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Erwagungen

E.11

Lavoie del'appel est ouverte contre les décisions d'évacuation, lorsque la valeur litigieuse
est supérieure a 10'000 fr. (art. 308 al. 2 CPC). Les contestations portant sur I'usage d'une
chose louée sont de nature pécuniaire (arréts du Tribunal fédéral 4A_388/2016 du 15 mars
2017 consid. 1;4A_72/2007 du 22 aolt 2007 consid. 2). Pour calculer lavaleur litigieuse
dans les actions en expulsion initiées selon la procédure de I'art. 257 CPC, il faut distinguer
les cas ou seule est litigieuse I'expulsion en tant que telle, de ceux ou larésiliation |'est
également atitre de question préjudicielle. Sil ne sagit que de la question de I'expulsion,
I'intérét économique des parties réside dans la valeur que représente |'usage des |ocaux
pendant |a période de prolongation résultant de la procédure sommaire elle-méme, laquelle
est estimée asix mois. Si en revanche larésiliation des rapports de bail est également
contestée, lavaleur litigieuse est égale au loyer pour la période minimale pendant laquellele
contrat subsiste si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusqu'a la date pour
laquelle une nouvelle résiliation peut étre signifiée; comme il faut prendre en considération
la période de protection de trois
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C/23572/2021 ans prévue al'art. 271aal. 1 let. e CO, lavaleur litigieuse correspondra en
principe au montant du loyer brut (charges et frais accessoires compris) pendant trois ans
(ATF 144111 346 consid. 1.2.1 et 1.2.2.3 - JdT 2019 || 235 pp. 236 et 239; arrét du Tribunal
fédéral 4A_376/2021 du 7 janvier 2022 consid.1; LACHAT, Procédure civile en matiere de
baux et loyers, Lausanne 2019, pp. 69-70). En I'espece, lalocataire remet en cause le
prononceé de |I'évacuation, au motif qu'elle serait au bénéfice d'un bail, de durée détermineée,
du ler octobre 2021 au 30 septembre 2023. Eu égard au loyer mensuel des locaux et de
I'emplacement de parking, soit respectivement 2'400 fr. par mois, hors charges, et 400 fr., la
valeur litigieuse est supérieure a 10'000 fr., de sorte que la voie de |'appel est ouverte.

E.12

L'appel a étéinterjeté dansle délai et laforme prescrits par laloi (art. 130, 131 CPC). Il est
ainsi recevable sous ces angles.

E.121

Conformément al'art. 311 al. 1 CPC, I'appel doit étre motivé. Pour satisfaire a cette
obligation de motivation, |'appelant doit démontrer le caractére erroné de la motivation de la
décision attaguée et son argumentation doit étre suffisamment explicite pour que l'instance
d'appel puisse la comprendre, ce qui suppose une désignation précise des passages de la
décision qu'il attaque et des piéces du dossier sur lesquelles repose sa critique (ATF 138 111
374 consid. 4.3.1; arrét du Tribunal fédéral 5A _356/2020 du 9 juillet 2020 consid. 3.2).
L'appelant doit tenter de démontrer que sa thése I'emporte sur celle de la décision attaquée.



Il ne saurait se borner simplement a reprendre des allégués de fait ou des arguments de droit
présentés en premieére instance, maisil doit sefforcer d'établir que, sur les faits constatés ou
sur les conclusions juridiques qui en ont été tirées, la décision attaquée est entachée
d'erreurs. |l ne peut le faire qu'en reprenant la démarche du premier juge et en mettant le
doigt sur lesfailles de son raisonnement. Si ces conditions ne sont pas remplies, I'appel est
irrecevable (arrét du Tribunal fédéral 5A_356/2020 précité, ibidem).

E. 122

En I'espéce, I'on comprend, alalecture de I'appel, sur quels points de fait et de droit
I'appelante critique le jugement entrepris. Les allégations de fait sont en outre étayées par
des renvois aux pieces du dossier. Les impératifs de forme d'un acte d'appel sont ainsi
respectés, de sorte que celui-ci est recevable, contrairement a ce que soutient |'intimée.

E.13

L'appel peut étre formé pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et constatation inexacte
desfaits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ainsi d'un plein pouvoir d'examen
delacause en fait et en droit; en particulier, le juge d'appel contrdle librement |'appréciation
des preuves effectuée par le juge de premiere instance (art. 157 CPC en relation avec I'art.
310 let. b CPC) et vé&rifie s celui-ci pouvait admettre lesfaits qu'il aretenus (ATF 138 111
374 consid. 4.3.1).
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E.14

Lavoie du recours est ouverte contre la décision du Tribunal relative al'exécution de
I'évacuation. Le recours formé contre les mesures d'exécution est également recevable.

