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Regeste

BAIL A LOYER, PAIEMENT DE L'ARRIERE, RETARD, PRINCIPE DE LA BONNE
FOI, CONGE DE REPRESAILLES| 257d CO, 271 CO, 271aa4l. 1 let. aCO, 271aal. 3 let.
b CO

Erwagungen

E.11

L'appel est recevable contre les décisions finales de premiére instance (art. 308 al. 1 let. a
CPC [Code de procédure civile du 19 décembre 2008 ; RS 272]), dans les causes non
patrimoniales ou dont lavaleur litigieuse, au dernier état des conclusions, est supérieure a
10'000 fr. (art. 308 al. 2 CPC). Lorsgue la décision a été rendue en procédure ordinaire ou
simplifiée, le délai pour I'introduction de |'appel est de trente jours a compter de la
notification de la décision motivée (art. 311 al. 1 CPC). Lorsgue |'expulsion a été obtenue
dans le cadre d'une procédure simplifiée et que les conditions de la résiliation fondée sur
I'art. 257d CO sont remises en cause, lavaleur litigieuse n'est pas celle de la durée devant
sécouler jusgu'a l'expulsion prononcée dans le cadre d'une procédure ordinaire — comme
c'est le caslors d'une expulsion prononcée dans la procédure en cas clair —, mais elle
correspond au loyer de la période minimum pendant laquelle le contrat subsiste si la
résiliation n'est pas valable, période qui sétend jusgu'ala date pour laquelle un nouveau
congé peut étre donné. Si la contestation émane du locataire, la durée déterminante pour le
calcul delavaleur litigieuse ne saurait étre inférieure a la période de trois ans pendant
laquellel'art. 271aal. 1 let. e CO consacre |'annulabilité d'une résiliation signifiée aprés une
procédure judiciaire (TF 4A_501/2011 du 15 novembre 2011 consid. 1.1, in RSPC 2012 p.
106, note Bohnet). En I'espece, compte tenu du loyer mensuel, la valeur litigieuse, calculée
selon les principes énoncés ci-dessus, est supérieure a10'000 fr., si bien que c'est lavoie de
I'appel qui est ouverte (art. 308 al. 2 CPC). Pour le surplus, formé en temps utile par une
partie qui a un intérét digne de protection, I'appel est recevable.

E.12

L'appel peut étre formé pour violation du droit ou constatation inexacte des faits (art. 310
CPC). L'autorité d'appel peut revoir I'ensemble du droit applicable, y compris les questions
d'opportunité ou d'appréciation laissées par laloi aladécision du juge, et doit le cas échéant
appliquer le droit d'office conformément au principe général de l'art. 57 CPC. Elle peut
revoir |'appréciation des faits sur la base des preuves administrées en premiére instance
(Jeandin, CPC commenté, 2011, nn. 2 sset 6 ad art. 310 CPC).

E.2
L'appelante souléve plusieurs griefs de constatation incompl éte des faits.



E.21

L’ appelante affirme qu’ elle aurait démontré avoir contacté le service de comptabilité de la
gérance pour trouver un arrangement de paiement. Elle explique qu’ elle aurait obtenu des
facilités de paiement de la part du service de comptabilité des C. lorsd'un
téléphone du 30 aolt 2016, accord confirmé tél éphoniquement le 31 octobre 2016, raison
pour laquelle elle aurait versé, depuis le 5 octobre 2016, chaque mois, 200 fr. en plus du
loyer initial. Il n'est pas contesté que |'appel ante ait tél éphoné alarégie pour tenter d'obtenir
un arrangement de paiement. Toutefois, le fait d'appeler, méme plusieurs fois, ne démontre
pas encore qu'un accord serait intervenu sur les modalités de remboursement de l'arriéré da.
Or, labailleresse a nié I'existence de tout accord a ce propos. Elle a de plus expliqué que
lorsgu'un locataire prenait contact par téléphone avec le service comptabilité de larégie
pour un arrangement de paiement pour des arriérés de loyers, celui-ci était invité a
renouveler sa demande par écrit pour que larégie puisse entrer en matiére, également par
écrit. L'intimée a confirmeé ses allégations en produisant, a l'audience de premiére instance,
un arrangement de paiement qui avait déja été passe en 2013 entre les parties et dont il
ressort précisément que celles-ci avaient bel et bien procédé par écrit sagissant de régler un
précédent arriéré de loyer. Le régulier versement de 200 fr. supplémentaires, desle 5
octobre 2016, ne suffit pas a établir I'existence d'un accord entre les parties, ce d'autant
moins que lalocataire parle d'un premier appel au mois d'aclt 2016 et que les versements
supplémentaires ont débuté en octobre 2016 seulement. Au regard de ces éléments, on doit
admettre que |’ appelante échoue a démontrer I'existence d'un arrangement de paiement pour
régler l'arriéré.

