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Regeste

EXPULSION DE LOCATAIRE, CAS CLAIR, REJET DE LA DEMANDE | 257d CO, 257
CPC (CH)

Erwagungen

E.11

L’ appel est ouvert contre les décisions finales de premiere instance pour autant que la
valeur litigieuse, au dernier état des conclusions devant I’ autorité inférieure, soit de 10'000
fr. aumoins (art. 308 a. 1 let. aet al. 2 CPC [Code de procédure civile du 19 décembre
2008 ; RS 272]). En procédure de protection des cas clairs (art. 257 CPC), lorsque le litige
porte uniquement sur la question de I'expulsion, lavaleur litigieuse correspond au retard
dans larestitution de I'objet loué causé par le recours ala procédure sommaire d'expulsion,
dont il y alieu en principe de fixer ladurée asix mois (ATF 144 |11 346 consid. 1.2.1, JdT
2019 |1 235). Lorsgue — comme en |’ espéce — la validité du congé est également contestée,
lavaleur litigieuse est égale au loyer de la période minimale pendant laquelle le contrat
subsiste si le congé n’ est pas valable, soit, eu égard a la période de protection visée al’ art.
271aal. 1let. e CO (loi fédérale du 30 mars 1911 complétant le code civil suisse [livre
cinquieme : Droit des obligations] ; RS 220), en principe pendant trois ans lorsqu’il s agit
d’un bail d habitation (ATF 144 111 346 consid. 1.2.1 et 1.2.2, JT 2019 Il 235). Lorsgue la
décision entreprise a été rendue en procédure sommaire, comme c'est le cas dans la
procédure en cas clairs (art. 248 let. b CPC), le délai d'appel est de dix jours (art. 314 al. 1
CPC).

E.12

En |’ espéce, compte tenu d’ un loyer mensuel de 1'088 fr., lavaleur litigieuse, calculée selon
les principes énonces ci-dessus, est supérieure a 10'000 fr., si bien que lavoie de |’ appel est
ouverte (art. 308 a. 2 CPC). Pour le surplus, formé en temps utile par des parties qui y ont
unintérét (art. 59 al. 2 let. a CPC) contre une décision finale de premiére instance, |’ appel
est recevable.

E.2

L’ appel peut étre formé pour violation du droit ou pour constatation inexacte des faits (art.
310 CPC). Cela étant, la nature particuliére de la procédure sommaire pour cas clairs (art.
257 CPC) impose au juge d'appel d'évaluer les faits sur la base des preuves déja appréciées
par le premier juge saisi ; la production de pieces nouvelles est ainsi en principe exclue,
méme celles qui sont visées par I'art. 317 a. 1 CPC (TF 4A_312/2013 du 17 octobre 2013
consid. 3.2 ; TF 4A_420/2012 du 7 novembre 2012 consid. 5, SJ12013 | 129 ; CACI 31 ao(t
2021/422 consid. 2).



E.3.1
et 3.3.1; ATF 142111 515 consid. 2.2.4infine; ATF 141 111 262 consid. 3.2 in fine).