E.15

Le recours peut étre formé pour violation du droit et constatation manifestement inexacte
desfaits (art. 320 CPC).

E.2
L 'appelante reproche au Tribunal d'avoir fait droit alarequéte de I'intimeée.

E.21

Aux termes de I'art. 257 CPC, relatif ala procédure de protection dans les cas clairs, le
tribunal admet I'application de la procédure sommaire lorsque les conditions suivantes sont
remplies: (a) I'éat de fait n'est pas litigieux ou est susceptible d'étre immédiatement prouve
et (b) lasituation juridique est claire (al. 1). Le tribunal n'entre pas en matiére sur larequéte
lorsque cette procédure ne peut pas étre appliquée (al. 3). Larecevabilité de la procédure de
protection dans les cas clairs est donc soumise a deux conditions cumulatives.
Premierement, I'état de fait n'est pas litigieux lorsgu'il n'est pas contesté par le défendeur; il
est susceptible d'étre immédiatement prouvé lorsque les faits peuvent étre établis sans retard
et sanstrop defrais. 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 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 consid. 3.1; 141 111 23
consid. 3.2; 138 111 620 consid. 5.1.1 et les arréts cités). Secondement, la situation juridique
est claire lorsgue |'application de lanorme au cas concret Simpose de fagon évidente au
regard du texte légal ou sur la base d'une doctrine et d'une jurisprudence éprouvees (ATF
144111 462 consid. 3.1; 138 11l 123 consid. 2.1.2, 620 consid. 5.1.1, 728 consid. 3.3). En
regle générale, la situation 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 concrétes de I'espece (ATF 144
[11 462 consid. 3.1; 141 I11 23 consid. 3.2; 138 111 123 consid. 2.1.2; arrét du Tribunal
fédéral 4A_273/2012 du 30 octobre 2012 consid. 5.1.2, non publiéin ATF 138 111 620). S
le juge parvient &la conclusion que ces conditions sont remplies, le demandeur obtient gain
de cause par une décision ayant I'autorité de la chose jugée et l1a force exécutoire (ATF 138
[11 620 consid. 5.1.1). Si elles ne sont pas remplies et que le demandeur ne peut donc
obtenir gain de cause, le juge ne peut que prononcer I'irrecevabilité de lademande. Il est en
effet exclu que la procédure puisse aboutir
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Cl23572/2021 au rejet de la prétention du demandeur avec autorité de la chose jugée (ATF
144111 462 consid. 3.1; 140 111 315 consid. 5).

E.22

La procédure de protection dans les cas clairs est soumise ala procédure sommaire des art.
248 ss CPC (art. 248 let. b CPC), et plus particulierement aux art. 252 a256 CPC. La
maxime des débats est applicable (art. 55 al. 1 CPC), sauf dansles deux cas prévus par |'art.
255 CPC (lequel est réservé par I'art. 55 a. 2 CPC), qui he sont pas pertinents en |'espece.
Dans I'application de la maxime des débats, il y atoutefois lieu de tenir compte des
spécificités de la procédure de protection dans les cas clairs (ATF 144 |11 462 consid. 3.2;
arréts du Tribunal fédéral 4A_376/2021 du 7 janvier 2022 consid. 4; 4A_218/2017 du 14
juillet 2017 consid. 3.1).

E.23

Aux termes de |'art. 338 CPC, si la décision ne peut étre exécutée directement, une requéte
d'exécution est présentée au tribunal de I'exécution (al. 1); le requérant doit établir les
conditions de I'exécution et fournir les documents nécessaires (al. 2). Le Tribunal de
I'exécution examine le caractere exécutoire d'office. Il fixe ala partie succombante un bref
délai pour se déterminer (art. 341 a. 1 et 2 CPC).

E.24

D'apres|'art. 208 al. 1 CPC, latransaction (judiciaire) passée durant la procédure de
conciliation est consignée au proces-verbal et signée par les parties. En vertu de l'art. 208 al.
2 CPC, elle ales effets d'une décision entrée en force: elle aforce exécutoire (art. 80 al. 2
ch. 1 LP) et est revétue de I'autorité de la chose jugée (arrét du Tribunal fédéral

