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L acquisition d'immaubles locatifs implique, en
regle générale, une vérification diligente qui s"oriente
raditionnellement vers 1'état des bitisses et du
terrain, les tities de propriété et I"aralyse des baux
qui touchent I'immeuble. Lors de cette analyse,
1"acquéreur se préoccupera bien év:demment d’un
éventuel droit de premier refus pour ["acquisition de
I"immeuble qui aurait été consenti 4 un locataire, ou
d’un droit de résiliation permettant & un locataire de
mettre fin au bail en certaines circonstances ou
encore des obligations de réparation qui incombent
au locataire et au bailleur ; quelles sont les
obligations que le locataice doit prendre  sa charge
et celles que le bailleur peut inclure dans les frais
d’exploitation? Cette question sera plus ou moins
pertinente selon 1'élat des bitisses ¢l des projets de
1"acquéreur,

Tl s’agit de quelques-ines des clanses
auxquellss on s’attarde normalement dans une
vérification  diligente. Mais qu'en est-il des
dispositions que I'on ne trouve pas dans le bail et
dont I"absence peut avorr un effet plus ou moins
significatif sur I'investissement envisagé? Notre
objectif ici n'est pas d'examiner toutes les
dispositions dont I'absence peut avoir une telle
incidence, mais plutdt de démontrer que la
vérification diligente de baux commerciaux devrait
s"appliquer non seulement aux dispositions que
"on trouve dans le bail, mais aussi i celles qui n'y
sont pas.

Voici quelques exemples :

L'asence d'un droit de relocalisation
permettant au bailleur de déplacer les locataires ou
d'une disposition ahligeant les locataires a supporter
les travaux majeurs sans que cela constitue un défaut
du bailleur de procurer la jouissance paisible des
lieux peut freiner les projets de redéveloppement
que I'acquéreur envisageait pour un complexe
commercial.

Lrabsence d'une clause psrmetiant au bailleur
de mettre fin ipso fucto au bail en cas de défaut de
son locataire obligera le bailleur & procéder par voie
Jjudiciaire chaque fois qu'il entend résilier un bail
en raison du défaut d'un Jocataire.

L'adsence d’une renonciation de la parl du
locataire & son droit & la compensation ou & certaines
dispositions du Code civil permettant au locataire de
demander une diminution de loyer et méme de mettre

fin au bail en certaines circonstances donnera aux
locataires un pouvair que 1'acquéreur n’zvait peut-
@tre pas envisage.

L'acquisition d'un immeuble peut, en certaines
11 & une

donner lieu €
augmentation appréciable de 1"évaluztion fonciére et,

par il aune pp des
taxes fonciéres: en régle générale, le bailleur pourra
inclure une telle augmentaion dans les frais
d’exploitation, cependant, si le locataire paie un loyer
brut qui inclut déja une part des taxes fonciéres, le
bailleur devre assumer seul cette eugmentation, &
moins que le bail prévoie une exception selon
laquelle toute augmentation des taxes fonciéres a la
suile de "acquisition pourra malgré toul élre assumée
par le locataire.

A Iégard du locataire dont les activités sont
susceptibles davoir une incidence sur les conditions
environnementales, 1'acquéreur a--il cbtenu un
<« portrail » de1'état environnemental de la bétisse au
jour ol ce locztaire a commencé ses activités? Sinon,
T'acquéreur pourra plus difficilement démontrer que
le locataire est responsable d'un probléme
environremental au moment ou son bail prendra fin.

Dans un autre ordre d’idée, mais toujours dans
le but de souligner Iimportance de s'attarder
également & ce qui ne se rouve pas dans e bail, une
attention particuliére doit 8tre portée aux baux de trés
longue durée jouissant de droits inhabituels qui ont
été octroyés en tenant compte de la situation telle
yu'elle existail au moment ob ces droils onl €€
consentis; quelle sera la portée de ces mémes droits
lorsque, au fil des ans, le complexe commercial aura
évolué? A titre d’exemplz, le locataire qui bénéficie
d’un certain dioit de regard sur tout nouvean locataire
d'un espace de plus de X pieds carrés, alors que le
complexe commercial ne compte qu'un autre local
de ce type, verra son pouvoir accru au fil des ans au
mement ot le complexe commercial se développera
et que les espaces de plus de X pieds carrés se
multiplieront,

L'évaluation des dispositions d'un bail permet
i l'acquéreur de sc faire une idée des revenus ct des
dépenses qu’ll devra ercourir & court ou moyen
terme. Toutefois, cette image pourras’avérer plus ou
meins préeise en fonction des absences on des non-
dits d'un bail qui n'auront pas été pris en
considération au moment de la vérification diligente.
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