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BAIL COMMERCIAL GENERAL (Net net net), intervenu en la ville de .........c..cccccouu....... , province de

............................ , Canada.

ENTRE : V1 e, (nom de la personne physique), .......ccceevcvrene. (occupation),
domicilié(e) et résidant au ...........ccccceveevenene (numéro civique et nom de la rue), en la ville
de e (nom de la ville), province de .........ccccvvverrennne. (nom de la province),

............................ (code postal)[, faisant affaires a titre d’e se in@iduelle sous le no
de .o, (dénomination)];

V2 e (nom de la perso ent gonstituée, tel
qu’elle le déclare, selon la Loi ....0...00% .. (nom de la loigsous lag a société par
actions a été constituée), ay. incipale place d’affaires al ......... @ .veoeveeenene (numéro
civique et nom de la rue), en lagville de ..................... a ville), province de

immatriculée sou le ntghéro m®................. 3 12 LOi oo,
(nom de la laiyrel i

Cette versic utilisée lorsque
I’opératien, j 3 ne nécessite al
SEs @ @ ts, de ses administrateu

e est une société par actions et que
¢ spécifique d’autorisation de la part de
actionnaires.

personne mora par actions doit nécessairement étre représentée
par ses dirigeants (art. 312 defcivil du Québec (ci-apreés le « CcQ »)). Cependant, il
convient de noter que la pe orale peut étre liée civilement par le comportement
employe si le tiers est justifié de croire que ce dernier est autorisé
onn®morale. 11 s’agit 1a de I’application de la théorie du mandat

des motifs émanant du mandant.

LOCATEUR LOCATAIRE
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En principe, pour illustrer sa bonne foi, le tiers devra démontrer qu’il a satisfait a son
obligation de vérifier les pouvoirs du mandant. L’ampleur d’un tel devoir de vérification
varie toutefois selon les circonstances. Il ressort de la jurisprudence que le tiers peut se fier
aux inscriptions aux registres publics tenus aux termes de I’article 98 de la Loi sur la
publicité légale des entreprises, RLRQ, ¢ P-44.1. Autrement dit, il n’a pas a se préoccuper
des circonstances de régie interne entourant I’autorisation ou la non-autorisation de la
négociation et signature d’un contrat (art. 12 de la Loi sur les sociétés par actions, RLRQ ¢

Concernant les motifs raisonnables pour le tiers
I’arrét Inkas Security Services Ltd. ¢ Association
services sociaux, 2010 QCCA 1661, la r.d’
apparent, et ce, notamment en raison du com
logo et du nom de I’appelante dans la document
contrat. Par ailleurs, dans cette affai
I’intimé était tempéré en raison de la‘forte apparence du mandat.
davantage sur la notion de mand
veuillez consulter notre chroni it des affaires, « edil
«Gare au contrat la  base
i index.php/gare-au-c

2010) numéro 15,
at  apparent! » :
rat-conclu-sur-la-base-dun-

press >

Finalement,
représentant
de sa signa

’une personn
a alors lié pefSonne
issement Ponari i

a pas été validement constituée, le
obligations du contrat a la suite
ordehay, 2007 QCCA 892).

de V2, le cas échéant)
présentant), SON ......ccocevvecererenncns (titre du
a cette fin, tel qu’il(elle) le confirme;

idique prévue au contrat nécessite I’adoption d’une résolution du
afin‘autoriser le représentant de la personne morale a agir, mais
te n’a pas exigé que celle-ci soit jointe au contrat. Cette version
sque le représentant de la société engage contractuellement la
du cours normal des activités de I’entreprise.

tant autorisé par résolution) (a ajouter a la suite de V2, le cas échéant)
............................ (nom du représentant), son ............ceeeuenn.... (titre du
nt), qui est ddment autorisé a agir a cette fin tel qu’indiqué dans I’extrait de
olution de I’administrateur unique [OU du conseil d’administration], & I’annexe A;

LOCATEUR LOCATAIRE
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Contrairement a la version ci-dessus, cette version doit uniquement étre utilisée lorsque
I’opération juridique prévue au contrat nécessite I’adoption d’une résolution du conseil
d’administration afin d’autoriser le représentant de la personne morale a agir dans le
cadre de cette opération juridique et que la partie cocontractante a exigé qu’elle soit jointe
en annexe au contrat. Cette résolution sera reproduite en annexe A.