E.22

Se référant alapiéce n®° 108 — soit ala correspondance échangée au sujet des conflits de
voisinage et aux défauts du logement concerné —, I'appel ante reproche au premier juge de ne
pas avoir retenu que, dans le cadre des problémes de voisinage survenus, la gérance avait
prisfait et cause pour certains voisins, sans méme entendre préal ablement I'intéressée. I
ressort du dossier que lalocataire ainterpellé la bailleresse au sujet des défauts constatés
dans son appartement, qu'elle a rencontré des problémes avec ses voisins et que des lettres
ont été échangées sur ce sujet entre larégie et le conseil delalocataire. Labailleresse a
certes adressé un courrier a salocataire le 9 décembre 2015, dont il résulte qu’ elle a adressé
des avertissements sur la base des plaintes tél éphoniques ou écrites des voisins ou du
concierge. Contrairement a ses affirmations, |’ appelante a toutefois été entendue, son
consell ayant adressé plusieurs courriers alarégie a ce sujet.

E.23

L 'appelante reproche au premier juge de ne pas avoir mentionné que les C. ne lui
avaient pas transmis une décision du 4 janvier 2017 qui mettait fin al'aide fédérale dont elle
bénéficiait sur le montant de son loyer. Intervenus postérieurement alarésiliation pour
défaut de paiement, ces faits ne sont pas pertinents pour I'issue du litige.

E.3

a 15 du bordereau du 4 avril 2017). Les conflits entre voisins invoqués ne relevaient pas du
droit du bail, mais davantage du droit pénal, les principales accusations ayant par ailleurs
pris fin par ordonnances pénales du 22 février 2016, soit bien avant larésiliation pour
défaut de paiement. Lalocataire a en outre pu faire entendre saversion des faits par le biais
de son avocat. D'autre part, lalocataire n'ajamais consigné de loyers aupres d'un office



désigné par le canton, afin d'éviter de cette fagon de tomber en demeure ; elle n'ajamais non
plus requis de réduction de loyer. Partant, |'appel ante n'établit aucune circonstance
exceptionnelle qui permettrait de retenir un comportement de la bailleresse contraire aux
regles de labonnefoi. Il n'y adonc pas lieu dannuler le congé litigieux au motif que
celui-ci constituerait un congé de représailles. 1l est au contraire établi que l'intimée arésilié
le bail pour cause de demeure de lalocataire (cf. supraconsid. 3.3.1).

E.31

L'appelante fait valoir qu’ elle serait de bonne foi, car les parties auraient trouvé un
arrangement de paiement pour les arriérés de loyer (cf. infraconsid. 3.3.1). Elle soutient
également qu'il sagirait d'un « congé représailles » ; a ce sujet, elle reléve tout d'abord
gu'elle aurait annoncé a l'intimée, aréitérées reprises, les nombreux défauts de son
appartement, sans que les travaux promis aient été effectués ; elle reléve également que la
gérance aurait pris position contre elle, sans méme I'entendre, s'agissant des problémes de
voisinage rencontrés ; enfin, larégie ne lui aurait jamais transmis la décision du 4 janvier
2017 mettant fin a son droit a une subvention (cf. infraconsid. 3.3.2).

