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Une décision récente de la Cour Supérieure nous rappelle qu'un bail peut étre créé verbalement méme si les parties

n‘ont pu s'entendre sur |a sighature d'un document formel de bail. |l est reconnu en droit québécois que l'échange de

volonté suffit pour créer les obligations juridiques et donner naissance a un bail, la ratification d'une

n'étant, dans certains cas, qu'une simple formalité. De plus, une partie ne peut tenter de se soustraire a ses obligations en alléguant que son

ntant n'était pas autori

était de bonne

n mati¢re de négociation de
baux, l'aboutissement d'une

transaction pCLl[ pl’Cl'ldl'C

différentes formes. En fait,

I'engagement juridique pou-
vant lier les parties ne repose pas toujours
et uniquement sur la signature formelle d'un
contrat (offre de location ou bail). En effet,
il est essentiel de se demander si, dans le cadre
de discussions verbales ou d'échanges d'écrits
cntre ICS pﬂ.rtics, nos ﬂgissemfﬂts pcuvcnt
avoir concrétement des implications jurid-
iques avant méme qu'unc entente formelle
soit signée. Autrement dit, de simples discus-
sions et échanges verbaux peuvent-ils créer
un bail?

Une autre question intéressante est de
savoir qui, dans une compagnie, peut jurid-
iquement lier celle-ci. Un vice-président
seulement? Un agent de location?

Pour répondre sommairement a ces
questions, on peut aisément affirmer ce qui
suit : on peut étre lié par un contrat plus
souvent quoon le pense et ceux qui peuvent
le faire, sont possiblement plus nombreux
qu'on le croit!

A rtous égards, un contrat de bail a au
moins cette similarité avec un contrat de
mariage : on le consulte souvent en cas de
probléeme! Mais 1a sarrétent toutes com-
paraisons. En effet, lorsque l'on est marié,
on le sait assurément, alors quen matiére de
louage, on peut, comme nous allons le voir,
érre locataire ou bailleur sans avoir signé quoi

que ce soit, ni vraiment sans le savoir!

L'affaire Van Houtte
Une
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décision récente de la Cour

lier la sociét

-omme |e prévoit les princ

dés lors que ce repr

de I'lndoor Management.

Supérieure du 2 juin 2008, nous rappelle
les principes de base quant a la formation
des contrats en mati¢re de location. En
effet, dans la décision Les Développements
Industriels e Commerciaux de Montréal Inc.
c. A. L. Van Houtte Ltée (2 juin 2008, juge
Héleéne Poulin, Cour Supérieure, District
de Montréal), il était justement question de
cette problématique liée a la formation d’un
contrat de bail sans quaucun écrit n'ait été
signé. Dans cette affaire, les parties étaient
liées par un bail commercial d'une durée de
dix ans commencant en mars 1988 et se
terminant en mars 1998. Bien avant que
le bail ne vienne a échéance, les parties ont
convenu dentamer certaines discussions et
négociations concernant le renouvellement
du bail. Ces discussions avaient pour effet de
modifier le taux du loyer avant l'expiration
du bail et de prévoir un renouvellement pour
une période supplémentaire de dix ans; le
taux du loyer au pied carré devait ainsi passer
de quarante-deux dollars (42,00 $) a vingt-
huit dollars (28,00 $) le pied carré. Quant
aux autres clauses du bail, celles-ci demeurai-
ent inchangées. Voild donc lessentiel de
la position soutenue par le bailleur, lequel
maintenait qu'il y avait eu entente quant au
renouvellement du bail, avis qui n'érait évi-
demment pas du tout partagé par le locataire
Van Houtte, lequel arguait que les négocia-
tions avaient, a toute fins utiles, avortées. Le
locataire décida de quitter le local 4 la fin
du mois de mars 1998 (expiration du terme
original) et de cesser tout paiement de loyer.
Le bailleur, étant d’avis que le bail avait été
renouvelé, a donc intenté une poursuite en

réclamation de loyer contre le locataire en

sentant semblait étre une personne autorisée et que le tiers cocontractant

plus de réclamer des dommages (les locaux
ayant été laissés dans un érat de rorale désola-
tion), ainsi que le remboursement des frais
judiciaires, ce remboursement érant prévu
contractuellement.

La question intéressante ici érait de
savoir si, en l'absence d'un document écrit
formellement, convenu et signé entre les
parties, le bailleur et le locataire avaient effec-
tivement convenu dune nouvelle entente
pour le renouvellement du bail.