ou
L 2
ociété len nom collecti
son commandlt
rise], OU [collabo

V3 e (nom de la société de personnes),
[société en commandite représentée par ................
commandité], OU [société en participation
[tout autre groupement de personnes] expl
économique organisée a caractere commerc
Québec] OU [la LOi .cccovvvevcrceieee
de droit commun applicable], ayant
(numéro civique et nom de la rue),

“indiqué dan
U [tel i
du conseil

lest@xtraits de résolutions de I’administrateur
acun des participants a la coentreprise], OU

ateurs & I’accord de collaboration], OU [tel
résolutions des membres de tel autre groupement de

e des pouvoirs que la loi, I’acte constitutif ou les reglements leur conférent
A cet égard, nous recommandons au rédacteur de lire nos commentaires sur

CI-APRES LE « LOCATEUR »:

LOCATEUR LOCATAIRE



ET:

ETINTERVIENT : ..., (identification de la“¢autio
dans la liste ci-dessus);
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............................ (identification du locataire) (sélectionner la version appropriée dans la
liste ci-dessus et insérer I’annexe B si nécessaire);

CI-APRES LE « LOCATAIRE »;

CI-APRES COLLECTIVEMENT LES « PARTIES »;

La désignation collective « PARTIES » simplifie la réd
répéter chaque fois la désignation individuelle de ch

PREAMBULE ¢

e squelles ce dernier voit le jour
contractuelle pouvant faciliter sa

regle générale selon laquelle, «[d]ans

es'termes utilisés ». L’article 1426 CcQ précise que,
ntion des parties, I’on doit notamment tenir compte
été conclu. La Cour d’appel du Québec a d’ailleurs

. Le préambule d’un contrat sert donc essentiellement a consigner,
ntente, le contexte entourant la signature du contrat et I’objectif

fond peut s’avérer particulierement utile puisque les clauses d’un contrat
nt les unes par les autres incluant les énoncés contenus dans les préambules
rrah ¢ Niocan inc., 2011 QCCA 921).

LES PARTIES DECLARENT CE QUI SUIT :

LOCATEUR LOCATAIRE
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A) Le LOCATEUR ceuvre dans le domaine de .........cccceevvvennenee. (description du secteur
d’activités de cette partie);

B) Le LOCATAIRE ceuvre dans le domaine de ..........cccccvvvenennene (description du secteur
d’activités de cette partie);

C) Le LOCATAIRE recherche un local a partir duquel ilpourra p&ter son entrepri

D) Le LOCATEUR accepte de louer le local au
d’un loyer; 3

Ce Bail constitue un acte sous
simple signature des parties, i acte juridique intervénhu entre, les parties. 1l n’est
soumis a aucune autre for omme; par exemple, lagnécessité de faire authentifier le
Bail devant un notai

E) Les PARTIES désirent consigner les mo es devleur entente a ce_suje ecrit
Sous seing prive; < :
ivégat sens de I’article 2826 insi, par la
I

4
F) Les PARIIESdésirentigue cet écrit s’interpre mefun contrat de gré a gré.
4
A CES FIN TIES CONV I& I SUIT :

IN EFTATION

irs et sans ambiguité n’est pas sujet a interprétation
012 QCCA 1661). L’ultime objectif du rédacteur doit
ontrat dépourvu d’ambiguité. Dans la présente partie du
s dénc de clairement définir la portée de plusieurs termes clés
d’inclure plusieurs clauses nécessaires ou utiles a sa bonne

lle approche ait pour effet d’allonger le contrat, elle doit tout de méme étre
qu’elle permet de considérablement réduire les risques qu’un tribunal en
ure que le contrat comporte une ambiguité qui doit faire I’objet d’une

| LOCATEUR | LOCATAIRE
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Dans le présent article, le rédacteur doit veiller a ne pas inclure d’obligations. Celles-ci
doivent étre énumérées dans le corps du contrat, et non dans les définitions.

