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Regeste

CASCLAIR, DEMEURE DU DEBITEUR, BAIL A LOYER, EXPULSION DE
LOCATAIRE, SOMMATION, COMPENSATION DE CREANCES, FICTION DE LA
NOTIFICATION, PRINCIPE DE LA RECEPTION | 120d. 1 CO, 257d al. 1 CO, 257d al.
2 CO, 138 d. 3let. a CPC (CH), 257 CPC (CH)

Erwagungen

E.111

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.

E.112

En |’ espéce, | appelante conteste I’ irrecevabilité de sa requéte d’ expulsion en protection des
cas clairs. Compte tenu de lafixation du loyer mensuel a hauteur de 10'000 fr. desle 1 er
juin 2024, par convention du 1 er septembre 2022, lavaleur litigieuse, calculée selon les
principes énonceés ci-dessus, est sans conteste supérieure a10'000 fr., si bien que lavoie de
I’ appel est ouverte. Par ailleurs, formé en temps utile par des parties ayant un intérét digne
de protection (art. 59 al. 2 let. a CPC) contre une décision finale de premiere instance,

I’ appel est recevable. Laréponse, déposée en temps utile (art. 314 al. 1 CPC), est également
recevable. || en va de méme de laréplique spontanée et des déterminations spontanées
forméesles 30 mai et 17 juin 2024 par les parties, celles-ci ayant fait usage de leur droit de
réplique inconditionnel en temps utile (cf. TF 5A_755/2022 du 20 février 2023 consid. 3.2
et lesréf. citées). Quant ala question des nova, €elle sera examinée ci-dessous (cf. infra
consid. 3).

E.121

L’ appelante prend deux conclusions en constatation relatives ala validité de larésiliation de
bail du 26 septembre 2023 et aladate alaquelle le bail litigieux aprisfin, dont il convient
d examiner larecevabilité.

E. 122

Selon I'art. 88 CPC, le demandeur intente une action en constatation de droit pour faire
constater par un tribunal I'existence ou I'inexistence d'un droit ou d'un rapport de droit.
Selon lajurisprudence et conformément al'art. 59 al. 2 let. a CPC, une telle action n'est
recevable que si le demandeur y a un intérét digne de protection. L'action en constatation de
droit de I'art. 88 CPC est ouverte si e demandeur a un intérét — de fait ou de droit — digne de
protection ala constatation immédiate de la situation de droit. || découle de la jurisprudence
antérieure, toujours applicable sur ces points, gu'il faut qu'il y ait une incertitude concernant



les droits du demandeur, que la suppression de cette incertitude soit justifiée, en ce sens que
I'on ne peut exiger du demandeur qu'il tolére plus longtemps la persistance de cette
incertitude parce qu'elle I'entrave dans sa liberté de décision, que cette incertitude puisse
étre levée par la constatation judiciaire et qu'une action condamnatoire ou une action
formatrice, qui lui permettrait d'obtenir directement le respect de son droit ou |'exécution de
son obligation, ne soit pas ouverte (ATF 135 [11 378 consid. 2.2 ; TF 4A_688/2016 du 5
avril 2017 consid. 3.1). Il suit de la quatrieme condition que I’ action en constatation de droit
est subsidiaire par rapport a une action condamnatoire ou une action formatrice (ATF 135
[11 378 consid.

E. 123

En |’ occurrence, |’ appelante n’ expose aucunement en quoi €lle aurait un intérét juridique a
faire constater la validité de larésiliation du contrat de bail du 26 septembre 2023, ni la date
alaquelle le contrat de bail litigieux a prisfin, soit le 31 octobre 2023. Dans ces conditions,
ces conclusions constatatoires sont irrecevables.

E.2

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 del'art. 57 CPC. Elle contréle
librement I’ appreéciation des preuves effectuée par le juge de premiére instance et vérifie s
celui-ci pouvait admettre lesfaits qu'il aretenus (ATF 138 111 374 consid. 4.3.1; TF
5A_340/2021 du 16 novembre 2021 consid. 5.3.1 ; TF 4A_215/2017 du 15 janvier 2019
consid. 3.4). Sous réserve des vices manifestes, |'application du droit d'office ne signifie pas
gue l'autorité d'appel doive étendre son examen a des moyens qui n'ont pas éteé souleves
dans'acte d’ appel. Elle doit se limiter aux griefs motivés contenus dans cet acte et dirigés
contre la décision de premiere instance ; |'acte d’ appel fixe en principe le cadre des griefs
auxquels 'autorité d' appel doit répondre eu égard au principe d'application du droit d'office
(ATF 147111 176 consid. 4.2.1 et 4.2.2 ; TF 5A_873/2021 du 4 mars 2022 consid 4.2

applicable en appdl).

