
BAIL ENITREP6T

SERVICES DE TELECOMMUNICATION

ENTRE: PLACE DESJARDINS ItIC., une compagnie legalement constituee
en vertu des lois du QuelJeC, representee aux presentes par Daniel
Bigras, president et chef de la direction, et Martin Bilodeau,
directeur de la Location, clOment autorises tel qu'ils Ie declarent;

ci-apres designee Ie « BalDeur »

ET: TELUS COMMUNICATIONS COMPANY, une compagnie
legalement constituee repr~sentee et agissant aux pr~sentes par
Catherine Longo-Bon, dCiment autoris~e par une r~solution de son
conseil d'administration, dont une copie certifiee conforme de
ladite r~solution est joirlte au pr~sent Bail pour en faire partie
int~grante;

cj-apr~s d~sign~e Ie c Locatalre »

LES PARTIES CONVIENNENT DE CE QUI SUIT:

LE PR~SENT SOMMAIRE FAIT PARTIE INT~GRANTE DU BAIL.

A) DATE DU BAIL: 12 decembre 2007

B) LOCAL NUMERO ~; 105, niveau 62
'-our Sud

C) BAILLEUR

Adresse aux fins des avis

F'lace Desjardins Inc.

~j, Complexe Desjardins
~Jiveau Promenade, bureau 200
C;ase postale 154,
~;uccursale Desjardins
~.1ontreal (Quebec) H5B 1 E9

Oirecteur de la Location

C;omplexe Desjardins

A I'attention du :

Nom de I'immeuble

0) LOCATAIRE:

Raison socia Ie

Adresse aux fins des avis

A I'attention du

Telephone:
Telecopieur :

TELUS COMMUNICATIONS COMPANY

TELUS

120 -7th Avenue SW, 4th floor

C:algary, Alberta
l"2P OW4

Directeur, Services immobiliers

403-530-3408
403-262-8196
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E) USAGE DES LIEUX LOUES !:ntrepOt servant a I'exploitation et a
I'installation de materiel de services de
telecommunication.

F) DUREE t:lnq (5) ana

Du 1"' juin 2008 au 31 mai 2013

G) I:ent quatorze (114) pieds carresSUPERFICIE DES LlEUX LOUES

Douze milliemes de un pourcent

1:00012%)
H) PART PROPORTIONNELLE

I) LOYER MINIMUM ANNUEL NET

-Au Par piA

-:;-sJjfj""$
Du

31 mai 2013juin 2008

J) LOYERADDITIONNEL

Frais d'exploitation

(Taux estime par pj2 par annee
annee financiere 2007)

2,06 $ Ie pied carre

1.88 $ Ie pied carreTaxes foncieres

Services publiCS
(electricite/gaz) : 3,50 $Ie pied carre

K) RETIRE INTENTlONNELLEMENT

OPTION DE PROLONGATION Voir I'article 3.4L)

2a
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LlSTE DES, ANNEXES

Le Bailleur et Ie Locataire confirment que les annexes ci-apres indiquees font
parties integrantes du Bail et Ie Locatairl! s'engage expressement a en respecter
les dispositions:

PLAN DE lOCAl.ISATION

CONDITIONS D'I~MENAGEMENT

Annexe «A.

Annexe «8.

-2
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ARTICLE 1

DEFINITIONS

Les mots et expressions suivants, lorsqu'ils sont employes dans Ie Bail, ont, a
moins d'incompatibilile avec Ie contexte, les significations suivantes :

1.1 "Ann" de taxes foncieres", signifie chaque periode consecutive de
douze (12) mois debutant Ie premier janvier d'une annee,
independamment de la periode CIU des periodes qui pourront a I'avenir, de
temps a autre, ~tre etablies J:'ar les auto rites competentes pour fins
d'imposition ou de perception des taxes foncieres. Le Bailleur se reserve
expressement Ie droit de changE~r I'annee de taxes foncieres et sa duree
pendant la duree du Bail.