Lorsque le rédacteur décide d’inclure une énumération d’éléments dans une définition, il
doit également s’assurer de choisir les mots appropriés afin de dresser une énumération
exhaustive ou une énumération simplement illustrative. A titre d’exemple, I’emploi du mot
« notamment » au début de I’énumération indique généralement que cette liste n’est pas
exhaustive (Pour les regles d’interprétation en la mati€re,” voir :@Pierre-André COté:
Interprétation des lois, 4e ed, Montréal, Thémis, 2009).

A moins d’indication contraire dans le texte ou
expressions commengant par une majuscﬁe da
accessoire ou subordonnée a celui-ci s’interpr co

L’usage de mots commencant par u
Toutefois, cette méthode permet

majuscule” n’est grammati
érage rapide et efficace des

0.01.01 Acﬁvit

signifie, a I’é@ tion des principales activités

commerciales)ethsignifie, a I’égard dufLOCABAIREWT ........................ (description des
principales

0.01.

dési es sespaces de I’lm e ou au bénéfice des locataires de celui et
exclual uperficie Locati itre d’exemple et sans limiter la généralité de ce

de I’Immeuble comprennent les aménagements
d’expédition des marchandises, les salles d’aisance a

ui précéde, les espaces

disposition du publig,de méme que .........ccceevreevrienes (description);
0.01.03 ns Locatives
désigne le s, les améliorations, les ajouts et les changements apportés par le
LOC aux Lieux Loués, avant ou pendant leur occupation, ayant pour effet

at des Lieux Loués, de quelque maniére que ce soit, par rapport a leur état
ate de leur prise de possession par le LOCATAIRE, et comprend tous les biens
ndant la durée du Bail et attachés aux Lieux Loués;

Bail

LOCATEUR LOCATAIRE
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signifie le présent bail incluant le préambule et ses annexes, toute documentation accessoire
ou subordonnée a celui-ci, ainsi que toutes les modifications qui peuvent lui étre apportées a
I’occasion par les PARTIES, conformément a I’article 12.05 des présentes;

Cette définition signale au rédacteur que les annexes aux présentes, diment paraphées, sont
parties intégrantes du bail qui doit étre considéré comme un tout.

L’article 1435 CcQ prévoit que, dans le cas d’un contrat nsomm@tion ou d’adhésio
les clauses externes ne sont pas opposables & une parti ie
connaissance au moment de conclure le contrat.

0.01.05 Biens 4

désigne tous les biens meubles appartenant au ATAIRE ou loué et se
trouvant, de temps a autre, a I’intégieur des Lieux Loués, le tofit a I’exclusion des
Améliorations Locatives;

0.01.06 Charge

signifie une cause |
modalité de la pr@priét
quelque natu

ime préférence, un déme roit de propriété, une

tion a I’exercic it del disposer ou une sreté de

t dé la Loi, y compris tout droit
ions;

s de I’énumération contenue dans la

(Des priorités et des hyp
du Québec (art. Jne hypothéque portant sur un bien immeuble doit étre
inscrite au registrg foncigr alors qu’une hypotheque portant sur un bien meuble doit
inscri e des droits personnels et réels mobiliers.

droit de propriété] L’article 1119 CcQ énonce qu’il s’agit de
ge, de la servitude et de I’emphytéose.

de la propriété] L’article 1009 CcQ énonce que les principales modalités de
sont la copropriété et la propriété superficiaire.

iction a I’exercice du droit de disposer] Les articles 1212 et s CcQ comportent
des mentions quant aux stipulations d’inaliénabilité et aux substitutions.
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0.01.07 Différend

signifie tout probleme, difficulté, désaccord ou litige entre les PARTIES se rapportant a
I’interprétation, 1’application, I’exécution ou I’annulation du Bail ou encore a leurs
relations légales ou d’affaires;

Cette définition sert a énumérer les cas de figure qui ménent au déclenchement du;;
processus de résolution de différends reproduit a I’article 12:02"du Baidy :

0.01.08 Edifice

désigne la batisse construite sur le Terrain A SitUBBRY oo P,
nom de la rue), dans la ville de
trouve les Lieux Loués;

s \de I’Edifice dans lequel se tr nt geux-ci, et le
terme | ble défini au
er I’ensemble formé I’Edif"e, des Lieux Loués
i ike un emploi judicieux