E.22
; TF 4A_688/2016 précité ibidem).

E.31

L’ appelante fait valoir des nova dans sa réplique spontanée du 30 mai 2024. Pieces
nouvelles al’ appui, €lle alégue des &l éments figurant dans un courrier adressé aux intimes,
par I’intermédiaire de sa gérance, le 26 avril 2024 pour les informer que le loyer était de
11'100 fr. par moisdesle 1 er juin 2024, charges comprises, ainsi que dans des courriels des
13, 14 et 15 mai 2024 échangés au sujet de la notification des courriers recommandés du 26
avril 2024 et de I’ usage de la chose louée. Elle produit également un état de situation des
locataires au 1 er juin 2024. Dans leur courrier du 16 juillet 2024, les intimés, quant a eux,
produisent, atitre de nova, des pieces relatives a des travaux entrepris dans les locaux
litigieux durant I’ été 2024.

E.3.2

; ATF 138 111 620 consid. 5.1.1). Secondement, la situation juridique est claire lorsque
I'application de la norme au cas concret simpose de facon évidente au regard du texte [égal



ou sur la base d'une doctrine et d'une jurisprudence éprouvées (ATF 144 111 462 consid. 3.1
; ATF 138111 123 consid. 2.1.2, 620 consid. 5.1.1 et 728 consid. 3.3). En régle générale (cf.
toutefois TF 4A_185/2017 du 15 juin 2017 consid.

E.33

En |’ espéce, | appelante n’a donc pas la possibilité de faire valoir des nova en procédure

d’ appel compte tenu de sa qualité de partie requérante en premiere instance dans le cadre

d’ une procédure en protection des cas clairs. Les hova et les piéces nouvelles figurant dans
saréplique spontanée du 30 mai 2024 et dans le bordereau IV du méme jour sont par
conséguent irrecevables. S agissant du courrier desintimés du 16 juillet 2024 et des pieces
nouvelles qui y étaient jointes, ceux-ci concernent de vrais nova. S'ils ont effectivement été
allégués par la partie attraite en premiére instance, ils ont toutefois été produits aprés que la
cause ait été gardée ajuger par la Cour de céans, ce qui rend leur recevabilité discutable.
Compte tenu des dével oppements qui suivent (cf. infra consid. 5, en particulier 5.5), ces
faits apparaissent en définitive dépourvus d’ influence sur le sort de la cause, si bien que
cette question pourra souffrir de demeurer ouverte.

E. 41

L’ appelante se prévaut de plusieurs griefs en lien avec une constatation incomplete des faits
au regard des preuves régulierement offertes devant la premiére juge et requiert que I’ état
defait deladécision litigieuse soit complété en consequence.

E. 421

Tout d’ abord, I’ appelante fait valoir que la premiére juge aurait di mentionner que les
loyers des mois de juillet et ao(t 2023, objet de la mise en demeure du 9 aolt 2023,

N’ avaient pas été payés, que le loyer et les charges du mois de septembre 2023 n’ avaient pas
non plus été payeés, que lesintimés n’avaient pas consigne leurs loyers — se référant aux
allégués 7, 13 et 14 de sarequéte en cas clairs— et que le relevé produit al’ audience du 19
février 2024 confirmait qu’il y avait un impayé de quatre mois de loyer a cette époque.

L’ appelante estime que ces faits étaient indispensables au traitement de la question de la
validité de larésiliation extraordinaire et anticipée fondée sur I’ art. 257d CO.

E.4.22

Ensuite, I’ appelante requiert que I’ état de fait du jugement soit complété par |’ indication
gue les plis recommandés du 26 septembre 2023 contenant les formules officielles de
résiliation n’ ont pas été retirés par lesintimeés. A cetitre, elle seréfere al’ allégué 10 de sa
regquéte en cas clairs, élément qu’ elle a prouvé par la piece 5 de son bordereau et qui n’a pas
été contesté par lesintimés. Au surplus, lesintimés ont admis |’ allégué 10. L’ appelante
considére que I’ admission de cet allégué par les intimés établit qu’ils ont délibérément
décidé de ne pasretirer les plis en question.