1.2 "Ball", signifie la pr~sente convention, ses annexes et tous les
amendements et avenants ecrits qui pourront y ~tre apportes

"Bailleur", signifie seulement Ie proprietaire du Complexe ou Ie locataire
du Complexe en vertu d'un bail. Dans les paragraphes contenant une
clause d'exoneration, un cautionnement ou une indemnisation en faveur
du Bailleur, Ie « Bailleur » inclus les administrateurs, dirigeants, employ~s
agissant dans Ie cours normal de leurs fonctions et mandataires du
Bailleur;

"Complexe" ou «Complexe Desjardins », signifie I'ensemble immobilier
que Ie Bailleur a ~rig~ sur Ie tenoain d~limit~ par les rues Jeanne-Mance,
Sainte-Catherine et Saint-Urbairl et Ie boulevard Rene-Levesque en la
Ville de Montreal, et inclut ledit terrain, mais excluant I'HOtel Hyatt

"Exerclce financier", signifie une ann~e commen~nt Ie premier jour de
janvier d'une ann~e et se terminant Ie demier jour de decembre suivant.
Le Bailleur se r~serve expressement Ie droit de changer I'exercice
financier et sa duree pendant la duree du Bail.

"Frals d'exploitatlon", signifie toutes les d~penses raisonnablement
imputables sur Ie revenu, encollrues par Ie Bailleur en relation avec la
gestion, I'exploitation, I'entr'etien, I'op~ration, la supervision,
I'administration ou la r~paration des immeubles, b~timents et
am~liorations faisant partie du Ccmplexe, les services rendus et foumis au
Complexe, aux usagers du Complexe et aux locataires et, a titre
d'exemple mais sans limiter la g~n~ralit~ de ce qui precede, comprend les
d~penses suivantes:

a) les services mentionnes ;~ I'article 6.1 du pr~sent Bail relatifs aux
immeubles, b~timents et '3m~liorations faisant partie du Complexe
a I'exclusion des services assum~s par les locataires en regard de
leurs lieux lou~s;

b) la valeur locative de I'espace occup~ dans Ie Complexe par les
services de gestion, d'e!xploitation, d'entretien, d'op~ration, de
supervision, d'administration et de r~paration du Bailleur;

c) les taxes pour les service:; publics et la taxe d'affaires, les salaires
et avantages sociaux des employ~s du Bailleur;

d) les foumitures d'immeubles et de nettoyage, I'enl~vement des
rebuts et de la neige, I'enliretien paysager;

e) res d~penses de foumiturl~s et r~parations des diff~rents syst~mes
~Iectriques, chauffage, r~frig~ration, mecanique, plomberie,
~nergie. ~Iectricit~, vapeur, gal naturel;

f) res couts d'op~ration des ~quipements reli~s a la gestion de
I'~nergie, les ascenseurs et escaliers mecaniques, la securit~ et
les premiers soins;

1.3

1.4

1.5

1.6
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g)

h)

la redevance annuelle au bailleur emphytootique;

les frais de comptabilite et de verification;

les primes d'assurance;

k)

I)

m)

n)

Ie coUt de toute moclification, amelioration ou addition au
Complexe, aux machines et au materiel qui s'y trouvent lorsque Ie
Bailleur considere raisonnablement que ces depenses peuvent
reduire les frais d'exploitation, et de tout autre materiel,
equipemenl modification ou amelioration qui sont exiges par la loi
ou que Ie Bailleur considere raisonnablement ~tre a I'avantage des
utilisateurs du Complexe ou contribuer a leur securite;

les frais raisonnablement encourus par Ie Bailleur pour toute etude
visant la qualite de I'air ou I'economie d'energie;

les frais d'etude operaticnnelle (ex: signalisation, amenagement
des aires communes, etc );

I'amortissement annuel total (selon la methode d'amortissement
lineaire sur la vie economique des biens en cause et sur toute
autre duree que Ie Bailleur est fonde a fixer) du capital et des
inter~ts sur Ie capital rlon amorti au taux equivalant au taux
d'emprunt alors consenti ou susceptible d'~tre consenti au Bailleur
par ses pr~teurs;

de temps a autre, du coOt des machines, equipements, foumitures,
reparations, rem placements, modifications et ameliorations qui, de
I'avis du Bailleur, ont une vie economique plus longue que la duree
d'un Exercice financier et dont Ie cout n'a pas deja ete impute au
Locataire;