Nous distinguons ici les Lieux L

cue rnational Itée, (2006) QCCS 5150,
n locataire jguit dant un certain temps, sans
bien devient cc ire du bien loué, les obligations du
ibu st donc d’avis que le droit a I'utilisation

nilatéralement par le locateur sans que
le du bail. Une injonction permanente est

r la nature, une épidémie, un incendie, un accident, une guerre
ou non), une insurrection, une émeute, un acte de terrorisme, une

ent ou d’une ordonnance d’un tribunal ou d’une autorité publiqgue [OU
...................... (le cas échéant, identifier toute autre cause reliée au contexte spécifique

LOCATEUR LOCATAIRE



BAIL COMMERCIAL GENERAL
(Net net net)
(Version détaillée)

La définition législative de la force majeure est plutdt laconique. En effet, I’article 1470
CcQ se limite a définir ce terme de la maniére suivante : «la force majeure est un
événement imprévisible et irrésistible; y est assimilée la cause étrangere qui présente ces
mémes caracteres ».

Au vu de cette définition législative, il est recommandé de prévoir une version contractuelle
de la notion de «force majeure » de facon a y insérer des_événements qui ne sont pas
certains de satisfaire ces criteres fondamentaux de la v légalg. Voir a ce propos:
Caisse Desjardins de St-Paulin ¢ Bombardier inc., 2008 QGCS 372

e force majeure
|scret|on ala

A défaut d’une clause énoncant clairement les di
appelé a statuer sur un cas de force majéire €
définition contenue a I’article 1470 CcQ et d ur

résultant d’une telle démarche peut donc excl amp de la for
limite qu’une partie considére comme un empéche t important con quue elle veut se
protéger.

Dans I’affaire Guardian du C a (Nardique (La), compagn d’ assu nces du Canada) c
Rimouski (Ville de), 2008
nature (inondations,
faits de I’hommgy (p
insurrections, Jdes

mais peuvent
conditions

d’exécution

uivant les circo
d’imprévisibi

Com qui précede, ng andons aux parties de préciser ce qu’elles
con t g@mment étant une forc in de s’assurer que certains événements, qui
pour t §€ pas passer le testyd isibilité et de I’irrésistibilité prévu a I’article
1470 , soient bel et stitutifs d’un cas de force majeure avec I’effet

’exonération recherché.

0.01.10 xploitation

désigne les par le LOCATEUR dans le cadre de I’exploitation, de la gestion
et de I’ent mmeuble et des Aires Communes au bénéfice des locataires de locaux
de I’l nt notamment sans limiter la généralité de ce qui précede :

ration (incluant les salaires, les régimes de retraite, les assurances collectives
autres avantages sociaux) des employés du LOCATEUR,;

le coQt des services d’aménagement intérieur et paysager et des décorations;

le cot des services d’enlévement de la neige;

c)

LOCATEUR LOCATAIRE
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d) les colts associés au nettoyage et a |I’entretien;

e) les colts d’électricité et les frais connexes associés notamment au chauffage, a
I’lhumidification, a la ventilation, a la climatisation, & I’eau chaude et & I’éclairage de
I’Immeuble;

f)  les primes des assurances biens et responsabilité civil scriteggpar le LOCATEUR
conformément a des pratiques d’assurance prudentes ou selon les exigences
créanciers du LOCATEUR, y compris le paiement ute/Somme requise a titfe de
franchise;

g) les codts liés a la sécurité, excluant la rémunération des employés emb a\Cette
fin;

h)  les codts de vérification, de comptabilité et de gestion continue;

i) écessaires ou exigeés par la

util ouﬁachinerie, lesquels
UR;