E.4.23

Cesfaits ont été régulierement allégués et prouveés par I’ appel ante en premiére instance,
respectivement les intimés n’ ont pas amené la preuve du contraire. Ces faits étant pertinents
et susceptibles d’ influencer I’issue du litige, I’ état de fait a des lors été complété dans la
mesure de I’ utile. || atoutefois été fait exception de la mention que les intimés auraient
délibérément décidé de ne pasrretirer les plis recommandés contenant les résiliations de bail.
En effet, les pieces produites et I’ admission de I’ allégué 10 ne permettant pas—al’ évidence
— de prouver I’intention des intimés en procédant de |a sorte.



E. 431

En se fondant notamment sur les piéces produites dans le bordereau 111 du 20 décembre
2023, I’ appelante entend ensuite faire compléter I’ état de fait de la décision entreprise sur la
guestion de la domiciliation des intimés au moment de la conclusion du contrat de bail
litigieux, sur leurs situations financieres, se référant en particulier aleurs extraits de
poursuites respectifs, et sur la cessation de paiement des factures émises par les Services
industrielsde|...]. L’ appelante estime que ces é éments sont nécessaires al’ examen dela
bonne foi desintimés.

E.43.2

L’ écriture de I’ appelante du 20 décembre 2023 et |es piéces produites a son appui ont été
déposées apres laréplique du 6 décembre 2023, soit apres la derniere occasion d’ allégation
adisposition de I’ appelante, mais avant la cl6ture du double échange d’ écritures, soit avant
lafin de laphase d’ alégation proprement dite. La recevabilité de cette écriture parait dés
lors douteuse, quand bien méme elle N’ avait pas été écartée par la premiere juge et que les
intimés n’ avaient formul é aucune objection lors de son dép6t. Cette question pourra
toutefois souffrir de demeurer ouverte eu égard aux développements ci-dessous (cf. infra
consid. 5), ces éléments étant dénués de pertinence pour larésolution du litige.

E.51
L’ appelante invoque une violation des art. 257 CPC et 257d CO.

E.521

La procédure de protection dans les cas clairs prévue al'art. 257 CPC permet d'obtenir
rapidement une décision ayant I'autorité de la chose jugée et laforce exécutoire lorsque la
situation en fait et en droit n'est pas équivoque (ATF 138 I11 620 consid. 5.1.1 ; TF

4A 385/2022 du 14 février 2023 consid. 3.2). Aux termesdel'art. 257 al. 1 CPC, letribunal
admet |'application de la procédure sommaire de protection dans les cas clairs lorsque |'état
defait n'est pas|litigieux ou peut étre immeédiatement prouve (let. a) et que la situation
juridique est claire (let. b). Si ces conditions ne sont pas remplies, le tribunal n'entre pas en
matiere sur larequéte (art. 257 al. 3 CPC) et ladéclare irrecevable. 1l est exclu que la
procédure aboutisse au rejet de la prétention du demandeur avec autorité de la chose jugée
(ATF 144111 462 consid. 3.1 ; ATF 140 111 315 consid. 5.2.3 et 5.3).

E.522

Larecevabilité de la procédure de protection dans les cas clairs est donc soumise a deux
conditions cumulatives. Premiérement, |'état de fait n'est pas litigieux lorsqu'il n'est pas
contesté par le défendeur. 11 est susceptible d'étre immédiatement prouve lorsque les faits
peuvent étre établis sansretard et sanstrop de frais. En régle générale, la preuve est
rapportée par la production de titres, conformément al'art. 254 a. 1 CPC. Il ne Sagit pas
d'une preuve facilitée : le demandeur doit apporter la preuve certaine (« voller Beweis »)
desfaitsjustifiant sa prétention ; la simple vraisemblance ne suffit pas. Si le défendeur
souléve des objections et exceptions motiveées et concluantes (« substanziiert und schliissig
») qui ne peuvent étre écartées immeédiatement et qui sont de nature a ébranler la conviction
du juge, la procédure du cas clair est irrecevable (ATF 144 |11 462 consid. 3.1 ; ATF 141 111
23 consid.

