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Erwagungen

E.1

G.D. . et A. ont acquis par succession I'immeuble sis|...], a
Montreux. B.D. était I'exécutrice testamentaire de cette succession. Par bail a
loyer pour locaux commerciaux, B.D. aremis en location, dés le ler octobre
2003, un café-restaurant-pub al'enseigne” R. "aT. Sarl et N.

E.2

Par avenant du 15 mars 2006, le bail précité a été transféré des le ler janvier 2006 aux
époux T.Q. et P.Q. . Laduréeinitiale du bail était de dix ans. Il se

renouvelait ensuite de cing ans en cing ans, sauf avis de résiliation donné par 1'une ou I'autre
des parties une année al'avance. Le loyer mensuel net était fixé a5'170 fr., plus 300 fr. de
charges.

E.3

B.D. est décédée le 16 mars 2006.

E. 4

Le23juin 2011, G.D. e et A. ont adressé le courrier suivant
a chacun des époux Q. aleur adresse professionnelle: "(...) Nous constatons que

vos loyers de novembre, décembre, janvier, février, mars, avril, mai, juin, pour un montant
total de Fr. 43760, ne sont pas encore réglésace jour.

- 4 - Nous vous prions de bien vouloir vous acquitter du montant ci-dessus dans un délai de
30 jours. Faute de paiement dans ce délai, nous nous verrons dans I'obligation de résilier
votre contrat de bail, conformément al'art. 257d du Code des obligations. (...)" Les époux

Q. ont regu ce courrier le 24 juin 2011.

E.5

Par formule officielle du 25 juillet 2011, adressée sous plis séparés a chacun des époux

Q. , G.D. . etA. ont résilié le bail aloyer pour le 30
septembre 2011. Le motif de larésiliation indiqué sur laformule était "non-paiement du
loyer (art. 257d CO)". T.Q. et P.Q. ont réceptionné cesplis
recommandés le 26 juillet 2011.

E.6

Par requéte de conciliation du 25 ao(t 2011, adressée ala Commission de conciliation en
matiere de baux aloyer du district de la Riviera (ci-aprés. Commission de conciliation), les
époux Q. ont en substance conclu au constat de lanullité de larésiliation de leur
bail du 25 juillet 2011, subsidiairement a son annulation et plus subsidiairement encore a
I'octroi d'une prolongation de bail de six ans.



E.7
Par requéte en cas clair du 11 octobre 2011, adressée au Juge de paix du district de la

Riviera-Pays-d'Enhaut, G.D. . et A. ont conclu al'expulsion
deT.Q. et P.Q. des locaux commerciaux al'enseigne” R. !
E.8

Le 18 novembre 2011, G.D. e et A. ont vendu alL.

SA l'immeublesis|...], aMontreux. Le contrat de vente indique particuliérement ce qui

- qu'une procédure d'expulsion est en cours auprés de la Justice de paix concernant le bail
commercial conformément aux piéces qui ont été remises al'acquéreur. A cet égard, les
vendeurs cedent al'acquéreur les droits nécessaires ala poursuite de cette procédure
d'expulsion pour que I'acquéreur puisse également étre partie ala procédure en cours. La
créance relative aux loyers impayés jusgu'a ce jour n'est en revanche pas cédée.

- 5- - quelelocataire des appartements des quatriéme et cinquieme étages afait opposition
alarésiliation de bail et a demandé une prolongation selon documents remis al'acquéreur.
A cet égard, les vendeurs cédent al'acquéreur les droits nécessaires a la poursuite de cette
procédure de sorte que |'acquéreur pourra se substituer aux vendeurs dans la procédure des
le jour de I'entrée en possession. (...)" Letransfert de propriété a été inscrit au registre

foncier en date du 22 novembre 2011. Le 30 novembre 2011, L. SA aadressé un
courrier sous pli recommandé a l'adresse professionnelle de T.Q. pour |'informer

du changement de propriétaire de I'immeuble sis a Montreux et lui communiquer les
nouvelles coordonnées bancaires "pour le versement du loyer mensuel”. Elle indique encore
ce qui suit dans ce courrier: "Cette notification ne modifie rien alarésiliation de bail faite
par les précédents locataires'. Ce courrier a été adressé le méme jour en copie au
mandataire des époux Q.

