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Erwagungen

E.2

L’ appel peut étre formé pour violation du droit ainsi que pour constatation inexacte des faits
(art. 310 CPC). L’ autorité d appel peut revoir I’ ensemble du droit applicable, y comprisles
guestions d’ opportunité ou d appreéciation 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 peut revoir librement I’ appréciation des faits sur la base des preuves administrées en
premiere instance (ATF 138 111 374 consid. 4.3.1 ; TF 5A_340/2021 du 16 novembre 2021
consid. 5.3.1; TF4A_215/2017 du 15 janvier 2019 consid. 3.4). Sous réserve des vices
manifestes, I’ application du droit d’ office ne signifie pas que I’ autorité d’ appel doive
étendre son examen a des moyens qui N’ ont pas été soulevés dans |’ acte d’ appel. Elle doit se
limiter aux griefs motivés contenus dans cet acte et dirigés contre la décision de premiere
instance ; I’ 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 (cf. ATF 147 111 176 consid.
4.21et4.2.2, RSPC 2021 p. 252 ; TF 5A_873/2021 du 4 mars 2022 consid. 4.2 applicable
en appel). Cette jurisprudence ne remet pas en cause la liberté conférée au juge d’ admettre
(ou de regjeter) I’ appel en s appuyant sur un argument non explicitement discuté par les
parties (TF 4A_313/2019 du 19 mars 2020 consid. 3).

E.3
-9-

E.31

L appelant fait grief alajuge de paix d’ avoir statué sur larequéte d’ expulsion alors que le
Tribunal des baux avait été saisi avant elle d’ une demande en contestation de larésiliation
du contrat de bail, toujours pendante.

E.3.2

Selon lajurisprudence du Tribunal fédéral, une requéte en expulsion d’un locataire selon la
procédure de protection dans les cas clairs (art. 257 CPC) est admissible méme lorsgue le
locataire a attaqué en justice le congé donné par le bailleur et que cette procédure est
pendante (ATF 144 111 462 consid. 3.3.1 ; ATF 141 111 262 consid. 3.2, S120161 8; TF

4A 550/2020 du 29 avril 2021 consid. 5.3). L’ action en expulsion pour défaut de paiement
du loyer au sensdel’art. 257d CO (loi fédérale du 30 mars 1911 complétant le Code civil
suisse ; RS 220), comme celle pour défaut de paiement du fermage au sensde I’ art. 282 CO,
selon la procédure de protection dans les cas clairs (art. 257 CPC), présuppose toutefois que
le bail ait valablement prisfin, puisque I’ extinction du bail est une condition du droit ala
restitution des locaux (art. 267 a. 1 CO, respectivement art. 299 al. 1 CO). Le tribunal doit
donc trancher atitre préudiciel la question 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 larésiliation est signifiée pour demeure conformément aux art. 257d ou 282
CO). Lesconditionsdel’art. 257 a. 1 CPC s appliquent également a cette question
préudicielle (ATF 144 111 462 précité consid. 3.3.1; ATF 142 111 515 consid. 2.2.4 infine;
TF 4A_195/2023 du 24 juillet 2023 consid. 3.2.3). Dans le canton de Vaud, ou la

paiement du loyer est attribuée au juge de paix (art. 5 al. 1 ch. 30 CDPJ[Code de droit privé
judiciaire vaudois du 12 janvier 2010 ; BLV 211.02]) et celle de statuer sur toute autre
contestation relative aux baux aloyer portant sur des choses immobilieres au Tribunal des
baux (art. 1 LJB [loi sur lajuridiction en matiére de bail du 9 novembre 2010 ; BLV
173.655]), la compétence pour statuer atitre principal sur lavalidité du congé