E.523



En cas derésiliation du bail pour défaut de paiement du loyer ou de frais accessoires échus
(par quoi il faut entendre les acomptes provisionnels ou les montants forfaitaires convenus)
au sensdel'art. 257d CO, le bailleur peut requérir, par la procédure de protection dans les
cas clairsdel'art. 257 CPC, aussi bien I'expulsion du locataire (art. 267 al. 1 CO) quele
paiement de créances pécuniaires (TF 4A_234/2022 du 21 novembre 2022 consid. 4). Selon
I'art. 257d a. 1 CO, lorsque, apres laréception de la chose, e locataire a du retard pour
Sacquitter d'un terme ou de frais accessoires échus, |e bailleur peut lui fixer par écrit un
délai de paiement et lui signifier qu'a défaut de reglement dans ce délai, il résilierale bail.
Ledéla doit étre d'au moins trente jours pour les baux d'habitations ou de locaux
commerciaux. L'art. 257d al. 2 CO spécifie que, faute de paiement dans le délai fixé, les
baux d'habitations et de locaux commerciaux peuvent étre résiliés moyennant un délai de
congé minimum de trente jours pour lafin d'un mois, celaméme si I’ arriéré a été finalement
payé (TF 4A_436/2018 du 17 janvier 2019 consid. 5.1 et lesréf. citées). Si, en revanche,
I”’une des conditions d' application de I’ art. 257d CO n’ est pas réalisée, le congeé est
inefficace (Lachat et alii , Le bail aloyer, 2019, n. 2.3.5, p. 879).

E.524

En ce qui concerne I'expulsion du locataire, c'est-a-dire larestitution de la chose louée (art.
267 al. 1 CO), le bailleur doit alléguer et prouver, conformément al'art. 8 CC (Code civil
suisse du 10 décembre 1907 ; RS 210), les conditions de I'art. 257d CO (faits générateurs de
droit ; « rechtserhebende Tatsachen »). L'expulsion du locataire présuppose gque le bail ait
valablement prisfin, puisgque I'extinction du bail est une condition du droit ala restitution
deslocaux (art. 267 al. 1 CO ; TF 4A_234/2022 précité consid. 4.1). La demeure du
locataire, au sensde l'art. 257d CO, suppose que la créance du bailleur soit exigible et que le
locataire soit en retard dans I'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 del'art. 257d al. 1 CO, reste sans effet. 1| 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 ce que I'art. 102 al. 1 CO prescrit
pour lamise en demeure ordinaire du débiteur (TF 4A_566/2011 du 6 décembre 2011
consid. 3.1; CACI

E.53.1

Dans un premier motif, I’ appel ante conteste I’ appréciation de la premiere juge selon
laquelle la notification des avis comminatoires aux intimeés laisserait subsister un doute
qguant aleur validite.

E.53.21

Si lelocataire a contesté larésiliation du bail (art. 150 al. 1infineet 55 al. 1 CPC), le juge
doit examiner laquestion de lavalidité de celle-ci atitre préudiciel, autrement dit vérifier si
les conditions matériellesdel’art. 257d al. 1 et 2 CO sont remplies. Les conditions de |’ art.
257 CPC s appliquent également a cette question préjudicielle (ATF 144 |11 462 consid.
3.3.1; ATF 142111 515 consid. 2.2.4 infine; ATF 141 111 262 consid. 3.2 infine).

E.53.22

Larésiliation du bail est une déclaration unilatérale de volonté de |'une des parties au
contrat, qui est soumise aréception. Tant le point de départ de ce délai que sa computation
doivent sefaire selon le droit matériel, étant rappelé que les régles de procédure du CPC ne
sont pas applicables pour la computation des délais de droit matériel (ATF 143 111 15



consid. 4.1 et les réf. citées). Ainsi, lacommunication de larésiliation du bail est soumise &
lathéorie de laréception dite absolue (ATF 140 111 244 consid. 5 ; ATF 137 |11 208 consid.
3.1.2; ATF 11811 42 consid. 3 ; ATF 107 |1 189 consid. 2). Le point de départ du délai
correspond au moment ou la manifestation de volonté (i.e. larésiliation du bail) est
parvenue dans la sphere d'influence (« Machtbereich ») du destinataire ou de son
représentant, de telle sorte qu'en organisant normalement ses affaires, celui-ci est améme
d'en prendre connaissance (ATF 137 111 208 consid. 3.1.2). Lorsgue la manifestation de
volonté est communiquée par pli recommandé, si I'agent postal n'a pas pu le remettre
effectivement au destinataire (ou a un tiers autorisé a prendre livraison de I'envoi) et qu'il
laisse un avis deretrait (« invitation aretirer un envoi ») dans sa boite aux |ettres ou sa case
postale, le pli est recu dés que le destinataire est en mesure d'en prendre connaissance au
bureau de la poste selon l'avis deretrait ; il sagit soit du jour méme ou l'avis de retrait est
déposé dans la boite aux lettres si 1'on peut attendre du destinataire qu'il le retire aussitét,
sinon en regle générale le lendemain de cejour (ATF 143 111 15 consid. 4.1.1 ; ATF 137 111
208 consid. 3.1.2 ; ATF 107 |1 189 consid. 2). Lafiction de notification le 7 e jour du délai
de garde prévue pour les délais de procédure (art. 138 al. 3 let. a CPC) ne vaut pas pour les
délais de droit matériel. Il en vade méme de laréserve faite al'art. 138 a. 3 let. a CPC,
selon laguelle lafiction ne vaut que si |e destinataire devait Sattendre a recevoir une
notification (sur cette derniére notion, cf. ATF 138 111 225 consid. 3.1). Le destinataire
supporte donc le risgue qu'il ne prenne pas ou prenne tardivement connaissance de la
manifestation de volonté de |'expéditeur, par exemple en cas d'absence ou de vacances
(ATF 143111 15 consid. 4.1.1 ; TF 4A_234/2022 du 21 novembre 2022 consid. 4.1.1 et TF
4A _100/2018 du 5 mars 2018 consid. 7). Un régime différent, plus favorable au
destinataire, est consacré relativement a deux communications prévues par le droit du bail a
loyer. 1l sagit de lacommunication de I'avis de majoration du loyer et de la notification de
I'avis comminatoire prévu par I'art. 257d a. 1 CO (ATF 14311l 15 consid. 4.1 ; TF