E.9

Par ordonnance du 12 décembre 2011, dont les considérants ont été adressés aux partiesle
30 décembre 2011 pour notification, la Juge de paix du district de la Riviera-Pays-d'Enhaut
adéclaré larequéte d'expulsion du 12 octobre 2011 irrecevable au motif que le cas n'était
pas clair puisgu'il existait un doute sur la qualité de G.D. . et

A. pour résilier le bail en cause dés lors qu'un exécuteur testamentaire était inscrit
au registre foncier et qu'il n'avait pas été établi qu'il était décédé. Cette décision n'a pasfait
I'objet d'un recours.

E. 10
Le20janvier 2012, le conseil de L. SA aadressé les lignes suivantes aux époux
Q. :"(...) Aprés examen des différents documents en ma possession, j'ai pu

constater que le loyer mensuel qui séleve a5'170.- francs auquel il convient d'gjouter le
montant de 300.- francs atitre d'acompte de chauffage, eau chaude et frais accessoires, n'a
plus été payé par vos soins depuis le mois de novembre 2010. De surcroit, suite al'achat de
I'immeubl e dans lequel se situent les locaux que vous louez, ma mandante vous a adresse,
en date du 30 novembre 2011, ses coordonnées bancaires pour le versement du loyer
mensuel. Or, ace jour, aucun montant n'a éé verse sur ce compte. Vous he vous acquittez
déslors pas du paiement du loyer depuis plus de quinze mois. Je vous mets des lors



- 6 - formellement en demeure de vous acquitter de I'intégralité des loyers impayés dans un
délai de 30 jours des réception de la présente. Faute de paiement dans ce délai, votre contrat
serarésilié avec effet immeédiat. (...)". Ce courrier a été adressé en copie au mandataire des
€poux Q. . Le ler février 2012, le conseil des époux Q. arépondu ce qui
suit: "(...) En prolongement & celui-ci et en regard a votre mise en demeure du 20 janvier
2012, valant avis comminatoire, a forme des dispositions de I'art. 257d CO, je me permets
de vous soumettre ci-aprés, en ma qualité de mandataire de M. et Mme T.Q. et

P.Q. , leslocataires, le décompte a ma connaissance du solde red(i des loyers en
souffrance, objet de votre prédite sommation, en faveur de votre client, L. SA la
propriétaire, a savoir, sauf erreur ou omission de mapart: - Loyers du 18 novembre 2011 au
30 novembre 2011 fr. 2'188.00 - Loyers de décembre 2011 fr. 5'470.00 - Loyers de janvier
2012 fr. 5'470.00 Total fr. 13'128.00 Cela étant et pour le bon ordre de mon dossier, je vous
invite & bien vouloir me confirmer avotre plus prochaine convenance |'exactitude du
décompte preécité. Dés réception de votre détermination, je vous rapporte que j'interviendrai
abréve échéance auprésde M. et Mme T.Q. et P.Q. afin que le montant de
I'arriéré des loyers en souffrance au 31 janvier 2012 soit versé immédiatement sur le compte
de votre cliente auprés de la Banque Cantonale de Fribourg suivant les coordonnées que
vous m'avez d'ores et d§ja communiquées. (...)" En réponse, le consell deL. SA a
adresse les lignes suivantes au conseil des époux Q. le 2 février 2012: "(...) Jeme
réfere & votre correspondance du ler février 2012 qui aretenu mon entiére attention et vous
confirme que ma mise en demeure du 20 janvier 2012 concernait les loyers échus a compter
du 18 novembre 2011, soit la somme totale de 13'128.- francs. Cela étant, il serait de bon
ton que vos mandants sacquittent également du loyer du mois de février sans que je ne
doive les remettre en demeure de le faire, celui-ci étant a ce jour également échu. (...)" Par
lettre du 15 février 2012, le conseil des époux Q. ainformécelui delL.