E.321

La procédure sommaire prévue par |'art. 257 CPC est une aternative aux procédures
ordinaire ou simplifiée normalement disponibles, destinée a offrir une voie particuliérement
simple et rapide ala partie demanderesse, dans les cas dits clairs. Cette voie suppose que
I'état de fait ne soit pas litigieux ou qu'il soit susceptible d'étre immédiatement prouveé (al. 1
let. @) et que la situation juridique soit claire (al. 1 let. b). Le juge n'entre pas en matiére si
I'une ou I'autre de ces hypothéses n'est pas vérifiée (a. 3 ; CACI 26 mars 2021/145 consid.
3.2.1). L'état defait n'est pas litigieux lorsqu'il n'est pas contesté par le défendeur ; il est
susceptible d'étre immédiatement prouvé lorsgue les faits peuvent étre établis sans retard et
sans trop de frais. En régle générale, la preuve est rapportée par la production de titres,
conformément al'art. 254 al. 1 CPC. La preuve n'est pas facilitée : le demandeur doit ainsi
apporter la preuve certaine ( voller Beweis) des faits justifiant sa prétention ; lasimple
vraisemblance ( Glaubhaftmachen ) ne suffit pas. Si le défendeur fait valoir des objections
et exceptions motivées et concluantes ( substanziiert und schliissig ), qui ne peuvent étre
écartéesimmeédiatement et qui sont de nature & ébranler la conviction du juge, la procédure
du casclair est irrecevable. La situation juridique est claire lorsque I'application de lanorme
au cas concret simpose de fagon évidente au regard du texte 1égal ou sur labase d'une
doctrine et d'une jurisprudence éprouvées. En régle générale (cf. toutefois TF 4A_185/2017
du 15 juin 2017 consid. 5.4 et les réf. citées), la situation juridique n'est pas claire si
I'application d'une norme nécessite |'exercice d'un certain pouvoir d'appréciation de la part
du juge ou que celui-ci doit rendre une décision en équité, en tenant compte des
circonstances concretes de I'espéce. Un cas clair ne doit pas étre nié du seul fait qu’un
contrat doit étre interprété selon le principe de la confiance. Lorsque le contenu du contrat
peut étre déterminé, selon le principe de la confiance, de maniére claire et univoque, il est
admissible de retenir |" existence d' un cas clair (TF 4A_185/2017 du 15 juin 2017 consid.
5.4 et les réf. citées). Si le juge parvient ala conclusion que les conditions de I'art. 257 al. 1
CPC sont remplies, le demandeur obtient gain de cause par une décision ayant |'autorité de
la chose jugée et laforce exécutoire (ATF 138 111 620 consid. 5.1.1 p. 623 en haut). Si elles
ne sont pas remplies et que le demandeur ne peut donc obtenir gain de cause, le juge ne peut
que prononcer l'irrecevabilité de lademande. Il est en effet exclu que la procédure puisse
aboutir au rejet de la prétention du demandeur avec autorité de la chose jugée (sur le tout :
ATF 144 111 462 consid. 3.1 et les réf. citées).

E.3.22

Une reguéte en expulsion d'un locataire selon la procédure de protection dans les cas clairs
(art. 257 CPC) est admissible méme lorsque |e locataire a attaqué en justice le congé donné
par le bailleur et que cette procédure est pendante (cf. ATF 141 |11 262 consid. 3). L'action
en expulsion pour défaut de paiement du loyer au sens de l'art. 257d CO, comme celle pour
défaut de paiement du fermage au sens de I'art. 282 CO, selon la procédure de protection
danslescas clairs (art. 257 CPC), présuppose toutefois que le bail ait valablement prisfin,
puisque I'extinction du bail est une condition du droit alarestitution des locaux (art. 267 al.
1 CO, respectivement art. 299 al. 1 CO). Le tribunal doit donc trancher atitre préudiciel la
guestion de lavalidité de larésiliation, laquelle ne doit étre ni inefficace, ni nulle, ni
annulable (une prolongation du bail n'entrant pas en ligne de compte lorsgue la résiliation
est signifiée pour demeure conformément aux art. 257d ou 282 CO). Les conditions de I'art.



257 a. 1 CPC sappliquent également a cette question préudicielle (ATF 144 111 462
consid.

E.3.23

Aux termes de |’ art. 257d CO, lorsque, apres laréception de la chose, le locataire adu
retard pour s acquitter 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 ddlai, il résilierale
bail. Ce délai serade dix 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 immédiat ; les baux d’ habitation et les locaux
commerciaux peuvent étre résiliés moyennant un délai de congé minimum de trente jours
pour lafin d'un mois (al. 2). Lajurisprudence a précisé que, lorsgu’il n’ avait pasréglé

I’ arriéré réclamé dans le délai comminatoire prévu par |’ art. 257d CO, le locataire était en
demeure et devait subir les conséquences juridiques de I’ dlinéa 2 de cette disposition |égale,
asavoir larésiliation du bail moyennant un délai de congé de trente jours (ATF 127 |11 548
consid. 4), celaméme si I’ arriéré avait finalement été payé (TF 4A_436/2018 du 17 janvier
2019 consid. 5.1 et les réf. citées). Si, en revanche, I’ une des conditions d’ application de
I’art. 257d CO n’est pas réalisée, le congé est inefficace (Lachat/Stastny, Le bail aloyer,
Lausanne 2019, n. 2.3.5 p. 879). |l incombe a la partie qui prétend que son obligation a é&té
exécutée de prouver cette exécution, notamment par paiement (ATF 130 |11 321 consid.
3.1; ATF 12811l 271 consid. 2alaa, JAT 2003 | 606 ; TF 4A_41/2011 du 27 avril 2011
consid. 2.1.1 ; CACI