4A _100/2018 précité consid. 7), lesguelles sont soumises au principe de laréception dite
relative, valable normalement pour le calcul des délais de procédure (ATF 11911 147
consid. 2 ; TF 4A_234/2022 précité consid. 4.1.1 ; TF 4A_100/2018 précité consid. 7).
Aussi, ledélai comminatoire del'art. 257d a. 1 CO commence a courir le lendemain du jour
ou lelocataire aregu l'avis du bailleur (TF 4C.196/2006 du 4 ao(t 2006 consid. 2.1). Si le
locataire est absent lors du passage du facteur et que celui-ci dépose dans sa boite aux |ettres
ou sa case postale un avis de retrait indiquant le délai postal de garde, le délai comminatoire
est recu au moment ou le locataire retire effectivement le pli au guichet delaposteoule 7 e
et dernier jour du délai de garde postal, si le locataire ne retire pasle pli dans ce délai (ATF
137111 208 consid. 3.1.3 ; ATF 119 11 147 consid. 2, JAT 1994 1 205 ; TF 4A_244/2017 du
4 septembre 2017 consid. 5.1 ; Lachat et dlii , op. cit ., n. 2.2.4, p. 875). Au surplus, la
fiction de notification réservée par I'art. 138 al. 3 let. a CPC est applicable, en ce sens que
les parties ont le devoir de se comporter selon les régles de labonne foi, ¢’ est-a-dire
notamment de veiller a ce que les décisions pertinentes de la procédure puissent leur étre
notifiées. Ce devoir nait lors de la création du lien de procédure et sapplique pour la durée
de celle-ci, pour autant que les parties doivent sattendre avec une certaine vraisemblance a
lanotification d'un acte officiel. Celui qui se sait étre partie a une procédure judiciaire et
doit dés lors sattendre ala notification d'actes officiels, est tenu, de jurisprudence constante,
de relever son courrier ou, Sil est absent de son domicile, de veiller arecevoir néanmoins ce
courrier (TF 4A_449/2023 du 2 mai 2024, consid. 4.2.3).

E.53.23



Lanotification de |’ avis comminatoire et celle de larésiliation doivent en principe étre
effectuées al’ adresse de I’ appartement ou des locaux |oués, comme le prévoient
généralement les conditions spécifiques du contrat de bail. Cette adresse de notification est
valable aussi longtemps que le locataire n’ a pas communigué sa nouvelle adresse au
bailleur (TF 4A_234/2022 précité consid. 4.1.1 ; Higi/Bihlmann, in Zircher Kommentar, 5
eéd., 2020, n. 38 ad Vorb. ad art. 266-2660 CO). L’ art. 257d CO n'exige pas que l'avis
comminatoire soit remis en mains propres au locataire. 11 n'y adonc aucune objection a ce
gue celui-ci se fasse représenter par une personne de son choix pour recevoir un tel avis («
passive Stellvertretung »). Dans ce cas, laréception, par le représentant, de la manifestation
de volonté émanant du tiers produit les mémes effets que si cette manifestation était
parvenue directement au représenté, pour autant que la procuration passive délivrée au
représentant autorisét ce dernier arecevoir |'avis correspondant pour le compte du
représenté (TF 4A_ 361/2008 du 26 septembre 2008, consid. 2.2.2 ;
Gauch/Schluep/Schmid/Heinz, Schwei zerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Tell, vol.
I, 8 eéd., n. 1359). Celui qui prétend que la communication faite au représentant liait le
représenté doit prouver, en cas de contestation, que la réception de I'avis comminatoire était
couverte par la procuration donnée au mandataire (cf. Christine Chappuis, in
Thévenoz/Werro [éd.], Commentaire romand, Code des obligations |, 3 e éd., n. 19 ad art.
32 CO). Sagissant du mandat, son étendue est déterminée, si la convention nel'a pas
expressément fixée, par la nature de I'affaire alaquelle il se rapporte (art. 396 al. 1 CO).