SA que le montant de 13'128 fr. avait é&té payé et I'aenjoint alui confirmer la bonne
réception de ce montant, ainsi que le fait que la mise en demeure avec menace de résiliation
du 20 janvier 2012 était des lors inefficace.

-7-Le27 février 2012, le conseil de L. SA aécrit ce qui suit au consell des
€poux Q. :"(...) Je vous confirme que ma mandante a bien recu |la somme de CHF
13'128.- sur le compte que je vous avais indiqué et que, deslors, elle sest conformée ala
mise en demeure que je lui avais signifiée. Cela étant, malgré mon souhait vivement
exprimé dans ma correspondance du 2 février dernier, vos mandants ne se sont pas acquittés
du loyer du mois de février 2012. Celui-ci étant échu, je mets formellement en demeure M.
et Mme Q. de sacquitter de lasomme de CHF 5'470.- dans un délai de trente
jours des réception de la présente, a savoir d'ici au 29 mars au plus tard. Faute de paiement
dans ce délai, le contrat de bail serarésilié avec effet immédiat. VVous comprendrez
aisément que je ne souhaite pas devoir procéder chaque mois a un avis comminatoire pour
gue vos mandants sacquittent du loyer di.(...) En ce qui concerne le paiement des dépens
concernant la procédure qui était pendante par devant la Justice de Paix (sic), je remets ce
jour a mamandante le bulletin de versement que vous m'aviez transmis. Jimagine que vous
accepterez donc de patienter jusqu'alafin mars pour le réglement de ces dépens. (...)" Le 6
mars 2012, le conseil de L. SA aencore adresse |e courrier suivant au conseil des
€poux Q. :"(...) je constate que vos mandants persistent dans leur intention de ne
pas payer le loyer pour leslocaux qu'ils occupent pourtant. En effet, en sus du fait quele
loyer du mois de février 2012 n'a pas été payé, selon I'avis comminatoire que je vous ai
adressé le 27 février dernier, il en est de méme du loyer du mois de mars courant. Je mets



formellement en demeure M. et Mme Q. de sacquitter de la somme de CHF
5'470.- dans un délai de trente jours dés réception de la présente, faute de quoi e contrat de
bail serarésilié avec effet immédiat. (...) (...) Je me permet de relever, atoutes fins utiles,
gue la présente ne remet aucunement en question le contenu de |'avis comminatoire du 27
février dernier, étant donné que celui-ci concernait le loyer du mois de février 2012. (...)"

E.11

Par acte écrit du 8 mars 2012, G.D. L et A. ont cédé a

L. SA lacréance qu'ils détenaient solidairement al'encontre des époux

Q. concernant les loyers impayés de novembre 2010 au 18 novembre 2011
sagissant deslocaux sis|...], aMontreux.

E.12

Le 13 mars 2012, le conseil des époux Q. ainforméle conseil de L. SA

gue lesloyers de février et mars 2012 avaient été payeés et arequis que lui soit confirmé la
bonne réception de cesloyers, ainsi que le fait que les mises en demeure des 27 février et 6
mars 2012 étaient nulles et de nul effet.

-8-

E. 13

Dans le cadre de la procédure de conciliation introduite le 25 aolt 2011 par les époux

Q. , les parties ont été entendues par la Commission de conciliation le 9 mai 2012.
La conciliation ayant échoué, une autorisation de procéder a été délivrée le 16 mai 2012 a
chaque partie. L'autorisation de procéder des époux Q. fait référence alarequéte
du 25 aodt 2011, reprend les conclusions de cette requéte et indique en outre ce qui suit:
“(...) En audience, des conclusions reconventionnelles sont déposees, soit: - Le défendeur
conclut au rejet de la requéte et reconventionnellement M. et Mme T.Q. et P.Q.

sont reconnus débiteurs solidaires et doivent immédiatement paiement aL. SA de
la somme de Fr. 62'905.-- avec intéréts &4 5% |'an désle ler décembre 2011. - Les
demandeurs concluent au rejet de (sic) mesures reconventionnelles présentées par le
défendeur. (...) Le demandeur est en droit de porter |'action devant le (sic) la Justice de Paix
(sic) du district de la Riviera-Pays-d'Enhaut dans un délai de trente jours a compter de la
délivrance de la présente autorisation. (...)" Quant al'autorisation de procéder remise a

