Juridique

Surprise sur prise,

un renouvellement de bail !

n se souviendra de I'émission de

télévision « Surprise Sur Prise » qui

avait connu un succes remarquable!

Bien des personnalités connues ont

été prises au piege et ce, au plus
grand plaisir des téléspectateurs par cette caméra
cachée. Au contraire, en mati¢re immobiliére, tour ce
qui contient le mot « caché » ne fait généralement pas
sourire; on n'a qu'a penser aux « vices cachés » qui sont
le genre de surprise donnant licu a des grincements
de dents fort désagréables. En mati¢re de louage
commercial, certains baux commerciaux prévoient a
['occasion une clause de renouvellement automatique
au choix du bailleur. En effet, certains baux prévoient
lobligation pour le locataire de faire parvenir un avis
de départ au moins douze mois avant I'expiration de
la durée du bail, 2 défaut de quoi le bailleur a 'option
de renouveler le bail pour une période additionnelle
de douze mois. Ce droit du bailleur se retrouve parfois
dans une clause du bail qui n'est pas explicite, d’ot1 la
trés grande surprise des locataires qui se font imposer
un tel renouvellement. Abusif, mauvaise foi, geste
disgracieux, etc, les qualificatifs ne manquent pas
lorsqu’un locataire est confronté 4 une telle situation.
Toutefois, le contrat étant la loi entre les parties, ces
clauses sont tout 2 fait valides et doivent recevoir plein
effec lorsque celles-ci sont exercées correctement.

Dans une décision récente du Juge Pierre Nollet
de la Cour Supérieure (PALICORINC.. c. EQUIFAX
CANADA INC., C.S., 24 mai 2012, AZ-50858644),
le locataire a appris cette dure réalité a ses dépends. En
effet, le locateur (Palicor inc.) réclame a son ancien
locataire (Equifax Canada inc.) les loyers dus en vertu
du renouvellement prévu au bail en cas de défaut du
locataire d’aviser le locateur, au moins douze mois
avant la fin du terme, de son intention de ne pas
renouveler le bail (art. 17.01 du bail).

Dans cette affaire, le bail prenait fin le 30
septembre 2007 donc un préavis de départ devait
étre fourni au plus tard le 30 septembre 2006.
A la mi-septembre 2006, le courtier du locataire

communique avec le locateur pour l'aviser qu’il a le
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mandat de représenter le locataire et que ce dernier
n'a pas l'intention de renouveler le bail aux mémes
conditions. En ce sens, diverses communications et
négociations ont eu lieu entre septembre 2006 et
décembre 2006. Finalement, dans une lettre datée du
21 décembre 2006, en réponse a 'amendement au bail
proposé et transmis par le locateur, le locataire avise
finalement son intention de quitter les lieux a la fin
du terme; I'avis de départ est donc transmis trois (3)
mois aprés la date prévue a article 17.01 du bail. Le 2
mai 2007, le locateur exerce, par lettre A son locataire,
son droit de renouveler le bail pour une période d’'un
an en vertu de larticle 17.01 du bail. Le 11 mai
2007, le locataire lui répond que, malgré loption de
renouvellement, il n’a pas 'intention de se prévaloir de
I'espace apres le 30 septembre 2007. Il est intéressant
de se demander si les négociations intervenues entre
les parties ont eu ou non un effet sur les obligations
de l'article 17.01 du bail.

La Cour devait donc répondre 4 quatre questions:

#1.un préavis écrit de l'intention du locataire de
quitter les lieux a la fin du bail a-t-il été donné? Si
oui, est-ce dans les délais prévus au bail?

La lettre du 21 décembre 2006 satisfait aux
exigences de l'article 17.01 (préavis indiquant que
le locataire entend quitter les lieux a la fin du bail).
Cependant, le Tribunal conclut que cet avis ne fut pas
donné dans les délais prévus au bail. Clairement, ceci
ouvre donc la porte au renouvellement du bail lequel
peut étre exercé a I'option du locateur. Larticle 17.01
du bail a écé rédigé en termes clairs et ne pose pas

d’ambiguité.

H2. Les négociations entreprises par les parties
pour tenter de renouveler ou prolonger le bail
ont-elles eu pour effet de prolonger le délai pour
donner le préavis de départ?

