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MY JAMES PAPADIMITRIOU EST UN AVOCAT
SPECIALISE EM DROIT COMMERGIAL, ET
PARTICULIEREMENT £1 ORGIT IMMOBILIER
£T EN SERVICES FINANGIERS, IL EST ASSOCIE
AU SEHN DU CABINET BUAKES. A MOHTREAL.

iroits et vos obligations

Selon I'article 1887 du Code civil du Québec, la publication d'un bail
au registre foncier permet de rendre celui-ci opposable a Vacquéreur

subséquent, lequel ne pourra pas procéder & sa résiliation suite 3

Pacquisition. Une offre de bail peut-elle bénéficier du méme privilége ?

alheureusemaent, i semble que
non. Trois importantes déci-
sions de nos tribunaux ont dis-
cutd de la possibilité de publier
des aoffres de bail et de la conségquence de
leur non publication. Dans une décision
rendue le 21 janvier 2004, la Cour
supérieure de Montréal dans Guzo c. Fiducie
fnmmobiliere M.C.AML. (CS. Montréal, 500-05-
060554-001), a rejeté la prélention du
locataire selon laguelle Tacheteur dun cen-
tre tait li¢ par une ofire de location signée
par le propridétaire précédant ayant 6té
publiée au titre (sans le consentement du
propriétaire) préalablement 3 Ia vente.

Concernant fa question a savoir si P'eflte de
bail constitte une entente exdeutoire de bail
comportani l'obligation de signer un bail
formel ou simplement une promesse consti-
tuant un biil par tolérance jusqu'a la signa-
ture du bail formel, la Cour a statué que
cette quesiion avail €6 résolue par deux
deécisions de la Cour d'appel du Qudbec, soit
Indusiries Ultratainer ¢, Rosenberg |2000] RD.L
15, (CA) et Sobgs Québec tne. ¢ 3764681
Conada Ine., J.E. 2002-415 (C.A), selon
lesquelles une offre ne peut constituer un
bail lant les parties, et conséguemment
n'est pas susceptibie de publicite au registre
foncier ¢t n'est pas oppaosable & un
acquéreur subséquent de lNimmeuble.

Dans Ultratainer, la Cour a conclu que
Pacheteur de fa propriété immobiliere n'était
pas 1i¢ par une offre non publide, laquelle,
du point de vue de T Cour éait unc
promesse de bail. Cependant, le locataire a
cu droil de réclamer des doammages contre
le propriétaire, le vendeur de la propriété,
ssals n'a pas cu le droit de forcer Ta signature
du bail suite a la vente de la proprictd inmo-
bilicre. La Cour, dans Sobeys, a conclu que
Facheteur de la propricie bomobilicre n'eduit
pas li¢ par une offre non publide ot quune
clause dans Voffre de bail (laquelle navail

pas été repreduite dans le projet de bail qui
n'a jamais ¢t¢ signé) interdisant au propric-
taire de céder ses droits et ses obligations
suns le consenlement préalable du locataire
n'empdche pas la vente de la propriété sans
le consentement préalable du locataire, bien
que la Cour ait reconnu que lancien pro-
pridtaire avait contrevenu I cette clause.
Dans cette décision, il a été conclu que
mérme si lacheteur était au courant de Voifre
et de la clause inferdisunl la cession, il
navail pas agi d'une maniére 4 encourir une
responsabilité pour bris de contrat, puisqu'il
wavail pas agi de mauvaise foi. Lz Cour a
dgalement conclu que l'ofite ne pouvait étre
inscrite au registre foncier par le focataire
puisty'il ne s'agissait pas d'un bail véritahie
uu sens de la loi, mals bien dune simple
promesse de bail accepiée. Ces décisions
montrent fimportance pour les locataires
d'accélérer le processus de signature et de
publication du bail préalablement a 1a prise
de possession des lieux et avant dencourir
des colis significatifs relativement aux nou-
vesux lociux. incluant. tel quiil dait le cas
dans Guzo. des coits de construction
importants. Oa peut prévoir quil n'y aura
pas d'occupation des locaus, ni paiement de
lover, jusqu'a la signature du bail,

Unre autre solution, fa validité de cette
derniere wayant pas a nelre connaissance
été analysée par fa Cour, serait dinclure
dans T'offre de bail une disposition selon
laquelie, pour les fins de publication, T'offre
vaudra ¢ sera considérée comine un bail.
Une tedle clause ne changemit toutelois pas
la nature de I'entente, et il restera & voir si
nos tribunaux seraient enclins a i recon-
naitre la portée escompiée. On peul se
demander aussi s le propridtaire sera
daccord pour I'sjout dune telle clause.
puisque la reconnaissance de sa validite
rendrait loffre de bail publiée opposable aux
tiers, ce qui pourmit dans certaing cas ne pas
i convenir, =