L. SA, ellefait référence alarequéte du 11 octobre 2011, en reprend les
conclusions, indique que lajustice de paix peut étre saisie dans un délai de trente jours dés
réception de |'autorisation et mentionne ce qui suit: "(...) En audience, des conclusions
reconventionnelles sont déposées, soit: - Le défendeur conclut au rejet de larequéte et
reconventionnellement M. et Mme T.Q. et P.Q. sont reconnus débiteurs solidaires
et doivent immédiatement paiement a L. SA de lasomme de Fr. 62'905.-- avec
intéréts a 5% I'an des le 1er décembre 2011. - Les demandeurs concluent au rejet de (sic)
mesures reconventionnelles présentées par le défendeur. (...)"

E.14

Par demande du 18 juin 2012, adressée au Tribunal des baux, T.Q. et P.Q. ont en
substance conclu au constat de la nullité de larésiliation de leur bail du 25 juillet 2011,
subsidiairement a son annulation et plus subsidiairement encore, al'octroi d'une
prolongation de bail de six ans. Par prononcé du 5 juillet 2012, le Tribunal des baux a
déclaré cette demande irrecevable au motif que I'objet de cette procédure n'était pas de sa



compétence.
-9-

E.15

Par requéte du 18 juin 2012, adressée au Juge de paix du district de la
Riviera-Pays-d'Enhaut, L. SA aconclu, avec dépens, a ce gu'ordre soit donné a
T.Q. et P.Q. de quitter et rendre libre de tout occupant et de tout bien leur
appartenant ou appartenant a destiersleslocaux du " R. " au rez de l'immeuble
[...], aMontreux, et toute dépendance dans un délai de vingt jours a compter dela
notification de la décision aintervenir (1) et ace qu'a défaut de départ a cette date, I'huissier
de paix soit d'ores et déja chargé de procéder al'exécution forcée de ladécision (I1). En
application de I'art. 63 CPC (Code de procédure civile du

E. 19

décembre 2008; RS 272), T.Q. et P.Q. ont, le 17 juillet 2012, ouvert action devant
le Juge de paix concluant en substance, avec dépens, au constat de lanullité de larésiliation
deleur bail du 25 juillet 2011, subsidiairement a son annulation et plus subsidiairement
encore, al'octroi d'une prolongation de bail de six ans. Par courrier du 25 juillet 2012, le
Juge de paix ainformeé les époux Q. gu'il considérerait leur demande du 17 juillet
2012 comme une réponse alademande de L. SA du 18 juin 2012 et que les
conclusions reconventionnelles qui y étaient prises seraient examinées atitre prégudiciel
lors de I'examen de la validité du congé fondé sur I'art. 257d CO. Pour L. SA, son
conseil, et T.Q. , personnellement, assisté de son conseil, ont été entendus lors de
I'audience du 21 aolt 2012. La demanderesse y a confirmé ses conclusions et conclu au
rejet des conclusions reconventionnelles des défendeurs. Ces derniers ont conclu a
libération des fins de la demande et confirmé les conclusions de leur écriture du 17 juillet
2012. Les défendeurs ont en outre fait valoir que la demanderesse n'avait jamais
valablement saisi la Commission de conciliation, de sorte que la demande du 18 juin 2012
serait irrecevable. Le consell de la demanderesse a souligné a ce propos qu'elle était
présente al'audience du 9 mai 2012 et qu'elle y avait confirmeé les conclusions figurant sur
|'autorisation de procéder. Les