) is du LOCATEUR, telles
Exploitation et ont une durée

k) r I’exploitation de I’ lmmeuble; et
) isgadministratif annuel de................ DOLLARS ( ..... $) par pied [OU metre]

ré lgcatif des Lieux Loués;

n résumé, les frais d’explo ent étre le total des codts et travaux nécessaires pour

assurer la jouissance gde I’im

et net net, les frais
ces cas, le loyer
n’a pas a payer

Pavillon . et Assurance-vie Desjardins inc., EYB 1994-73485. Voir aussi les
décisions 2433-0243 Quebec inc. ¢ La Reine, J.E. 2000-1293 (C.S.), Skyline
Holdi ¢ Scarves and Allied Arts Inc., 2000 QCCA 9274 et G.E. Capital Realty

par ses locataires. Notons que dans un bail commercial
xploitation font partie du colt de location, en plus du loyer. Dans
utefois moindre que ce qu’il serait dans un bail net net ou le locataire
des frais d’exploitation. Voir I’affaire 2863-0036 Québec inc. ¢

. € Zellers inc., 2001 QCCA 20624.

le co(t de remplacement ou de réparation des structures ou composantes structurelles
de I’Immeuble, incluant notamment la toiture, les colonnes de structure, les plafonds,

1
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les planchers, les fondations et les murs extérieurs de I’Immeuble, exception faite des
codts reliés a leur entretien usuel ainsi que ceux requis pour la réparation de la
membrane de la toiture ou du revétement extérieur de I’ Immeuble;

i) le colt d’amortissement de I’Immeuble;

iii) toute dépense assurée ou couverte par une garantie conventionnelle, ou le
LOCATEUR peut recouvrer la totalité de cette dépen

Une garantie conventionnelle est une garantie précisg t dans un contra

iv) toute provision pour mauvaises créanc®s ou

v)  tout codt attribuable a une faute ou né ce du LOCATE u ses
employeés;
vi)  tout colt occasionné par un construction ou d’installa itiale, ou par

un vice caché a I’lmme

vii) toute dépense uru éngfice d’un locataire

viii) toute dég ag lien avec le fifiance ;

ix) toute 0 ait d0 étre cqﬁ' ce p ocataire de I’lmmeuble et qui ne I’a
pas ét Ju fait que le CQEA a is de percevoir cette dépense;

X) acquisition de toute n (sculpture, toile ou autre ceuvre d’art) d’un

tanfde plus de ................. ARS (... $);
i) le colt de toute mo ongou amélioration a I’'lmmeuble qui n’est pas jugée

nécessaire;

i) le colt de location deglocaux dans I’Immeuble ayant une superficie de plus de

................. .\) pieds [OU meétres] carrés occupée par les employés du
ntendu que le codt attribuable a cet égard ne doit pas excéder le
s locaux loués dans I’lmmeuble;

xiii)
, relatif aux incitatifs a la location, a la prise en charge de bail, et tout autre
de méme nature qui n’ont pas été encourus au bénéfice de I’ensemble des
locataires de I’lmmeuble;

tout montant retenu par un créancier hypothécaire du produit d’une assurance payable
au LOCATEUR ainsi gque toute franchise se rapportant a une réclamation d’assurance;
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Xv) toute dépense d’intérét ou de remboursement de capital sur tout emprunt du
LOCATEUR autre qu’une dépense d’intérét ou de remboursement de capital encourue
par le LOCATEUR en lien avec une dépense de nature capitale se rapportant a
I’exploitation de I’lmmeuble, exclusion faite des incitatifs a la location ou des
Améliorations Locatives;

xvi) tous les codts reliés aux Activités du LOCATEUR, que geux se rapportant 3
I’exploitation de I’Immeuble.

desquels il faut soustraire :

- tout montant recu par le LOCATEUR d
de propriété a I’égard de I’'lmmeuble, ie

rapportant a son exploitation;

roit
se

‘un tiers a titre d’attei
a I’intérieur de I’

frais d on », « codts
de « frais d’exploitation ».

enu (ﬁne telle définition.
arties, est inclus ou

Certains baux utilisent les expres ’occupation », «
d’opération », OU encore « --- es d’exploitation » a la pla:

L’important est de
exclus.