- 10 - appartient exclusivement au Tribunal des baux (CACI 26 mars 2024/140 consid.
3.3.2.1, publiéin JT 2024 111 39). Néanmoins, méme dans les cas ou le locataire asaisi le
Tribunal des baux d’ une action tendant ala constatation de la nullité du congé, a son
annulation ou ala constatation de son inefficacité, le bailleur peut, conformément ala
jurisprudence précitée du Tribunal fédéral, saisir le juge de paix d’ une requéte d’ expulsion,
le juge de paix devant alors statuer atitre préjudiciel sur lavalidité du congé, sans que sa
décision acquiére |’ autorité de la chose jugée sur cette question. Appelé aexaminer la
validité de larésiliation aux conditions de I’ art. 257 al. 1 CPC, le juge de paix n"apas a
suspendre la procédure sommaire jusqu’ a droit connu sur la demande déposée devant le
Tribunal des baux, deslors qu’il ne doit pas rejeter la requéte d’ expulsion, mais seulement
ladéclarer irrecevable, S'il apparait que le cas N’ est pas clair, notamment s'il existe des
doutes sur lavalidité delarésiliation. En |’ espece, ¢’ est donc a bon droit que la juge de paix
a statué sur larequéte d’ expulsion présentée par I’ intimée, nonobstant |a procédure de
contestation du congé entamée par I’ appelant devant le Tribunal des baux et sans attendre le
résultat de ladite procédure. Le grief est mal fondé.

E.4

L’ appelant reproche alajuge de paix de ne pas avoir constaté que, par courriel du 30 juillet
2024, I’ administrateur unique de I’intimée lui a envoyé un nouveau bulletin de versement
pour, selon les termes utilisés par I’ administrateur, « le loyer valable dés le 1er aolt 2024 »
et de ne pas en avoir déduit que I’ intimée avait ainsi retiré larésiliation du bail signifiée sur
formule officielle du 29 juillet 2024. Par formule officielle du 29 juillet 2024, I’ intimée
avait résilié le bail pour le 31 ao(t 2024 ; I’ envoi d’un bulletin de versement pour le
paiement du loyer valable dés le 1er aolt 2024 ne vaut donc manifestement pas retrait de la
résiliation. Le grief est sans fondement.
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E.51

Enfin, I’ appelant reproche alajuge de paix d avoir considéré que I’ exception de
compensation qu’il avait soulevée n’ était ni assez motivée ni assez concluante pour étre
opérante. || soutient que sa déclaration de compensation du 26 juillet 2024 était assez
précise et les pieces versées au dossier suffisantes, que lajuge de paix ne pouvait des lors
pas exclure d’emblée gu’il soit titulaire d’ une créance contre I’ intimée et que larequéte en
protection d'un cas clair aurait deslors d( étre déclarée irrecevable.

E.521



La procédure sommaire prévue par |’ art. 257 CPC est une alternative 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

| état de fait ne soit pas litigieux ou qu’il soit susceptible d’ étre immédiatement prouvé (al.
1 let. @) et que lasituation juridique soit claire (al. 1 let. b). Le juge n’ entre pas en matiere si
I”une ou I" autre de ces hypotheses n’ est pasremplie (a. 3 ; TF 5A_835/2023 du 20 février
2024 consid. 4.1 et lesréf. citées; parmi d autres : CACI 26 mars 2021/145 consid. 3.2.1).
L’ état defait n'est paslitigieux lorsqu’il N’ est pas contesté par le défendeur ; il est
susceptible d’ é&tre immédiatement prouveé lorsque 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 a. 1 CPC. La preuve n’est pas facilitée : le demandeur doit ainsi
apporter la preuve certaine des faits justifiant sa prétention ; la simple vraisemblance ne
suffit pas. Si le défendeur fait valoir des objections et exceptions motivées et concluantes,
qui ne peuvent étre écartées immédiatement et qui sont de nature a ébranler la conviction du
juge, laprocédure du cas clair est irrecevable (ATF 144 111 462 précité consid. 3.1 ; ATF
141111 23 consid. 3.2, S120151 200 ; TF 4A_305/2024 du 11 juin 2024 consid. 4.1).