- 10 - parties ont en outre attesté que les loyers faisant I'objet de I'avis comminatoire du 23
juin 2011 n‘avaient pas été payés. Le dispositif de ladécision du Juge de paix a été adresse
aux parties le 10 septembre 2012. La demanderesse en arequis lamotivation le 11
septembre 2012. 16. A une date indéterminée, L. SA afait notifier a chacun des
époux Q. un commandement de payer pour un montant de 62'905 fr.
correspondant aux arriérés de loyer et d'acomptes de chauffage pour les mois de novembre
2010 a octobre 2011, ainsi que pour la période du ler au 17 novembre 2011. lIsy ont fait

opposition. Le 4 septembre 2012, L. SA adéposé une requéte de mainlevée
auprés du Juge de paix al'encontre de chacun des époux Q. . L'audience de
mainlevée sest tenue le 2 novembre 2012. 1| ressort notamment ce qui suit du proces-verbal
de l'audience traitant de larequéte de L. SA contre P.Q. :"(...) Le

conseil de la partie poursuivie indique que les montants réclameés pour les mois postérieurs
au 30 septembre 2011 constituent en réalité des indemnités pour occupation illicite, puisque
la partie poursuivante soutient avoir résilié le bail pour cette date. M. Sievi releve quil n'y a
alorspastitrealamainlevée. (...)" 17. Le 14 novembre 2012, le Tribunal de baux arendu
un jugement préjudiciel dans une cause en prolongation de bail opposant [...] aL.



SA. Il ressort notamment de ce jugement que[...] était locataire de deux appartements dans
31 a0(t 2011. Endroit : 1. @) L’ appel est recevable contre les décisions finales de premiere
instance (art. 308 al. 1 let. b CPC) dans les causes patrimoniales

- 11 - dont lavaleur litigieuse est supérieure a 10’000 fr. (art. 308 al. 2 CPC). L’ appel, écrit
et motivé, est introduit dans les trente jours a compter de la notification de la décision
motivée ou de la notification postérieure de lamotivation (art. 311 al. 1 CPC). En cas de
litige portant sur larésiliation d'un bail, 1a valeur litigieuse se détermine selon le loyer di
pour la période durant laquelle le contrat subsiste nécessairement, en supposant que l'on
admette la contestation, et qui Sétend jusgu'au moment pour lequel un nouveau congé aurait
pu étre donné ou |'a été effectivement. En principe, la durée déterminante pour le calcul de
lavaleur litigieuse ne saurait étre inférieure ala période de trois ans pendant laguelle I'art.
271ad. 1 let. e CO consacre I'annulabilité d'unerésiliation (ATF 136 111 196 c. 1.1; SJ 2001
| 17 c. 1a; ATF 11911 147 c. 1). Ces principes sont applicables en matiere d'expulsion du
locataire pour non paiement du loyer selon I'art. 257d CO (JT 2011 111 83; TF 4A_551/2009
du 6 octobre 2010, in CdB 2011 p. 18). b) Formé en temps utile, par une partie qui y a
intérét (art. 59 a. 2 let. a CPC), contre une décision finale de premiére instance rendue en
proceédure simplifiée dans une cause patrimoniale dont les conclusions, dans leur dernier
état devant le tribunal de premiére instance, portaient sur un montant supérieur a 10’000 fr.,
I’ appel est recevable. 2. a) L’ appel peut étre formé pour violation du droit ou pour
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 a
ladécision du juge et doit |e cas échéant appliquer le droit d’ office conformément au
principe général del’art. 57 CPC (Tappy, Les voies de droit du nouveau Code de procédure
civile, JT 2010 I11 115, spéc. p. 134). Elle peut revoir librement la constatation des faits sur
la base des preuves administrées en premiére instance (Tappy, op. cit., p. 135).