Lamendement et les négociations entre les parties
(de septembre a décembre 2006) ne peuvent étre
interprétés comme modifiant le contenu du bail. Tout
d’abord, le locataire a refusé les termes et conditions
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de cet amendement par le biais de
sa lettre datée du 21 décembre 2006.
Pour que I'amendement ait cet effet,
il aurait fallu que la locataire 'accepre.
La Cour privilégie la stabilit¢ des
contrats et en particulier la disposition
du bail qui prévoit que les parties ont
convenu de faire toute modification au
bail par écrit seulement. Lintention de
modifier le contrat existant aurait da
apparaitre clairement par une entente
signée par les deux parties et, a défaut
de quoi, les termes et conditions du
bail en place doivent primer. Larricle
17.01 qui prévoit le renouvellement du
bailleur esc un article indépendant qui
ne dépend d’'aucune fagon de larticle
27.01 du bail qui prévoyait un droit de
renouvellement du locataire pour un
période de cing ans.

#3. Le locateur a-t-il exercé son
droit de renouveler le bail pour une
période de douze mois de fagon
malicieuse ou abusive?

Une clause contractuelle ayant des
effets séveres et exercée tardivement est-
elle nécessairement abusive? La question
ici est de déterminer s'il sagit d’'un
abus de droit de la part du locateur. En
effet, selon le locataire, la tardivité de
lavis équivaut 2 une pénalité au lieu
d’un renouvellement. Lavis du locateur
de renouveler le bail a été envoyé pres
de cing mois aprés que le locataire
ait annoncé son intention de quitter
et quatre mois avant le délai uldme
quimpose le bail au locateur pour
exercer l'option. La preuve démontre
que lattente du locateur érait justifiée
notamment par des communications
entre les parties a la fin mars 2007 olt un
représentant du locaraire n'a pas trouvé
important de mentionner qu’il avait
signé la veille de 'appel du locateur, a
la fin mars 2007, l'offre de bail d'un
tiers. En conséquence, l'exercice du
droit de renouvellement du locateur ne
peut étre déclaré abusif. Regle générale,
I'abus de droit vise a sanctionner les
« écarts marqués » comme 'a précisé nos
tribunaux. Il serait intéressant de voir
quelle aurait été la décision du tribunal

si ce renouvellement du locateur avait
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été exercé aprés que ce dernier eut
su que le locataire avait signé un bail
ailleurs. La notion d’abus de droit est
une question de faits propres a chaque

situation.

#4. Le locateur a-t-il respecté

son obligation de minimiser ses

dommages?
Malgré

renouvellement, le locateur a-t-il cette

Iexercice  de  son

obligation de minimiser les dommages?
De facon non équivoque, le tribunal
répond par laffirmative. En effer, dés
que le locataire a fait parvenir au locateur
son intention de ne pas occuper les
lieux malgré 'option de renouvellement
exercée par le locateur, donc, a partir
du 11

I'obligation de minimiser ses dommages.

mai 2007, le locateur avait

Le locataire reproche au locateur de
ne pas avoir minimisé ses dommages.
La preuve démontre que le locateur a
commencé ses démarches bien avant
le 30 septembre 2007, contrairement
a ce quallegue le locaraire. Toutefois,
le Tribunal a réduit considérablement
les dommages réclamés par le locateur
d’'un montant de 1 102 569,15% 4 307
882,95$ plus les intéréts. On estime
que les dommages du locateur doivent
se limiter 2 100% des arrérages dus au
30 septembre 2007 et 100% du loyer
et du loyer additionnel ainsi que des
taxes pour les mois d’octobre, novembre
et décembre 2007, sauf pour les crédics
admis par le locateur. Pour les mois
de janvier 2008 4 septembre 2008, la
réclamation doit étre limitde a 10%
du loyer seulement de la superficie
anciennement occupée par le locataire
et non relouée pour les mois de janvier &
septembre 2008.

En conclusion, comme je I'ai déja
écrit dans cette chronique, le diable
est dans les dérails et & défaut de bien
revoir et comprendre ce que l'on signe
(et par surcroit, le cas échéant, de s'en
souvenir de nombreuses années plus
tard!), certaines obligations cachées
peuvent surgir sournoisement. Prudence
et vigilance sont de mise, sinon vous

pourriez perdre votre sourire! ®
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