- 12 - Ladituation juridique est claire lorsque I’ application de la norme au cas concret

s impose de fagon évidente au regard du texte |égal ou sur la base 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), lasituation juridique N’ est pas claire si I’ application d’ une
norme nécessite I’ 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’ espece (ATF 144 |11 462 précité consid. 3.1 ; ATF 141 |11 23 précité consid. 3.2 ; TF

4A 305/2024 précité consid. 4.1).

E.522

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 sera de trente jours au moins pour les baux d’ habitation ou de locaux
commerciaux (al. 1). Faute de paiement dans ce délai, le bailleur peut résilier le contrat avec
effet immédiat ; les baux d’ habitation ou de locaux commerciaux peuvent étre résiliés
moyennant un délai de congé minimum de trente jours pour lafin du mois (al. 2). La
jurisprudence a précisé que, lorsqu’il n’avait pas réglé |’ arriéré réclamé dans le délai
comminatoire prévu par |’ art. 257d CO, le locataire était en demeure et devait subir les
conséguences juridiques de I’ alinéa 2 de cette disposition, a savoir larésiliation du bail
moyennant un délai de congé de trente jours (ATF 127 |11 548 consid. 4, JdT 2002 | 221, SJ
2002 | 33), celaméme s |’ arriéré avait finalement été payé, sous la seule réserve de

I’ annulabilité en vertu de I’ art. 271 CO du congé signifié alors que |’ arriéré était minime et
gue le locataire, jusque la toujours a jour dans le paiement du loyer, I’ aintégralement réglé
tres peu de temps apres I’ échéance du délai comminatoire (cf. TF 4A_549/2013 du 7
novembre 2013 consid. 4 ; TF, arrét du 27 février 1997 in Cahiers du bail [CdB] 3/97 pp. 65
sS).
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L e débiteur peut opposer la compensation méme si sa créance est contestée (art. 120 al. 2
CO). Il n’est pas necessaire que la contre- créance soit déterminée avec certitude dans son
principe et son montant pour que le débiteur puisse invoquer la compensation. Toutefois,

I effet compensatoire ne se produit que dans la mesure ou I’ incertitude est ultérieurement
levée par lejuge (ATF 136 111 624 consid. 4.2.3), asavoir S'il est judiciairement constaté
que la contre-créance existe réellement. En d’ autres termes, le droit du débiteur d’invoquer
la compensation avec une contreprestation contestée est de nature purement formelle et
demeure sans incidence sur la question matérielle de I’ extinction de la dette. Le créancier
auguel on oppose la compensation avec une contre-créance peut contester |’ existence ou la
quotité de celle-ci. || appartient alors au juge de trancher ces questions. Le débiteur
compensant supporte le fardeau de la preuve (TF 4A_140/2014 du 6 ao(t 2014 consid. 5.1
et lesréf. citées, S12015 | 5). Lelocataire peut faire obstacle al’ application de |’ art. 257d
CO en invoguant la compensation, a condition que la créance compensatrice soit échue et
exigible et que le moyen ait été invoqué avant I’ échéance du délai de trente joursde |’ art.
257d al. 1 CO (ATF 119 1l 241 consid. 6b/bb, JAT 1994 1 382 ; TF 4A_422/2020 précité
consid. 4.2 et les réf. citées). Il appartient acelui qui se prévaut de la compensation de
prouver qu'il I'ainvoquée valablement (Cour civile du canton de Fribourg, 11 octobre
1996, in CdB 1997 p. 6). Lelocataire doit avertir |’ autre partie, de préférence par écrit et
sous pli recommandé, de sa décision d’invoquer la compensation. Certes, la compensation
N’ est soumise a aucune forme et peut résulter d' actes concluants. Toutefois, lajurisprudence
et la doctrine exigent que le débiteur exprime clairement son intention de compenser ; la
déclaration doit permettre a son destinataire de comprendre, en fonction des circonstances,
guelle est la créance compensée et quelle est |a créance compensante (TF 4A_549/2010 du
17 février 2011 consid. 3.3; TF 4C.140/2006 du 14 ao(t 2006 consid. 4.1.1 ; CACI 20
juillet 2017/315). Si le débiteur ne précise pas quelle créanceil entend compenser par une
contre-créance, sa déclaration est incompléte et, par

- 14 - voie de conséguence, dépourvue d’ effet juridique (TF 4C.212/2006 du 28 septembre
2006 consid. 3.1.1 ; TF 40.174/1999 du 14 juillet 1999 consid. 2b, in SJ2000 | p. 78).