E.533

En |’ espéce, il N’ est pas contesté que |’ appel ante a notifié, par courriers recommandés du 9
ao(t 2023, cing avis comminatoires aux intimés pour les loyers impayés des mois de juillet
et ao(t 2023, a savoir aux trois locataires intimés al’ adresse des locaux litigieux, ainsi qu’a
I’ adresse de domicile des intimés B. et X. , courriers qui n’ont été retirés
par aucun d’ entre eux. Il en va de méme des courriers recommandés du 26 septembre 2023
concernant larésiliation du contrat de bail au moyen des formules officielles, lesquels n’ ont
pas non plus été retirés par les intimés. Ces notifications ont été faites valablement et
conformément al’art. 257d CO. Tout d’ abord, le fait qu’ aucun des troisintimés n’ ait retiré
les plis qui leur ont été notifiés en recommandé par |’ appelante, que ce soit pour |’ avis
comminatoire ou I’ avis de résiliation, ne trouve aucune explication rationnelle. En
particulier, lesintimés n’ ont pas expliqué avoir été dans I’impossibilité de retirer les plisen
guestion. Ensuite, ¢’ est atort que la premiére juge aretenu gue les intimés ne pouvaient pas
S attendre arecevoir de tels avis. En effet, lesintimés avaient déja— en avril 2022 —regu un
avis comminatoire, puis une résiliation de bail fondée sur I’ art. 257d CO alasuite du
non-paiement de leur loyer. Ils ne pouvaient dés lors pas ignorer qu’ en suspendant a
nouveau le paiement de leur loyer, ils S’ exposaient & une nouvelle mise en demeure, puis a
une résiliation anticipée du contrat de bail litigieux. L’ argument qui consiste adire qu'il
existait une procédure pendante en annulation du premier congé devant la Commission de
conciliation est vain. En effet, dans le cadre de cette procédure, |es parties ont signé une
convention les 1 er et 9 septembre 2022 réglant le sort des loyersimpayés entrele 1 er juin
2021 et le 1 er juin 2022 et prévoyant la suspension de la procédure — suspension prolongée
jusqu’ au 30 novembre 2023 — ala condition que les loyers soient réguliérement acquittés.
Cela étant, les intimés devaient savoir gu’ en suspendant a nouveau |le paiement de leurs
loyers — en particulier sans procéder aleur consignation —ils s exposaient arecevoir un
nouvel avis de commination, respectivement un avis de résiliation de la part de I’ appel ante.
Enfin, al’ époque des faits, les intimés n’ avaient fourni aucun renseignement al’ appelante




guant al’ absence de validité de leur adresse professionnelle ou privée et ne lui ont donné
aucune instruction spécifique en lamatiére. L’ appelante était par conséquent fondée a
notifier les avis comminatoires et les avis de résiliation tant a |’ adresse professionnelle qu’ a
I’ adresse personnelle des intimés, telle qu’ elle en avait I’ emploi dans le cadre de leurs
relations contractuelles habituelles. C'est d' ailleurs atort que la premiére juge a retenu que
|’ appelante aurait d0 adresser les avis comminatoires et les avis de résiliation au conseil des
intimés en raison du fait qu’ils avaient @&u domicile en son étude. En effet, I’ @ection de
domicile générale figurant dans la procuration donnée a un avocat ne saurait influer, sans
autre directive particuliére, sur lesrelations ordinaires des parties pour ce qui n’a pas trait
au proces en cause. De surcroit, les intimés n’ apportent pas I’ ombre d’ une preuve que la
procuration délivrée aleur consell autorisait ce dernier arecevoir un avis comminatoire au
sensdel’art. 257d CO. Partant, les avis comminatoires, comme les avis de résiliation, ont
€été valablement notifiés aux intimés, conformément aux réquisitsde I’ art. 257d CO et il
convient des lors d’ admettre le grief de |’ appelante.
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et lesréf. citées), lasituation juridique n'est pas claire si |'application d'une norme nécessite
un certain pouvoir d'appréciation du juge ou si celui-ci doit rendre une décision fondée sur
I'équité qui integre les circonstances concretes (ATF 144 111 462 consid. 3.1 ; ATF 141 111
23 consid. 3.2 ; ATF 138 111 123 consid. 2.1.2 ; TF 4A_273/2012 du 30 octobre 2012
consid. 5.1.2, non publiéin ATF 138 111 620).