1.7

1.8

1.9

1.10

Ne font pas partie des Frais d'exploitation, Ie service de la dette, la taxe
sur Ie capital, res impOts sur Ie revenu, la taxe sur res grandes soci~t~s,
I'amortissement des frais reportes, ramortissement des immeubles faisant
partie du Complexe et les freis, r~lamations ou autres montants
r~uper~s des assureurs ou directement des Iocataires;

"Installations", signifie tout ce qLi est fix~ aux Lieux lou~s et, entre autres,
sans limiter la g~n~ralit~ de ce qui pr~cede, tapis mur a mur, cloisons,
comptoirs, vitrines, portes, d~corations, conduits d'air climatise, systeme
de purification d'air, plomberie ou tuyauterie, installations ~Iectriques et fils
~Iectriques de toutes soltes.

"Part proportlonnelle", signifie une fraction donI Ie num~rateur est la
superficie locative des Lieux IDU~S et dont Ie d~nominateur est la
superficie locative pond~ree du Complexe Desjardins. La part
proportionnelle peut ~tre r~visee par Ie Bailleur tous les cinq (5) ans

"Taxes foncieres", signifie toute taxe de nature fonci~re imposee par les
autorit~s locales, impOts, corltributions, cotisations et r~partitions,
g~n~raux et speciaux, sans restriction aucune, applicable au Complexe,
telle que d~terminee par Ie Bailleur dans I'exercice d'une discr~tion
raisonnable

"Nouvelles taxes", signifie u"'~ nouvelle taxe ou im~sition sur Ie
Complexe, sur Ie Bailleur ou ses revenus en raison d'une modification ou
d'un rem placement des Taxes foncieres pr~sentement imposees sur res
immeubles par les autorit~s competentes, et l'expreSsion "Taxes
foncieres" du present Bail comprendra alors cette nouvelle taxe ou
imposition.

2: -
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2.1

22

ARTIC;LE 2

LOCATION ET DESCRIPTION DES lIEUX LOUES

Le Bailleur, par les presentes, IDue au Locataire, present et acceptant,
f'espace decrit au sDmmaire du Elail, tel que mDntre en substance au plan
joint aux presentes comme annexe c A » Plan de localisation pour en faire
partie et paraphee par les parties aux presentes pour fins d'identification
(Ies c lieux loues~) Le tout, sous reserve des conditions, conventions
et engagements contenus aux presentes.

La superficie des Lieux loues est identifiee au sommaire du Bail. Ce calcul
de la superficie est definitif et lie joules les parties aux presentes.

Le Locataire reconnalt avoir examine les Lieux loues, se declare en tous
points satisfaits de leur bon eta! de reparations de joule espece et en
consequence, les accepte dans leur etat actuel. Le Locataire reconnalt
que Ie Bailleur s'est acquitte de to utes ses obligations quant a
f'amenagement des Lieux loues ;3UX termes de f'annexe c B ~ Conditions
d'amenagement, jointe aux presentes pour en faire partie et Ie Locataire
devra supporter Ie coOt des au Ires travaux, changements, ameliorations,
installations ou additions aux lieu x loues qu'il pourra requerir, sous
reserve des dispositions du present Bail.

3.1

3.2

3.3

3.4

ARTI<:LE 3

DUFtEE

Le present Bail est consenti pour la duree prevue au sommaire du present
Bail, a mains qu'il ne se termine plus tOt conformement aux dispositions
des presentes.

Nonobstant Ie terme prevu au paragraphe precedent, les termes et
conditions du present Bail polJrront etre revus a la suite de tout
changement legislatif applicable au secteur des telecommunications, au
choix et a la seule discretion du Bailleur.