E.321

Aux termes de l'art. 257d CO, lorsque, apres laréception de la chose, le locataire a du retard
pour sacquitter d'un terme ou de frais accessoires échus, le bailleur peut lui fixer par écrit
un délai de paiement et lui signifier qu'a défaut de paiement dans ce délal, il résilierale bail.
Cedéai seradedix jours au moins et, pour les baux d'habitation ou de locaux
commerciaux, de trente jours au moins (al. 1). Faute de paiement dans le délai fixé, le
bailleur peut résilier le contrat avec effet immeédiat ; les baux d'habitation et de locaux
commerciaux peuvent étre résiliés moyennant un délai de congé minimum de trente jours
pour lafin d'un mois (al. 2). Lademeure du locataire, au sens de I'art. 257d CO, suppose
gue la créance du bailleur soit exigible et que le locataire soit en retard dans |'exécution de
I'obligation y relative. Si I'une de ces deux conditions cumulatives n'est pas réalisée, le délai
de paiement imparti au locataire par le bailleur, en application de I'art. 257d a. 1 CO, reste
sans effet. 1l y aretard lorsque le paiement d'une prestation exigible n'est pas encore
accompli au terme prévu. Point n'est besoin d'une interpellation du créancier, al'inverse de
cequel'art. 102 al. 1 CO prescrit pour la mise en demeure ordinaire du débiteur (TF

4A 566/2011 du 6 décembre 2011 consid. 3.1).

E.3.22

Le congé, méme donné en raison de la demeure du locataire, peut étre annulé sil
contrevient aux régles de labonnefoi (art. 271 et 271a CO). Lajurisprudence admet ainsi,
mais seulement atitre trés exceptionnel, que le congé prononcé conformément al'art. 257d
CO puisse contrevenir aux regles de labonne foi ; la notion doit toutefois étre interprétée
trés restrictivement, afin de ne pas mettre en question le droit du bailleur arecevoir le loyer
al'échéance. Larésiliation est contestable lorsque le montant impayé est insignifiant,
notamment lorsqu'il ne porte que sur les intéréts moratoires, que le paiement intervient trés
peu de temps apreés I'écoulement du délai, a savoir au plus un jour ou deux, ou lorsque le
bailleur nerésilie le contrat que longtemps aprés I'expiration du délai. Un montant
correspondant a un loyer mensuel, fOt-il modeste, ou a des frais accessoires de 165 fr. ne
saurait étre qualifié dinsignifiant acetitre ; il en vade méme d'un retard de huit jours dans
le paiement du montant da (TF 4A_306/2015 du 14 octobre 2015 consid. 2 ; ATF 140 111
591 consid. 3.2 et les réf. citées). Le caractere douteux de certaines créances ne suffit pas



pour invalider I'avis comminatoire (TF 4A_306/2015 du 14 octobre 2015 consid. 4.). Cette
approche trés restrictive sexplique par le but de la procédure de I'art. 257d CO, qui doit
permettre au bailleur d'obtenir rapidement et sans complications particuliéres |e paiement de
latotalité du loyer et des charges, ou alors de mettre immédiatement fin au contrat, sans que
le locataire puisse spéculer sur le fait que le bailleur renoncera peut-étre a entreprendre des
démarches qui lui colteraient plus en temps et en frais que ne lui rapporterait |'encai ssement
du montant impayé (ATF 140 |11 591 consid. 2). Le fardeau de la preuve d'une résiliation
contraire alabonne foi incombe au locataire (TF 4A_306/2015 du 14 octobre 2015 consid.
2; ATF 140111 591 consid. 3.2 et lesréf. citées).

E.3.23

L e congé donné au locataire en demeure pourra aussi étre annulé sil constitue un congé de
représailles au sensdel'art. 271aal. 1 let. a CO (TF 4C.35/2004 du 27 avril 2004 consid.
3.1). Il n'y acependant rien d'abusif a ce que le bailleur résilie le bail d'un locataire qui ne
paie plus son loyer méme sil a—ou aeu — un litige avec ce locataire, que ce litige ait é&té
porté ou non devant I'autorité de conciliation ou judiciaire, et désire pour ce motif
également mettre fin au contrat de bail (art. 271aal. 3 let. b CO ; TF 4A_361/2008 du 26
septembre 2008 consid. 2.3.2). Ce n'est que dans des circonstances tout a exceptionnelles
gue I'on peut concevoir qu'un congé donné conformément al'art. 257d CO puisse étre
annulable en vertu de I'art. 271adl. 1 let. aCO (TF 4A_468/2010 du 29 octobre 2010
consid. 2 ; TF4A_566/2011 du 6 décembre 2011 consid. 4.2 : desrelations difficiles avec la
régie ne suffisent pas). Ainsi n'est pas abusif le congé fondé sur le fait que le locataire avait
cesse de payer son loyer, méme si ce dernier invoquait des bruits excessifs dans I'immeuble
(CREC | 31 janvier 2007/48) ou des défauts, sans cependant avoir consigné le loyer
conformément aux art. 259g et 259h CO (TF 4A_468/2010 du 29 octobre 2010 consid. 2).