E.54.1

Dans un second motif, |’ appelante remet en cause la décision de premiére instance en ce
sens qu’ elle retient que les intimés ont soulevé la compensation en temps utile.

E.54.2

Le locataire en demeure peut invoquer la compensation pour empécher le congé
extraordinaire de l'art. 257d CO. Il peut opposer ala créance de loyer une autre créance qu'il
alui-méme contre le bailleur si, parmi d'autres conditions, la créance compensante est
échue et exigible (cf. art. 120 a. 1 CO ; CACI du 9 juin 2021/275 consid. 3.1.2.2.1) et le
moyen invoqué avant |'échéance du délai comminatoire de I'art. 257d al. 1 CO (ATF 11911
241 c. 6b/bb ; TF 4A_211/2024 du 11 juin 2024 consid. 3.1.2 et 3.5 ; TF 4A_574/2022 du
23 mai 2023 consid. 3.4 ; TF 4A_429/2022 du 7 mars 2023 conid. 3.2 ; TF 4A_385/2022 du
14 février 2023 consid. 3.4 ; TF 4A_157/2021 du 15 juin 2021 consid. 7.2). Une déclaration
de compensation effectuée dans le délai fixé par I’ avis comminatoire est assimilée aun
paiement effectué en temps utile (TF 4A_211/2024 précité ibidem ). Le locataire peut certes
exercer la compensation avec une créance contestée, par exemple en réduction du loyer ala
suite d’ un défaut non réparé (art. 120 al. 2 et 259d CO), mais la dette de loyer ne sera
éteinte que si et danslamesure ou la créance du locataire est finalement reconnue par le
juge. C'est pourquoi la compensation est un moyen de défense risqué aussi longtemps que
la créance compensante n’ est pas admise par le bailleur ou par une décision judiciaire entrée
en force (Lachat et alii , op. cit ., n. 2.1.5, p. 871, note de bas de page n. 41). En effet, si I'on
ne veut pas que l'instrument de protection juridique mis a disposition par e |égislateur dans
le cadre de laprocédure de I’ art. 257d CO devienne de facto obsoléte, il ne suffit pas quele
locataire tente d'éviter une résiliation extraordinaire pour retard dans le paiement du loyer et
une expulsion en alléguant des défauts de I'obj et loué et en invoquant la compensation sur la
base de ceux-ci au moyen de créances non chiffrées et non déterminées. Le locataire doit



donc alléguer et prouver que, somme de payer son loyer sous menace de résiliation, il afait
la déclaration de compensation avant I'échéance du délai de gréce del'art. 257d al. 1 CO. Il
doit également alléguer sa contre-créance et étre en mesure de la prouver sansdélai (TF
4A_211/2024 précité consid. 3.6.5 ; TF 4A_333/2022 du 9 novembre 2022 consid. 5.2, non
publiéin ATF 149 111 67 ; TF 4A_574/2022 précitéibidem ).

E.543

En I’ occurrence, lesintimés n’ont pas allégué ni prouveé avoir invogqué la compensation dans
le d€lai comminatoire imparti par |’ appelante en application del’art. 257d al. 1 CO. La
guestion de savoir si lesintimés ont fait valoir I’ existence de défauts dans le cadre de la
procédure en annulation de congé est sans pertinence, comme les alégations faites a ce
sujet dans le cadre de la procédure d’ expulsion. En particulier, on ne saurait déduire de la
convention passée entre les parties les 1 er et 9 septembre 2022 I’ existence d’ une créance
échue et exigible susceptible d’ étre invoquée immédiatement en compensation al’ époque
de la notification des avis comminatoires du 9 aolt 2023. Au surplus, les intimés n’ ont
jamais consigné de loyer ni intenté de procédure judiciaire pour faire constater I’ existence
de défauts ou les faire éliminer. Ainsi, méme a supposer qu’ils aient soulevé la
compensation dans le délai fixé par I’ avis comminatoire, il y alieu de considérer que les
intimés N’ avaient aucune créance de cette nature afaire valoir contre I’ appelante. Une telle
exception, soulevée par les intimés en temps utile, aurait di étre considérée d emblée
comme inconsistante des lors que la contre-créance ne pouvait étre prouvée sans délai (cf.
TF 4A_422/2020 du 2 novembre 2020 consid. 5.3 ; TF 4A_140/2014 du 6 aodt 2014
consid. 5.2). Au surplus, on ne saurait admettre I’ invocation implicite d’ une compensation,
telle qu’ elle résulterait, selon lesintimés, de leur courrier du 29 aolt 2023 (cf. suprach. 7,
let. b). Aucune créance compensatrice n’ ayant été invoquée en temps utile par les intimés,
le grief de |’ appelante est par conségquent fondé.