0.01.11

désigne I'E _ i ’ y rrain, et, lorsque le sens du texte le
requiert,les S ;

0.01

signifie toute mformatlon iale, technique, scientifique, financiére, juridique

isant pretve d’un jugement d’affaires raisonnable, comprend comme

ant confldentlelle i uantcotamment toute information en lien avec ses Activités, ses
stratégies et d’affaires, ses finances, sa propriété intellectuelle, ses
fournisseurs, ses ses employés, a I’exception de toute information:

ARTIE réceptrice, avant la date de sa divulgation;
public ou disponible au public avant la date de sa divulgation;
qui“devient connue du public ou disponible au public apres la date de divulgation et

qui ne provient pas d’une violation de I’engagement de confidentialité de la part de la
PARTIE réceptrice;
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d) recue en tout temps par une Personne qui n’est pas soumise a un engagement de
confidentialité, se rapportant a cette information, en faveur de I’'une ou I’autre des
PARTIES;

e)  développée indépendamment par la PARTIE réceptrice;

f)  personnelle fournie par une personne physique, lorsque cette information est utilisée
pour les fins auxquelles elle a été divulguée ou pour t utre f'@permise par la Loi;

Le caractére confidentiel de I’information étant une
défini afin d’éviter toute confusion possible.

L’arrét Air Atonabee Ltd. v Canada (Mini 0
(FCTD) établit les criteres devant étre utilisés r

d’une information, et ce, suivant la Loigur I’acceés

- Premiérement, I’information
impossible pour un membre
indépendante;

Deuxiémement,

dans le cadre d’une relation
intérét public.

avons cru bon d’ajouter les « informations
ghement personnel » défini dans la Loi sur la

article 1 de la LPRRSP établit que son objet est : « (...) d’établir, pour I’exercice des
icles 35 a 40 du CcQ en matiére de protection des renseignements
rticulieres & I’égard des renseignements personnels sur autrui
cueille, détient, utilise ou communique a des tiers a I’occasion de
ntreprise au sens de I’article 1525 du CcQ ». L’article 2 de cette
init ainsi la notion de renseignement personnel : « Est un renseignement
renseignement qui concerne une personne physique et permet de

Lieux Loués
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désigne le local NUMEro ..........ccccevvrennee d’une superficie de ..........ccocu.... (.....) pieds [OU
metres] carrés loué par le LOCATAIRE conformément aux présentes, lequel est situe dans
I’Edifice tel qu’identifié au plan reproduit a I’annexe 0.01.13 des présentes;

Cette définition des Lieux Loués est une des plus importantes du Bail. En ce sens, elle doit :
préciser exactement la grandeur et le situs des Lieux Loués au LOCATAIRE. Etant donné la :
difficulté de rédiger une telle clause de maniere assez spécifique, les rédacteurs ont depuis;
longtemps préféré inclure en annexe un plan de I'immeu ns ungéchelle convenabler:
afin dy tracer, a I’aide d’un crayon marqueur distinctif, I
On retrouve ainsi un tel plan de I’Edifice et des Lieu

Une autre question qui se pose est si la toitfire a
la location. Cette question prend toute sa pe

ci pour installer une antenne-satellite ou tou
Selon la jurisprudence, la réponse se
commune sur laquelle le locateur a une

re *equipement de
le étre nonypuisque la toitur
ridiction exclusive.

0.01.14 Loi

signifie, selon le cas;
étrangére, une laf un
administrativegou

parapublique,
administrati nal compéten
application 20, lorsque req
ou inte e efital, étant entend

il isse/d’une juridiction fédé rovinciale, municipale ou
ne directive ou politique
d’une autorité publique ou

droit co toute décision judiciaire et

national et un accord interprovincial
le Bail renvoie a une loi spécifique, cela

com réglements ado ertu de celle-ci, toutes les modifications s’y
rap , dinsi que toute loi ou qui compléte ou remplace cette loi ou ce
regle cas échéant;

01.15 Loyer

gnifie le Loyer de
Additionnel, le
nécessaires,

ase, dequel est défini au paragraphe 2.01 du Bail, et le Loyer
défini au paragraphe 2.02.01 du Bail, avec les ajustements

une fausse déclaration, imprécision, erreur ou omission de divulgation;

une exécution non conforme ou inexécution d’une obligation; ou
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c)  tout non-respect, violation, défaut ou inobservation d’une disposition;

L’article 1434 CcQ prévoie que « [I]e contrat valablement formé oblige ceux qui I’ont:
conclu non seulement pour ce qu’ils y ont exprimé, mais aussi pour tout ce qui en découle :
d’apres sa nature et suivant les usages, I’équité et la Loi ». :

La notion de « manquement » est large; elle comprend non se

ment I’absence d’exécution
ou le retard dans I’exécution, mais aussi la mauvaise exéc :

t I’inexgcution partielle.