- 12 - b) Lesfaits et moyens de preuve nouveaux ne sont pris en compte gque sils sont
invoqués ou produits sans retard et ne pouvaient étre invoqués ou produits devant la
premiére instance bien que la partie qui Sen prévaut ait fait preuve de la diligence requise,
ces deux conditions étant cumulatives (art. 317 al. 1 CPC). Il appartient al'appelant de
démontrer que ces conditions sont réalisées, de sorte que |'appel doit indiquer spécialement
detelsfaits et preuves nouveaux et motiver spécialement les raisons qui les rendent
admissibles selon lui (JT 2011 111 43 et réf. citées). En I'espéce, seulesles pieces 30 a4l de
I'appelante sont nouvelles, les autres pieces ayant d'ores et déja été produites en premiére
instance. Les piéces 36, 38 et 39 auraient pu étre produites devant le premier juge, de sorte
gu'elles sont irrecevables. Quant aux pieces 30 a 35, 37, 40 et 41, elles sont recevables car
postérieures au jugement entrepris. Elles ont été reprises dans ce qu'elles avaient d'utile
pour |a présente cause. L es pieces produites par I'intimée sont recevables puisqu'elles ont
toutes d'ores et dga été produites en premiére instance. 3. L'appelante critique le
raisonnement du premier juge selon lequel elle aurait, par son comportement contradictoire,
permis aux intimeés de penser qu'elle avait renoncé alarésiliation de bail du 25 juillet 2011
et que le bail du 15 mars 2006 était ainsi maintenu, de sorte qu'elle aurait commis un abus
de droit en requérant leur expulsion. 4. @) Aux termesdel’art. 257d al. 1 CO, lorsque, aprées
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 délal, il résilierale bail. Ce délai sera de trente jours au moins



pour les baux d’ habitation. Faute de paiement dans le délai fixé, le bailleur peut résilier le
contrat

- 13 - avec effet immédiat; les baux d’ habitation peuvent étre résiliés moyennant un délai de
congé minimum de trente jours pour lafin d un mois (art. 257d al. 2 CO). Il est reconnu en
jurisprudence et en doctrine que I’ avis comminatoire doit indiquer le montant impayé de
fagon suffisamment claire et précise. Une indication chiffrée n’ est pas indispensable: il
suffit que I’ objet de la mise en demeure soit déterminable sans discussion, par exemple avec
une désignation précise des mois de loyersimpayés (TF 4A_641/2011 du 27 janvier 2012 c.
5 et lesarréts cités). Lorsqu’il n'apasréglé |’ arriéré réclamé dans le délai comminatoire
prévu par I'art. 257d CO, le locataire est en demeure et doit subir les conséquences
juridiquesdel’al. 2 de celle disposition, a savoir larésiliation du bail moyennant un délai de
congé de trente jours (ATF 127 111 548 c. 4). Selon lajurisprudence, le bailleur doit attendre
I'expiration du délai de paiement qu'il a fixé dans la sommation; c'est ensuite seulement, si
le paiement n'a pas été exécuté, qu'il peut valablement résilier le contrat sans avoir a
observer les délais et termes de congé ordinaires. Une résiliation que le bailleur signifierait
avant |'expiration du délai de paiement, méme subordonnée a une condition résolutoire
ayant pour objet I'exécution dans ce délai, n'est en principe pas valable. Le Tribunal fédéral
admet cependant la validité d'une résiliation que le bailleur envoie avant I'échéance, s le
locataire ne laregoit qu'apres, n'a pas exécuté le paiement et n'a pas été détourné de
I'exécuter par le comportement du bailleur (TF 4A_668/2012 du 11 mars 2013 c. 3 et réf.
citées). b) En |'espéce, c'est ajuste titre que le premier juge a considéré que l'avis
comminatoire du 23 juin 2011 était conforme aux exigences de la jurisprudence puisgu'il
indiquait de maniére claire lesloyersimpayés et le montant total de l'arriéré. Le seul fait
gue les bailleurs de I'époque n'aient pas mentionné I'année des mois de loyer réclamés ne
suffit pas arendre I'avis comminatoire peu explicite. 1| permet en effet aux intimés de
reconnaitre sans difficulté |a dette a éteindre pour éviter la