E.55

Il résulte de ce qui précéde que I’ appelante a prouveé a satisfaction de droit que les
conditions de I’ art. 257d CO étaient réalisées, singulierement que les avis comminatoires et
les résiliations de bail avaient été valablement notifiés au moyen de plis recommandés aux
intimés, ceux-ci N’ ayant pas invogué la compensation en temps utile. Par conséquent, il
convient de retenir que la situation est claire en fait comme en droit et que |’ expulsion des
intimés des locaux litigieux devait étre ordonnée en application de la procédure sommaire.
Les problématiques liées al’ existence d’ éventuels défauts de la chose louée et a

I’ éventuelle mauvaise foi de |’ appelante ou des intimés étant dépourvues de pertinence,
elles n’ont pas a étre examinées plus avant. 6. 6.1 En conclusion, I’ appel doit étre admis,
dans lamesure de sarecevabilité, et la décision entreprise annulée. || sera statué a nouveau
en ce sens gque larequéte d’ expulsion est admise, qu’ ordre est donné aux intimés de quitter
et rendre libres leslocaux loués, et qu’ a défaut de quitter volontairement ces locaux dans le
délai qui leur seraimparti a cet effet, ilsy seront contraints par laforce, selon lesregles
prévues al’art. 343 d. 1 let. d CPC. Conformément ala pratique constante de la Cour de
céans (cf. notamment CACI 23 janvier 2025/41 consid. 4.1 ; CACI 10 avril 2024/156
consid. 6.1), il y alieu de renvoyer la cause ala premiere juge pour qu’ elle fixe aux intimés
un délai pour quitter leslieux. 6.2 Si I'instance d’ appel statue a nouveau, elle se prononce
sur lesfrais de la premiere instance (art. 318 al. 3 CPC). A teneur de I’ art. 106 CPC, les
frais sont mis alacharge de la partie succombante (al. 1). Lorsgu'aucune des parties
n'‘obtient entierement gain de cause, lesfrais sont répartis selon le sort de la cause (al. 2). En



I’ espéce, vu I’issue de la procédure, les frais judiciaires de premiére instance, par 780 fr.,
seront mis ala charge des intimés, qui succombent, solidairement entre eux (art. 106 al. 3
CPC). Déslors que I’ appel ante était assistée d’ un mandataire professionnel en premiére
instance, elle adroit al'allocation de dépens. Ces dépens ont été arrétés a 3'500 fr. en
premiére instance (art. 6 TDC [tarif des dépens en matiére civile du 23 novembre 2010 ;
BLV 270.11.6]). Il n'y apaslieu de s écarter de ce montant qui seramis alacharge des
intimés, solidairement entre eux (art. 106 a. 3 CPC). 6.3 Lesfraisjudiciaires de deuxieme
instance, arrétés a 782 fr. (art. 62 a. 1 et 3 TFIC [tarif desfraisjudiciaires civils du 28
septembre 2010 ; BLV 270.11.5]), seront mis ala charge des intimés qui succombent,
solidairement entre eux (art. 106 a. 1 et 3 CPC). 6.4 Auvu del’issue du litige, |’ appelante a
droit a de plein dépens de deuxieme instance pour I’ intervention de son conseil qui seront
arrétés a1'500 fr. (art. 7 TDC). Lesintimés, solidairement entre eux, verseront donc a

|’ appel ante la somme de 2'282 fr. (782 fr. + 1'500 fr.) au titre de remboursement de |’ avance
de frais et de dépens de deuxiéme instance.

E. 10

avril 2024/156 consid. 3.3). Il appartient, en revanche, au locataire d'invoquer lesfaits
dirimants ou destructeurs, en invoguant des objections ou des exceptions, comme
I'extinction de sa dette ou la compensation avec une contre-créance (TF 4A_376/2021 du 7
janvier 2022 consid. 4.2.1).
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