Si une partie fait défaut d’executer I’une de ses oblig
inexécution n’est pas justifiée, I’autre partie poufra ans les limites prévue
contrat, prendre tout moyen que la Loi gFévoi ise en ceuvre d

I’exécution de I’obligation (art. 1590 CcQ). &
La partie créanciere de I’obligation p@urrait not ent décider de forcer I’gxe

nature de I’obligation ou encore d’obténir la résolution ou la résiliatien du gontrat ou la
réduction de sa propre obligatio ive- Sous réserve des princi licables a la
clause pénale au paragraphe 8:01. Bail, peu importe I8 moyen gue le créancier de

' i ution,“1l aura droit a des

? \Jgu gazeux, a un impact négatif sur
0 e ées a celle-ci et comprend tout
a Lahsur la qualité de I’environnement, RLRQ

de la Loi canadienne sur la protection de

0.01.18 PARTIE

la présence de I’expression « Représentants Légaux » dans
éfinition ouvre la porte a un élargissement considérable de la portée

Part Proportionnelle

igne la proportion de la superficie des Lieux Loués par rapport a la Superficie Locative
le;
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Cette définition permet de déterminer, a travers le Bail, la portion des Frais d’Exploitation
et des Taxes Fonciéres payable par le LOCATAIRE au LOCATEUR, tel que prévu a
I’article 2.02 du Bail, en fonction de la superficie occupée par le LOCATAIRE par rapport
a la Superficie Locative Totale de I’ lmmeuble.

Notons que si un locataire important désire diminuer sa part de ces frais, en prétextant
notamment que sa présence au sein de I’immeuble profite au_locateur, celui-ci peut alors
décider d’absorber une partie des frais. ¢ :

A noter que la part des frais peut aussi étre établi foNCti la superficie t
I’immeuble, plut6t que de la superficie locative d b A noter qu’il existe upe n

nommée BOMA Canada (Building Owners4hd ociation (BOMA t
méthode de mesure universelle (en ligne a I’a e ://bomacanada.ca/fr
une société de personn e société par

ion, un syndicat, ie ou toute autre
nnalité juridiq insi que toute autorité
rale, provinciale,_territoridle ou municipale, qui n’est

0.01.20 Personne

signifie, selon le cas, une perso
actions, une coopérative,
organisation possedant ou
publique de juridicti
pas I’une des PARTIE

les groupes de personnes ant pas constitués en personnes morales; et

les ReprésentantSiLégalx des PARTIES (voir nos commentaires formulés au

Bail).

0.01.21

avec le Bail, tout dommage direct, amende, frais, pénalité, perte de revenus
la'mesure ou il s’agit d’un dommage direct et de dépenses, incluant, sans étre limitatif,
s, les colts raisonnables d’enquétes, les frais judiciaires, les honoraires et
ourses raisonnables pour retenir les services d’un avocat, comptable ou autre expert de
e que toute autre dépense liée a une procédure judiciaire, quasi judiciaire ou

signi

LOCATEUR LOCATAIRE
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administrative incluant I’arbitrage, mais ne comprend pas tout dommage punitif, indirect ou
incident;

0.01.22 Réclamation
désigne toute demande, plainte, grief, action en justice, poursuite, cause d’action,

ordonnance, condamnation, jugement, avis, mise en demeure, procédure judiciaire,
arbitrage, vérification, audition, enquéte ou cotisation; V'S