E.3.24

Lelocataire qui n'apas agi dansledélai del’art. 273 al. 1 CO — soit dans les trente jours
dés réception du congé — ne peut plus faire valoir, dans le cadre de la procédure

d’ expulsion, gue le congeé est annulable au sens des art. 271 et 271a CO, notamment qu’il a
été donné contrairement au principe de labonnefoi (art. 271 a. 1 CO) (TF 4A_40/2015 du
18 février 2015 consid. 4.2.2 ; TF 4A_469/2013 du 14 novembre 2013 consid. 4 ; ATF 133
[11 175 consid. 3.3.4, JdT 2008 | 314 ; Colombini, Condensé de la jurisprudence fédérale et
vaudoise des 2009 en matiere de congé donné en raison du défaut de paiement du loyer [art.
257d CQJ, in JT 2012 111 37).

E.33.1

En I’ espece, |’ appel ante a échoué & démontrer |'existence d'un accord relatif a d'éventuelles
modalités de paiement (cf. supraconsid. 2.1). Pour réclamer le paiement des arriérés, la
bailleresse afait notifier, le 15 septembre 2016, alalocataire une lettre recommandée
contenant la signification qu'a défaut de paiement dans les trente jours, le bail serait résilié.
Or il n'est pas contesté que I'entier des arriérés de loyers n'a pas été acquitté dans le délai de
trente joursimparti, puisque le solde restant par 542 fr., qui faisait également I'objet de
I'avis comminatoire du 15 septembre 2016, n'a é&té versé que le 7 novembre 2016, soit apres
I'échéance du délai de trente jours. Le congé extraordinaire intervenu le 6 novembre 2016
pour le 31 décembre 2016 est donc valable. Partant, toutes les critiques de |’ appelante en
relation avec lesrégles de labonne foi doivent étre écartées.

E.3.3.2



Il convient encore d’ examiner si, comme le prétend I’ appelante — qui a contesté en temps
utile larésiliation devant la Commission de conciliation en matiére de baux aloyer (cf.
consid. 3.2.4 supra) —, le congé était un congé de représailles. Dés le mois d'ao(t 2010, la
locataire s'est régulierement plainte aupres de larégie pour différents défauts dans son
appartement. |l résulte également du dossier que de nombreux conflits ont opposé plusieurs
voisins de I'immeuble occupé par |'appel ante. Cela étant, d'une part, la bailleresse est
intervenue a de multiples reprises pour tenter de répondre aux diverses demandes de la
locataire ; a ce sujet, on constate effectivement que I'intimée a produit des demandes de
devis et divers bons de commandes rel atifs a certains travaux entrepris dans I'appartement
de I'appelante (cf. pieces n os

E.41

Pour les motifs qui précedent, I'appel doit étre rejeté selon le mode procédural de |’ art. 312
al. 1 CPC et I'ordonnance confirmée. Compte tenu de I'effet suspensif accordé al'appel de
par laloi (art. 315 al. 1 CPC), la cause doit étre renvoyée au premier juge afin qu'il fixe a
I'appelante un nouveau délai pour libérer leslocaux en cause.

E.42

Déslors que l'appel était d'emblée dénué de chances de succes, la requéte d'assistance
judiciaire de |’ appelante doit étre rejetée (art. 117 let. b CPC). Lesfraisjudiciaires de
deuxieme instance, arrétés a 100 fr. (art. 62 al. 3 TFJC [tarif desfraisjudiciairescivils du 28
septembre 2010 ; RSV 270.11.5]), seront mis alacharge de I'appelante, qui succombe (art.
106 a. 1 CPC). Il n'y apaslieu d alouer de dépensal’intimée, qui n’apas été invitée ase
déterminer.
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