E.3.24

Dansle casou le bailleur, dans sa sommation, ordonne au locataire de verser I'arriéré de
loyer sur un compte de chéque postal avec un bulletin de versement annexé, il suffit quele
paiement soit effectué au bureau de poste sur e compte indiqué avant |'échéance pour que le
délai de paiement soit tenu pour respecté (ATF 124 111 145 consid. 2, JT 2000 | 220 ; voir
également TF 4P.217/2002 du 19 décembre 2002 consid. 2.4).

E.3.25

Lajurisprudence admet toutefois que le congé prononcé conformément al'art. 257d CO
puisse, atitre trés exceptionnel, étre considéré comme contrevenant aux regles de la bonne
foi au sensdel'art. 271 a. 1 CO et étre partant annulable. La notion doit étre interprétée trés
restrictivement, afin de ne pas mettre en question le droit du bailleur arecevoir le loyer a
I'échéance (ATF 140 |11 591 consid. 1 ; TF 4A_550/2020 du 29 avril 2021 consid. 8.2 et les
réf. citées). L'annulation du congé doit rester une ultimaratio dans le cas du locataire qui ne
paie pas son loyer (TF 4A_252/2014 du 28 mai 2014 consid. 4.2 ; Lachat, op. cit. , p. 881,
note de bas de page n. 109 qui indique que « de fait, les situations ou le congé n'est pas
inefficace mais annulable sont "tres rares" »). Elle entre en considération notamment
lorsque le bailleur réclame au locataire, avec menace de résiliation du bail, une somme
largement supérieure a celle en souffrance, alors qu'il n'est pas certain du montant
effectivement dd et invite son locataire a vérifier le montant réclamé ; il contrevient aux
regles de labonne foi Sil maintient cette menace apres avoir réduit sensiblement ses
prétentions a la suite d'une contestation du locataire relative au montant réclame (ATF 120
[1 31 consid. 4b ; TF 4A_330/2017 du 8 février 2018 consid. 3.1) ; ou encore, l'arriéré est
insignifiant, ou a été réglé tres peu de temps apres |'expiration du délai comminatoire, alors
gue le locataire sétait jusque-la toujours acquitté du loyer atemps ; ou enfin, le bailleur ne



résilie le contrat que longtemps aprés I'expiration de ce méme délai. Le fardeau de la preuve
d'une résiliation contraire ala bonne foi incombe au locataire (ATF 140 111 591 consid. 1 et
les réf. citées; TF 4A_550/2020 du 29 avril 2021 consid. 8.2 ; TF 4A_436/2018 du

17 janvier 2019 consid. 5.1 ; TF 4A_571/2018 du 14 janvier 2019 consid. 9). Sagissant du
caractere insignifiant mentionné ci-dessus, le Tribunal fédéral 1'anié en présence d'un
arriéré de loyer de 286 fr. ou d'un solde de frais accessoires de 164 fr. 65 (Lachat, op. cit. ,
p. 881, note de bas de page n. 112 et les réf. citées).

E.33.1

Les appelants font valoir qu’ en effectuant le versement des loyers dus le 11 février 2022
auprés de la poste dans le délai comminatoire, au moyen d’'un bulletin de versement
complété alamain, ils se seraient valablement acquittés du loyer. Dans le cadre d’ une
procédure sommaire, il ne pourrait leur étre reproché d’ avoir utilisé un bulletin de
versement rempli manuellement plutét que d’ avoir fait usage du bulletin annexé al’ avis
comminatoire. Lefait d’avoir utilisé un tel bulletin plutét que le bulletin annexé exclurait du
reste de considérer la situation juridique comme claire. L’ intimée serait en outre seule
responsable du fait que la banque, agissant comme son auxiliaire ou son représentant, ait
rejeté le paiement du 11 février 2022 et devrait dés lors en assumer |es conséquences.
Méme a considérer que la procédure de cas clairs serait applicable, le paiement du 11
février 2022 présenterait toutes les apparences d’ un paiement intervenu en temps utile,
conduisant au rejet de larequéte du 24 avril 2022 de I’ intimée. Les appelants critiquent
encore |’ ordonnance entreprise concernant la seconde tentative de paiement du 3 mars
2022. lIs alléguent que ce paiement ne serait pas intervenu plus de dix jours aprés |’ annonce
par la poste de I’ échec du premier versement, mais seulement une semaine aprés la
réception du courrier du 18 février 2022. |Is seraient en outre protégés dans leur bonne foi,
déslors quel’impossibilité de créditer le versement reléverait de la banque de I’ intimée,
leur versement ayant été exécuté par la poste. Ces circonstances rendraient également la
cause complexe en fait et en droit, empéchant I’ application de I’ art. 257 CPC. Le congé
serait au demeurant nul, subsidiairement annulable.