Le tribunal conclut par l'affirmative
aprés avoir examiné et pris en considération
certains faits concluants dans la détermina-
tion de ce qui précéde. Lors des discussions
entre le bailleur et le locataire, le locataire
avait invoqué la nécessité de diminuer le
taux du loyer immédiatement et ce, méme
quelques mois avant le renouvellement,
les taux de marché érant généralement a la
baisse; le bailleur a consenti & une diminu-
tion du taux du loyer de quarante deux
dollars (42,00 $) 4 vingt-huit dollars (28,00
$) le pied carré, laquelle diminution a faic
l'objet d'une accepration verbale par les par-
ties. Subséquemment, le bailleur prépara une
entente écrite confirmant les nouveaux taux,
mais celle-ci ne fut jamais signée par les
représentants de Van Houtte. Toutefois,
le locataire, dans une lettre envoyée douze
mois avant expiration de la fin du terme,
fit référence a cetrte « nouvelle entente »
(comme spécifiquement stipulé dans sa let-
tre) et, qui plus est, ajusta méme le loyer
¢n fonction de cette « nouvelle entente »
donnant désormais effer 2 la réduction de
loyer discutée entre les parties. Le juge
conclut donc qu'une entente érait intervenue
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entre les parties et que I'écrit n'érait pas nécessaire pour ratifier cette
entente, Le juge précisa a cer égard :

« Le louage est un contvat consensuel puisque le consentement suffit
pour la formation du contrat de louage » écrit lauteur Deslauriers. Puis
il continue :

« (...) une fois (la promesse de bail acceptée), la signature devient
une formalité a compléter pour faciliter la preuve du contrat. (...) Un
avant-contrat de bail commercial dont les engagements ont commencé
@ étre exécutés constitue une convention liant les parties, celles-ci indi-
quant ainsi que la signature nest quune simple formalité. (...) »

(la soussignée souligne)

Suffisante pour assurer la perfection du contrat, la rencontre des
volontés portait dans la présente affaire « sur la chose donnée, sur le
prix de location et sur la durée du bail ».

Une entente est donc intervenue quant aux points fondamentaux
d’un bail. De plus, il importe de préciser que le bail ne prévoyait
aucune formalité spéciale quant a sa formation. En droit civil québé-
cois, & moins qu'un contrat n'exige le respect d'une forme particuli¢re
comme condition nécessaire a sa formation ou que les parties cocon-
tractantes nassujettissent sa formation a une forme solennelle, les
articles 1385 et 1388 du Code Civil du Québec posent clairement le
consensualisme (c'est-a-dire I'échange de consentement entre les par-
ties) comme unique condition essenticlle & la formation des contrats.

De plus, l'article 1386 du Code Civil du Québec énonce que cet
échange de consentement entre des parties cocontractantes se réalise
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par la seule manifestation de leur volonté, que cette derniére soit
expresse ou méme tacite.

Le consensualisme comme condition fondamentale de la for-
mation des contrats est dailleurs rappelé de fagon trés ¢loquente
dans l'affaire Jet Films Inc. c. Productions Sky High Entertainment
R.S.CS. Inc. En effet, madame le juge Héléne Langlois de la Cour
Supérieure (districe de Montréal) énonce au paragraphe 49 de la

décision que :

« 49 Le fait qu'il n'y ait pas de contrat écrit nempéche pas la créa-
tion d'un lien contractuel dans la mesure ou les parties nen ont pas fait
une condition a la réalisation du contvat. Il en est ainsi lorsque le contrat
écrit nest pas laboutissement d'un consentement générateur dobligations
pour des parties, mais représente uniquement la manifestation d'un
accord de volonté déja intervenu. » (1)

[Nous soulignons]

Il importe de souligner aussi que celui qui invoque la formation
du contrat doit en faire la preuve. Evidemment, la meilleure preuve de
l'existence d’'un engagement contractuel demeure toujours un contrat
signé en bonne et due forme. Mais, comme on vient de le voir, ceci
ne constitue pas un impératif lorsqu'il existe un consentement quant
aux éléments essentiels, clest-a-dire en matiére de louage, le loyer, les
lieux et la durée.

Un autre constat important est également la conduite des parties
dans la détermination des obligations de celles-ci. En effet, dans la
décision Van Houtte, le juge Poulin note clairement que la conduite
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du locataire démonere qua un momene donné
le locaraire s'est manifestement send lié par
les discussions intervenues enire les parries,
Coes faits peuvent éore pertinents quant 4 la
-,i-,:tL'l:nu:mnu:n -!l: |_'| i.ﬂ.rlI:quii,:lll I.!L"- |1|.'rJ:ig..|.-
tions contractuclles, De plus, |z Cour prend
le soin de souligner que le locataine est une
entreprise versée en matiére commerciales et
que cellesct na avcunement plaide lerreur
En de telles circonstances, il y a eu accord de
volonté et bes parties sont dong lides.

Indocr Management

[¥ans la mdmc veine e comme argumnent
subsidisire, le locataire Van Houtte invo-
qua que son représentant nétait nullement
surorisé & ler la socided. Certe question est
fore pertinente et souléve fréquemment des
interrogations, i savoir, qui peut récllement
lier unc seciérd. De nombreux bailleors man-
datent des représenranes lesquels agissent,
nc_l,__'l'-e‘lclunt. I-|:r|'|.|: l.fl::l. |'L'|'!||‘|."-.|.:|'|t.11.|.|.'r|!|1_. [ |:!:|.I'|=.
certains cas, peuvent méme lier leur sociced
sans en cire réellement consclents