0.01.23 Représentants Légaux
désigne, pour chaque PARTIE ou, le cas échgant, fiur son eessionnaire diimen

a) lorsqu’il s’agit d’une personne physique, n le’cas, ses liquidat sion
ou les administrateurs de ses Jiens, ses“héritiers, légataires, ayants se ou

mandataires;

b)  lorsqu’il s’agit d’une per rale, selon le cas, ses administrateurs, dirigeants,

actionnaires, employé
ise, d’une collaboration ou
lon le cas, ses associés
risés;

de longues répétitions a travers le

c) lorsqu’il s’agit
de tout autr

Ladeflnltl .............
Bai

Il s’ i ddune définition camélé
elle rait’car elle vise pIu

adapte au contexte de la clause dans laquelle
eprésentants, & savoir :

une personne physique, incluant les liquidateurs de
de ses biens, ses héritiers, ses légataires, ses ayants

cause ou ses ma taires;

ag? au nom d’une personne morale ou a la représenter, que ce
constitutive, de ses actes constitutifs ou d’un mandat au sens des

- toute perso
soit en vertu

1
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désigne la superficie totale en pied [OU métre] carré de tous les locaux a usage locatif de
I’Immeuble;

0.01.25 Taux Préférentiel

signifie le taux d’intérét préférentiel annuel que la principale institution financiére du
LOCATEUR [OU du LOCATAIRE], ..ccccoeviiiriiiiennn (indiquer le nom de P’institution
financiére canadienne), annonce publiquement de temps & comme taux de référenc
pour les préts a taux fixe [OU préts a taux variable] qu’el
a ses clients de premier ordre au Canada;

A chaque fois qu’un contrat prévoit le gaiem
d’identifier clairement le taux d’intérét qui doﬂ
I convient de distinguer les notions ded« taux d’e

sont fréquemment confondues :

- Le taux préférentiel (en anglais «

ou institutions financiére, tentides préts a leurs meil
- Le taux d’esco bank rate ») correspon minimum auquel la
Banque du C@ad prets a court te bangues a charte et a certains

u comme la référence de base
Iconque, il est avantageux d’y référer

ute autorlte gouvernementalgf”incliant notamment, mais a I’exclusion des taxes sur le
pital et de I’imp6t sur le reve

les taxes sur les Améliorations Locatives;

les taxes d’enlévement des ordures;
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g) I’imp6t foncier; et

h) les frais et les dépenses engagés par le LOCATEUR pour contester ou négocier toute
diminution des taxes précitées avec les autorités gouvernementales.

0.01.27 Terrain

désigne le fonds de terre sur lequel est érigé I’Edificellet qui st‘partie intégrant
I’Immeuble.

Intégralité et primauté ¢

La clause d’intégralité et primauté est la clause
contrat écrit reflete exactement leurs infentions.

laquelle les parties e@pvi ele

les contrats commercia iS¢ a empécher

Cette clause, qui est fréquemmen
ité ntrat en invoquant d circon%ances particuliéres

les parties de modifier les moda
comme I’existence d’une en

u le contenu des iations précontractuelles.

En effet, I’articIeMZS g.gU"en cas d’ambi contrat, le tribunal ne doive pas
s’arréter au ittéra termes utiliség,et d egeher I’intention commune des
parties. A défe telle’ clause, en v deglartigle 1426 CcQ, I’ensemble des
circonstance onduite des parties Setaie SC les d’étre pris en considération

Auc on 1égislative n’inte pressement les clauses d’intégralité. Toutefois, il
imp s@uligner les cing élém nts qui peuvent venir en limiter I’application
dans un litige :
S’il est démontré que | atgfinal ne représente manifestement pas I’intention des
parties (écart entre le m et I’instrumentum) I’obligation du tribunal de

déterminer la cofimune intention des parties a un contrat peut justifier de ne pas tenir
d’ifitégralité (lhag-Holding, a.g. ¢ Intrawest Corporation, 2011

e Investments inc. ¢ Kalfa, 2014 QCCS 1748);

agralité n’empéche pas une partie de faire la preuve de fausses
de dol précontractuels (Station Mont Tremblant s.e.c. ¢ Gestion Les
inc., 2010 QCCS 5419);

ne foi. Ainsi, dans le jugement Salesse ¢ Brasserie Seigneuriale inc., 2007 QCCS
le tribunal conclut qu’il est possible de prouver qu’une partie a agi de mauvaise
oi par une preuve testimoniale portant sur les négociations précontractuelles, et ce,
malgré une clause d’intégralité dans le contrat final liant les parties; et
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