- 14 - résiliation de bail. En plus de la mention des mois de loyer, les bailleurs ont indiqué le
montant total des arriérés dus. Sagissant de lavalidité de larésiliation de bail du 25 juillet
2011, il est exact que I'échéance du délai de paiement de trente jours fixé par l'avis
comminatoire était le 25 juillet 2011 (art. 78 CO). Néanmoins, conformément ala
jurisprudence précitée, cette résiliation, envoyée avant I'expiration du délai et recue apres
celle-ci, n'est pas nulle puisqu'elle n'a manifestement pas empéché les intimés de régler
leurs arriérés de loyer. Aucun élément au dossier ne démontre que les intimés ont eu ne
serait-ce que l'intention de sacquitter de I'arriéré de loyer d'un montant de 43760 fr. dans le
délai de trente joursimparti. C'est donc ajuste titre que le premier juge aadmis lavalidité
delarésiliation en cause. Valablement résilié, le bail conclu entre les parties le 15 mars
2006 aainsi prisfin le 30 septembre 2011. Le comportement ultérieur de I'appel ante ne peut
rendre a posteriori un tel congé, valablement signifi€, contraire aux régles de labonne foi.
On ne peut en effet renoncer a une résiliation avec effet rétroactif, le congé éant irrévocable
(Commentaire SVIT, 2011, n. 9 ad art. 266-2260 CO; Bohnet/Dietschy, Bohnet/Montini
[éd.], Commentaire pratique, Droit du bail aloyer, 2010, n. 23 ad art. 266a CO et lesréf.
citées; Lachat, Le bail aloyer, 2008, n. 8 p. 641 et les réf. citées). Un éventuel abus de droit
au sensdel'art. 2 CC (Code civil suisse du 10 décembre 1907; RS 210), comme retenu par
le premier juge, découlant de I'attitude contradictoire de |'appel ante ne pourrait des lors étre
admis que de maniere tres restrictive, soit si I'on devait admettre en I'occurrence que les
parties ont conclu un nouveau bail tacite. 5. a) Selon la jurisprudence, la conclusion par



actes concluants, conformément al'art. 1 a. 2 CO, d'un nouveau bail alasuite d'une
résiliation suppose que, durant une période assez longue, le bailleur se soit abstenu de faire
valoir le congé, d'exiger larestitution de la chose louée et qu'il ait continué a encaisser
régulierement le loyer sans formuler aucune réserve. La conclusion tacite d'un bail ne peut
étre admise qu'avec

- 15 - prudence (TF 4C.441/2004 du 27 avril 2005 c. 2.1 et lesréf. citées; ATF 11911 147 c.
5, JT 1994 | 205; Lachat, op. cit., p. 185). Le silence opposé par une partie a réception d'une
offre de I'autre partie ne vaut pas acceptation et n'entraine pas la conclusion tacite d'un
contrat (Lachat, ibidem). A lui seul, I'élément temporel n'est pas déterminant pour décider
sil y abail tacite; il convient bien plutdt de prendre en compte I'ensemble des circonstances
(TF 4A _247/2008 du 19 ao(t 2008, in CdB 2008 p. 117). Quant al'importance revétue par
ces derniéres, elle serafonction du laps de temps. Plus celui-ci aura été bref, plus les autres
circonstances de fait joueront un réle décisif pour admettre qu'un nouveau bail a été conclu
par actes concluants; inversement, ces circonstances seront d'autant moins essentielles que
le facteur temps sera considérable (TF 4C.475/1993 du 28 mars 1995). La Cour de justice
du Canton de Genéve a posé qu'en régle générale, la période minimale d'occupation paisible
par lelocataire était de neuf mois a compter du terme de larésiliation, delafin dela
derniére prolongation ou de I'obtention d'un jugement d'évacuation (RSJ 1991, p. 360, n.
58). Dans un arrét plus récent, la Chambre des recours du Tribunal de céans a rappel € que
I'existence d'un bail tacite au-dela de I'échéance d'un bail de durée déterminée ou
indéterminée est conditionnée au fait que le locataire jouisse des locaux durant de
nombreux mois et que le bailleur encaisse le loyer sans remarque particuliére; une tolérance
temporaire ou |'acceptation de quel ques versements atitre de loyers ne sont pas suffisants.
Dans cet arrét, elle a considéré qu'une période de deux mois et demi est en elle-méme
insuffisante, mais que I'élément temporel n'est pas alui seul déterminant pour décider sil y
abail tacite: il convient de prendre en considération |'ensembl e des circonstances pendant
une période prolongée, soit de quelques mois (CdB 2003 p. 19 c. |1/b et la doctrine citée).
Cette jurisprudence, confirmée ultérieurement (CREC | 18 avril 2005/219; CREC | 14
juillet 2008/342), a été approuvée par Wessner, qui I'adu reste inspirée, et rappelle lui auss
gu'on ne peut admettre la conclusion d'un bail tacite que si, durant plusieurs mois, le
locataire reste en jouissance de la chose louée et que le bailleur continue a encai sser
régulierement le méme loyer, sans formuler de réserve ou de