4A 254/2016 du 10 juillet 2017 consid. 4.1.1 et laréférence aux travaux préparatoires). La
transaction judiciaire au sens des art. 208 et 241 CPC est passée par |es parties en cours de
procédure, soit directement devant |'autorité ou le juge, soit hors de sa présence, mais pour
lui étre remise (cf. art. 73 a. 1 PCF; arrét du Tribunal fédéral 4A_254/2016 précité consid.
4.1.1 et les auteurs cités). Latransaction judiciaire elle-méme, en tant qu'acte juridique des
parties, met fin au procés (ATF 139 I11 133 consid. 1.3 p. 134). Lejuge seborne aen



prendre acte; il ne rend pas de décision judiciaire, méme si, formellement, il raye la cause
durdle (art. 241 a. 3 CPC). Toutefois, I'invalidité de la transaction judiciaire ne peut étre
invoquée, notamment pour vice du consentement (art. 23 ss CO), que comme celle d'un
jugement, par lavoie delarévision (art. 328 a. 1 let. c CPC; arrét du Tribunal fédéral

4A 254/2016 précité consid. 4.1.1). Selon la jurisprudence, une partie ne peut pas remettre
en cause un jugement revétu de |'autorité de la chose jugée en réclamant dans un second
proces des dommages-intéréts fondés sur un comportement dolosif de I'autre partie dans la
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C/23572/2021 conduite du premier procés; dans ce cas, €elle doit d'abord obtenir I'annulation
du premier jugement par lavoie de larévision (sur I'ensemble de la question, cf. ATF 145
[11 143 consid. 5.1 p. 150; 127 111 496 consid. 3 pp. 498-503; arrét du Tribunal fédéral

4A 150/2020 du 17 septembre 2020 consid. 2.2). Les transactions judiciaires ont force
exécutoire (art. 241 a. 2 CPC) et sont exécutées comme des jugements (art. 80 al. 2 ch. 1
LP en cas de transaction portant sur une somme d'argent; art. 335 CPC ssen cas de
transaction portant notamment sur une obligation de faire).

E.25

2.5.1 Dans le présent cas, latransaction judiciaire passée, qui vaut jugement, retient que la
locataire a accepté les congés notifiés, gu'une unique prolongation de bail pour I'ensemble
des objets lui a été concédée jusqu'au 30 septembre 2020, qu'elle Sest engagée arestituer la
plus grande partie des locaux commerciaux, au 20 octobre 2017 au plustard, que le loyer
des locaux commerciaux restants en possession de lalocataire était fixé a 14'400 fr.,
I'accord valant jugement d'évacuation dés le ler octobre 2020 sagissant des locaux
commerciaux restants, de la cave et des deux emplacements de parking. La bailleresse sest
pour le surplus engagée averser alalocataire une indemnité forfaitaire de 250'000 fr. desla
libération de I'ensemble des locaux loués. L'intimée sest d'ailleurs fondée sur le jugement
du Tribunal du 12 octobre 2017 pour solliciter I'évacuation de I'appelante. La partie
bailleresse pouvait donc agir en exécution de cet engagement, de la méme fagon qu'elle
aurait pu le faire si un jugement avait condamné la locataire a restituer les locaux. Comme
cette transaction valant jugement ne prévoyait pas de mesures d'exécution au sens de |'art.
236 al. 3 CPC (par exemple lafaculté pour le bailleur de sadresser al'huissier judiciaire,
lequel pourrait requérir laforce publique), elle ne pouvait pas étre exécutée directement
(art. 337 d. 1 CPC). Lapartie bailleresse était ainsi contrainte d'adresser une requéte
d'exécution au Tribunal de I'exécution (art. 338 CPC). L'intimée sest toutefois méprise en
requérant, par la procédure de protection de cas clair (art. 257 CPC) tant le prononcé de
I'évacuation que des mesures d'exécution directes du jugement d'évacuation dans la mesure
ou latransaction, comme |'a considéré a bon droit le Tribunal, valait d§ajugement
d'évacuation, raison pour laquelleil ajustement déclaré irrecevable larequéte sur ce point
(ne bisin idem). Restent les conclusions en prononcé de mesures d'exécution, indirectes, du
jugement d'évacuation du 12 octobre 2017. L 'appel ante soutient que le cas ne serait pas clair
danslamesure ou elle afait valoir que, postérieurement alatransaction du 12 octobre 2017,
doment
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C/23572/2021 homologuée, les parties étaient ensuite convenues de ce qu'elle pouvait
continuer d'occuper leslocaux litigieux, soit le petit bureau (n. 3.05) et la place de parking
extérieure n. 2, du ler octobre 2020 jusgu'au 30 octobre 2023, pour un loyer mensuel de



2'800 fr. Comme retenu ci-avant, malgré I'intitul € "requéte en évacuation” par lavoie de
procédure de cas clair, les conclusions de I'intimée ne sont recevables qu'en tant qu'elles
visent al'exécution, au sens des art. 338 ss CPC, de sorte que I'argument de I'appel ante est
sans portée.