Le ribunal rejerre cet angument en appli-
quant la régle de I'Indoor Management, car le
bailleur a RTAnEIE de bonne Mol avet une
personng qu'ﬂ CTOVILLE ftre en asrtosied afin
de représenter la compagnie et quiil crovair
légitimement que cette personne  pouvait
lier la compagnie pour laquelle elle agissaie.
Ceci a done pour effer que Van Houtte est
li¢ par la rransaction peu importe si les regles
de régic interne autoriszicnt cette personne 4
agir ainsd (ce principe est bien expliqué par
Maurlce et Paul Martel, La Compagnic au
nydhr{. volume 1, Les Aspects Juridiques,
édition Wilson Lafleur, janvier 2008, no
26-2% e 26-26L

LIndoor Management prévoir que les
dirigeants ¢t représentants de toute com
pagnic ont les pouvoirs que leurs conftrent
les administrateurs, sous réserve des rigle-
ments de la compagnic, mais toutchois & cct
égard, les ters cocontractants nlont pas 1 sc
préoccuper de cette régic interne. Cec st
vout & fait normal, compee tenu que les ders
FIE PCUNenE virifier st les formalieés internes
ont {1 cffectivement respectées.  Comme
le mentionne 3 cct égard une décision fon-
damentale de la Cour Supréme dans Parrét
Monereal and St-Lawrence Light and Power
Company (1906 A.C. 1996].

o i R} ] |,'r|:r|11r.'|!|!u.i.|! AELT -I:I'.:FI'I'IJ"H.FI:I.I.L"! |.f-|.'
s prévaloir des imégulanités commbes par
leurs adminiserareurs et officiers, persanne
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e pourrsir faire affaires avee elles en eoure
sCLULite, »

Par contre, tel ue menthonnd, oo pring-
ipe st assujetsi 3 une conditdon fondamen
tale. Comme le prévoir le droit québsécois
auy artbeles 12330 er 12331 de la Loi sur
||,"-. '[:1_I:|:|_'h,||::_l1i|:\ l:.J.iI1'H ql_u: LT 14| |.:-:;|.||-.J.|.|;l'|l:.
I'article 18 (d) de la Loi Canadienne sur les
Socictés par Actioms), le tiers coconrractant
dole éere de bonne Fod (2}, Aurcemene dit, 5i

||;.' EICis |I'dJ.[I.'|. !l: [ L 1:|-;,: |'u.ﬂ-.!jn: Van ]'flrul!l:r.'.
il ‘-I.JIE:JI' du bailleur) svait en connaissance
que la personne avee qui il negociait navait
pas autorité afin de lier le bocaraire (ou avait
un doute i cer égard), celui-ci nauraie pas
ced de bonne fod ot nauraie il i:rl'.'l::-l.lu':r les
e E’l'-“-

la loi PrEvoIr $Xprosscment que pour béne

rigles de I'Indoor Management

ficier des régles de 'Indoor Managemens,
les PErsORNES QUi CONNAANENT 040 auricnt
dii connaitre la sicuation réclle de la sociced
en raison de leurs relations avee celle-ci [ex
done de Pieeégularind d'une sitvation), ne
peuvent bénéficler de cotre protection. Ainsi
1w CIOVEE, 5aVEE o dever savelr gL la
porsonne avec qui vous transiger na pas le
pewivoir requis afin de lier la sociétd pour
laquelle elle apit, vous pourriez émre répué
ne pas étre de bonne for ¢ n'aurics pas la
possihilitd dinvequer les regles de Vndoor
Management.

Cetre décision de la Cour Supéricure
met done en lumitre un constar évidene
prudence,

Lorsque des négociations intervicnnent
entre les parties. que des échanges verbaux
confirment ce qui s¢ rapproche d'une encente,
que des échanges de leteres circulent. il cse for-
tement recommandé de préciser que tootes
cex niégociarions ne eréent aucune obligation
juridigue entre les parties tant qu'une entente
formelle n'aura pas &ré convenue et n'aura pas

été dirment signée par toutes les partics [cor-

raines Parries vonr méme jusqua préciser par
écric gue leur représencant n'a pas lautonind
neccssaire ahin de lier ki sociénd), En daucres
mots, B oest forr souhaiable daviser, dlune
fagon ou d'unc autre, lauere partie que b
créarion d'une entente est et demeure en tout
temps conditionnelle 4 la sigmarare dune
convention dorite. La pratique  courante

dans I.'Illd?l.t!-tli{'. VEUL quc Irl'!i P.'-IT':IL"- Mg Sxcnt

juridiquement er contracrueilement lices que

lorsgu'il v a un docement divment signié enere
clles, Touretois, dans eermines circonsanc-
£, EIJ-CI'\I.1L1III. '|. - | 1.'!]-1.'|.|::|'|.'|::|I!u:11|! LG LI.Ithu:lIc
des partics démontrant quunc chtcntc e
clairement intervenue concemant lod éle-
mcnts cisengicls de la transacrion, [écrin peur
devenir supertly cr nére considérd quiune
simple formalité, Rappelons que la partie qui
privend qu'il v a cu effectivement échange
de volonte (e1 done naissance don contrac)
sura le fardeay de la preuve, Mals comme
nows Favans vu dans laffaire Van Houtte, ceot
excreice, parlois difficile, peut, pour la partie
qui linvogue. en valoir le co uple
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