- 16 - remarques (Droit du bail 16/2004, pp. 12-13, n. 3 avec réf.; cf. Weber, Basler
Kommentar, 5éme éd., n. 14 aad art. 257d CO). b) En I'espéce, sil est exact que la
procedure d'expulsion initiée par les premiers bailleurs, respectivement celle en contestation
du congé et en prolongation de bail des intimés du 25 ao(t 2011, a été suspendue pendant la
procédure en cas clair, qui aabouti aladécision d'irrecevabilité du 30 décembre 2011, ellea
cependant été reprise ensuite par |'appelante sans désemparer — comme le démontrent la
date de la convocation ala séance de conciliation, le 16 avril 2012, ainsi quele
proces-verbal d'échec de la conciliation ala suite de I'audience devant |la Commission de
conciliation du 9 mai 2012, durant laguelle I'appel ante avait pris des conclusions en
expulsion — sans que celle-ci ne manifeste une quelconque intention d'y renoncer. Elle avait
dailleurs, aprés I'achat de I'immeuble de Montreux, fait état de sa volonté de se prévaloir de
larésiliation extraordinaire du 25 juillet 2011, par courrier du 30 novembre 2011. Dans ce
contexte, les courriers adressés par |'appel ante entre janvier et mars 2012 ne pouvaient étre
compris comme valant conclusion tacite d'un bail. La question de lavalidité de larésiliation



extraordinaire du 25 juillet 2011 n'ayant alors pas encore été tranchée, |la menace de
résiliation de bail mentionnée dans les courriers des 20 janvier, 27 février et 6 mars 2012
pouvait étre interprétée en ce sens qu'elle valait pour le cas ou le premier congé ne serait pas
tenu pour valable. Bien loin de |'admission tacite de I'existence d'un nouveau contrat, il
sagissait en quelque sorte d'une démarche supplémentaire du propriétaire désireux de
récupérer son bien. Aingi, il n'y aen I'espéce pas eu conclusion d'un bail tacite entre
I'appelante et les intimés, aprés la résiliation extraordinaire du 25 juillet 2011, de sorte que
I'appelante était 1égitimée a requérir I'expulsion de ses locataires, sans commettre un abus
dedroit. Aussi, le Juge de paix aurait-il dd faire droit a sa requéte.

- 17 - 6. En conclusion, I’ appel doit étre admis et la décision attaquée réformée en ce sens
gu'il est ordonné aux locataires de quitter et rendre libres les locaux qu’ils occupent dans
I’immeuble sis|[...], aMontreux, et qu’ a défaut de quitter volontairement ces locaux,
I'huissier de paix est chargé sous la responsabilité du Juge de paix de procéder al'exécution
forcée de la présente décision sur requéte de la partie bailleresse, avec au besoin I'ouverture
forcée de locaux et le concours de laforce publique. Vu 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
aux locataires, une fois les considérants écrits du présent arrét envoyés pour notification aux
parties, un nouveau délai pour libérer leslocaux en cause. Lesfraisjudiciaires de deuxieme
instance, arrétés a 1'437 fr. (art. 62 al. 1 et 3 TFJC [tarif desfraisjudiciaires civils du 28
septembre 2010; RSV 270.11.5]), sont mis ala charge des intimés qui succombent,
solidairement entre eux (art. 106 a. 1 CPC). Lesintimés, T.Q. et P.Q. ,
solidairement entre eux, verseront al'appelante, L. SA, un montant de 3437 fr., a
titre de dépens et de restitution d'avance de frais de deuxieme instance. (art. 95 al. 1, 106 al.
let11lal.2CPC; art. 3a. 1et2et 7 TDC [tarif des dépens en matiére civile; RSV
270.11.6)).
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