E.25.2

L 'appelante soutient qu'elle serait au bénéfice d'un contrat de bail a durée déterminée. Pour
cefaire, elle allégue avoir requis du second séquestre, en application de la convention de
séquestre du 12 octobre 2017, que la somme de 105'000 fr., correspondant a 36 mois de
loyer du "petit bureau” (36 x 2'400 fr. = 86'400 fr.), 36 mois de loyer de I'emplacement de
parking (36 x 400 fr. = 14'400 fr.) et 4'200 fr. atitre d'acompte de charges, soit versée a
I'intimée, couvrant latotalité de la période du bail. Ce grief ne résiste pas al'examen. En
effet, aprés avoir conclu ladite convention de séquestre, les parties ont conclu un nouvel
accord, le 26 mai 2021, par lequel elles ont prévu, pour autant que |'appel ante verse le
montant de 32'800 fr., correspondant a des indemnités pour occupation illicite dues, au plus
tard le 30 septembre 2021, gque I'intimée sengageait a conclure un contrat de durée
déterminée de deux ans (du ler octobre 2021 au 30 septembre 2023), les parties étant pour
le surplus convenues de ce que le montant séquestré de 250'000 fr. serait immédiatement et
sans condition libéré en faveur de I'appelante. Or, cette derniére a considéré cette clause
nulle, respectivement |'ainvalidée pour erreur, alors que dite clause faisait partie intégrante
de la convention conclue. A retenir lathese de I'appelante, il conviendrait ainsi de
considérer latransaction judiciaire du 12 octobre 2017. Or, ateneur de céelle-ci, le
versement de la somme de 250'000 fr. était subordonné alalibération de I'ensemble des
locaux loués, condition qui ne sest pas réalisée des lors que |'appel ante occupe aujourd'hui
encore lesdits locaux. Par ailleurs, le montant de 105'000 fr. dont se prévaut |'appel ante ne
correspond pas au loyer des objets en causes, y compris I'acompte de charges, qu'elle
prétend d. En effet, le loyer du bureau, de 2'400 fr. par mois, du parking, de 400 fr. et de
I'acompte, de 200 fr., pour deux ans, représentent un montant de 72'000 fr., auquel il
convient d'gjouter le montant des indemnités pour occupation illicite tel que résultant de
I'accord, soit 32'800 fr., correspondant au total a 104'800 fr. Enfin, I'appelante amisen
demeure, par courrier du 23 septembre 2021, d'instruire le second séquestre de verser la
somme de 105'000 fr. dansles 10 jours suivants, soit jusgu'au 3 octobre 2021. Or, les parties
ont précisément convenu que la somme de 32'800 fr. devait étre versée au 30 septembre
2021, de sorte gque cette condition n'a pas été respectée par |'appelante. Au vu de l'enjevy, il
appartenait al'appelante de

-11/13 -

C/23572/2021 sacquitter, dans le délai négocié et admis par elle, du montant précité, ce
gu'elle n'apasfait. Il sensuit qu'un nouveau contrat de bail de durée déterminée de deux ans
n'a pas été conclu entre les parties. Les griefs de I'appelants sont en conséquence infondés.

E.3

Pour le surplus, |'appel ante ne conteste pas |'exécution immeédiate de son évacuation, de
sorte que cette question ne sera pas revue.

En définitive, la décision entreprise sera confirmeée.

E.4



A teneur del'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes soumises ala
juridiction des baux et loyers (ATF 139 111 182 consid. 2.6). * * * * *
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C/23572/2021 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare
recevables I'appel et le recours interjetés le 15 février 2022 par A SA contrele
jugement JTBL/76/2022 rendu le 31 janvier 2022 par le Tribunal des baux et loyers dans la
cause C/23572/2021-8-SD. Au fond : Confirme ce jugement. Dit que la procédure est
gratuite. Déboute les parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Madame Nathalie
LANDRY -BARTHE, présidente; Madame Sylvie DROIN, Monsieur Laurent RIEBEN,
juges, Madame Zoé SEILER, Monsieur Nicolas DAUDIN, juges assesseurs, Madame
Maité VALENTE, greffiére.

Indication des voies de recours::

Conformément aux art. 72 ssdelaloi fédérale sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les trente jours qui suivent sa notification
avec expédition compléte (art. 100 a. 1 LTF) par-devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 L ausanne 14.
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C/23572/2021 Vaeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de la LTF supérieure
ou égale a15'000 fr.
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