L’ utilisation par le locataire du terme « compensation » n’'est pas indispensable. I s agit
d’interpréter la manifestation de volonté unilatérale émise par la partie qui souléve

I’ objection de compensation, qui doit étre sans équivoque. Tel est par exemple le cas d’ une
déclaration par laquelle le locataire refuse de payer le loyer parce qu'il estime abusif dela
part du bailleur d'en réclamer le paiement alors que ce dernier n'apas versé a

I actionnaire-locataire les dividendes qui lui sont dus, quand bien méme cette déclaration ne
contient pas le terme de compensation (TF 4C.140/2006 précité consid. 4.1.1 et 4.1.2). La
manifestation de volonté doit étre interprétée conformément aux régles de la bonne foi
(CACI 20 juillet 2017/315 précité ; CREC | 17 mai 2011/177 ; CREC | 10 avril 2008/166
consid. 5a). Opposer la compensation avec une créance contestée ne doit pas étre un moyen
de prolonger indument le s§our du locataire dans I’ objet loué ; la contre-créance opposée
en compensation doit dés lors pouvoir étre prouvée sans délai (TF 4A_333/2022 du 9
novembre 2022, destiné ala publication, consid. 5.2 et les réf. citées).

E.53

En I’ espece, I’ appelant a déclaré al’ intimée, dans une lettre du 26 juillet 2024 recue le 29
juillet 2024, qu'il opposait en compensation aux loyers qui lui étaient réclamés une créance
en répétition de I’'indu, de 71'546 fr. 10, avec intérétsa 8 % |’ an dés le ler aolt 2020, qu'il
annongait faire valoir contre |’ intimée par requéte de conciliation adressée le méme jour ala



commission de conciliation. Il n"afourni, dans cette |ettre, aucune explication sur le
fondement de cette prétendue créance. En procédure, I’ appelant ne s’ est pas davantage
expliqué ace sujet. Il n'a pas produit sarequéte de conciliation du 29 juillet 2024, relative a
ses conclusions en répétition de I’indu. Il aproduit un double de lademande qu’il a déposée
devant le Tribunal des baux pour faire constater lanullité de larésiliation, subsidiairement
faire annuler larésiliation, plus subsidiairement encore faire constater I’ inefficacité de la

- 15 - résiliation. De cette écriture, qui ne comporte aucune conclusion en paiement, on ne
parvient pas a comprendre, méme vaguement, en quoi pourrait consister I’indu répété par

I’ appelant. En I’ absence de toute explication de |’ appelant sur le fondement de la prétendue
créance compensante et, partant, en I’ absence de tout commencement de preuve de la
prétendue créance, ¢’ est abon droit que lajuge de paix a considéré que le cas était clair et
gu’ elle aadmis larequéte d' expulsion de I’ intimée.

E.6

Au vu de ce qui précede, |’ appel, manifestement infondé, doit étre rejeté en application de
I’art. 312 al. 1 in fine CPC et I’ ordonnance confirmée. Compte tenu de I’ effet suspensif lié a
I’ appel (art. 315 a. 1 CPC) et du fait que le terme de I’ expulsion est désormais échu, la
cause serarenvoyée alajuge de paix pour gu’ elle fixe al’ appelant un nouveau délai pour
libérer les locaux litigieux. Les frais judiciaires de deuxieme instance, arrétés a 400 fr. (art.
62a.3et69a.1TFIC [tarif desfraisjudiciaires civils du 28 septembre 2010 ; BLV
270.11.5]), seront mis alacharge de |’ appelant, qui succombe (art. 106 al. 1 CPC). Il n'y a
paslieu al’ allocation de dépens, I'intimée n’ ayant pas été invitée a se déterminer sur

I” appel.
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