E.332

En I’ occurrence, les appelants se prévalent atort de I’ ATF 124 111 145 et du fait qu’ils
auraient payé en temps utile en effectuant le versement le 11 février 2022 au moyen d’un
bulletin de versement rempli alamain. Ce qu’ils ne disent pas, et qui est pourtant I’ élément
essentiel en |’ espéce, ¢’ est qu’ils ont payé le montant de 2'176 fr. au mauvais destinataire,
faute qui leur est entiérement imputable. En effet, le bulletin joint al’ avis comminatoire
prévoyait un versement en faveur de la société P. , représentante de I’ intimée,
alors gque les appelants ont indiqué B. comme destinataire du versement dansle
bulletin rempli manuellement. Leur versement ne pouvait donc pas intervenir aupres du bon
destinataire, empéchant de ce fait méme I’ extinction de leur obligation. C’ est également ce
qui est arrivé en octobre 2021, le versement des appel ants ayant été rejeté selon le décompte
produit par |’ intimeée, le bulletin de versement rempli ala main mentionnant de maniére
erronée comme destinataire B. . Au contraire, lors du versement du 3 mars 2022
au moyen du bulletin de versement annexé al’ avis comminatoire, le paiement a pu
intervenir car il a été adressé au bon destinataire. A suivre les appelants, il suffirait aux
locataires de remplir un bulletin de versement de maniere lacunaire ou erronée,
volontairement ou non, pour considérer qu’ils ont satisfait aleurs obligations, ce qui n’est
pas soutenable. L’ ATF 124 111 145 précise expressément que le paiement au moyen d’un



bulletin de versement doit intervenir sur le compte indiqué (consid. 3.2.4 supra). Par
ailleurs, lamention du mauvais destinataire ressort clairement des piéces au dossier, de
sorte qu’'il n'y aaucune complexité qui découlerait des faits. Au contraire, le cas est clair, le
paiement N’ ayant pas été effectué au bon destinataire dans le délai comminatoire. Au vu de
ce qui précede, il n'y apas lieu d examiner les autres griefs des appelants, relatifs
notamment au délai écoulé entre la prise de connaissance du courrier de la poste du 18
février 2022 et le paiement du 3 mars 2022, ceux-ci n’ étant pas pertinents, faute d’ avoir
prouvé le paiement du montant de 2'176 fr. ala société P. dansle déla imparti. La
situation est ainsi claire sur le plan juridique également. Les appelants n’invoguent pas non
plus de circonstances exceptionnelles (consid. 3.2.5 supra), de sorte que I’ expulsion doit
étre confirmée.

E.4
ao(t 2022/396).

E.41

Partant, I’ appel, manifestement mal fondé, doit étre rejeté (art. 312 a. 1 in fine CPC) et

I’ ordonnance entreprise confirmeée. Le terme de I’ expul sion étant désormais échu, la cause
serarenvoyée au premier juge pour gqu’il fixe aux appelants un nouveau délai pour libérer
les locaux litigieux.

E. 4.2

Vul'issue del’ appel, lesfraisjudiciaires de deuxiéme instance, arrétés & 200 fr. (art. 62 a.
1 et 3TRIC [tarif desfraisjudiciaires civils du 28 septembre 2010 ; BLV 270.11.5]), seront
mis ala charge des appel ants, solidairement entre eux (art. 106 al. 1 et 3 CPC). Il n'y apas
lieu al’ alocation de dépens de deuxieme instance, dés lors que I’intimée n’ a pas été invitée
aprocéder (art. 312 d. 1 in fine CPC).
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