Le Bail se terminera, de plein d!'oit et sans avis, a la date stipulee aux
presentes et I'occupation des Lieux loues apres cette date par Ie Locataire
n'aura pas pour effet de prolonger la duree du Bail ni de reconduire Ie Bail
ni d'etablir un renouvellement tlcite du Bail. Le Locataire sera alors
presume occuper les Lieux loues contre la volante du Bailleur, qui pourra
se prevaloir de taus les recours prevus par la loi pour expulser Ie Locataire
et lui reclamer des dommages il1teretS. Nonobstant ce qui precede, Ie
Bailleur aura I'option, advenant I'occupation des Lieux loues par Ie
Locataire apres la date d'expiratjon de la duree du Bail, de donner au
Locataire, en tout temps, un avis ecrit a I'effet de permettre au Locataire
de continuer son occupation des ILieux loues en vertu d'un bail mensuel et
en consideration d'un layer ml!nsuel majore de dix (10) points de
pourcentage de plus que I'indice de I'inflation pour la vi lie de Montreal tel
qu'etabli par Statistiques Canada par rapport au dernier \oyer payable en
vertu du Bail, payable d'avance, Ie tout selon les memes termes et sous
reserve des memes conditions que ceux stipules aux presentes.

Le Locatalre aura I'optlon d" renouveler Ie Bail pour deux (2)
perlodes de cinq (5) ans s'il erl fait la demande par ecrit au Bailleur
six (6) mois avant la date de termlnaison. A ce moment, Ie loyer
minimum annuel sera renegocl~ a la Juste valeur marchande pour un
local et un usage similaires, situs dans un edifice a proximite et de
m4me classe.

-3-
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ARTICLE 4

LOI'ER

4.1 Le Locataire reconnalt et accepte Qu'il est de I'intention des parties Que Ie
pr~sent Bail soit un bail dit "Net i~er', a savoir Que la contrepartie de 'oyer
exigible par Ie Bailleur en vertu du Bail n'a ~t~ ~tablie Qu'en fonction du
coOt en capital, du coOt de financement et du risque inh~rent a
I'investissement immobilier support~ par Ie Bailleur et ne prend en
consid~ration aucun d~bours, depense, frais ou charge, soit-il direct ou
indirect, relatif ou aff~rent a I'expoitation du Complexe, des Lieux lou~s ou
de leurs d~pendances et acce~;oires lesquels seront, sauf les cas 01:1 Ie
Bailleur en aura ~t~ express~ment charg~ en vertu des dispositions du
pr~sent Bail et ce, nonobstant Ie, fait Qu'ils aient ~t~ couverts ou non par
les dispositions du pr~sent Bail a la seule et entiere responsabilit~ du
Locataire Ie tout, a I'exon~ration <:omplete du Bailleur.

4.2

4.3

44

4.5

4.6

4.7

Le loyer qui comprendle Loyer minimum et tout Loyer additionnel do it 6tre
paye par Ie Locataire au Bailleur au siege social du Bailleur ou a tout autre
endroit au Quebec indique par avis ecrit du Bailleur au Locataire, ou a tout
agent ou mandata ire du Bailleur, dans la province de Quebec, designe de
temps a autre par avis ecrit du Bailleur au Locataire

Lover minimum

Le Locataire paiera au Bailleur Ie ioyer minimum annuel garanti specifie au
sommaire du Bail, payable Ij'avance, sans aucune deduction ni
compensation, Ie premier jour d8 chaque mois QJ.J!!!!! pendant toute la
duree du bail (Ie« Loyer minimum »).

Si la duree du Bail commence ou se termine un jour autre que Ie premier
ou Ie demier jour d'un mois, Ie loyer pour la partie du mois au cours duquel
elle commence, payable Ie premi'~r jour de la duree du Bail et celui pour la
partie du mois au tOurs duquel 1!lIe se termine, seront calcules et payes
au prorata du nombre de jours ecoules.

Lover additlonnel

Le Locataire s'engage egalement a payer au Bailleur tout autre montant
qui pourrait devenir dO et exigible en vertu des dispositions du Bail a titre
de Loyer additionnel. Le Loyer Iidditionnel sera payable Ie 1"' jour du
mois de juln de chaque ann6e on m6me temps que Ie Loyer minimum
identifle a I'article 4.3.

Tous les frais encourus par Ie Bailleur, notamment mais sans limitation:
les Frais d'exploitation, toutes TaKes foncieres, Nouvelles taxes ou autres
taxes, Ie tout des services prevus a I'article 6 et tous les autres services
pouvant ~tre dispenses par Ie 13ailleur de temps a autre au profit du
Locataire sont a la charge du Loc;~taire a titre de Loyer additionnel

La Part proportionnelle annuelill du Locataire des Frais d'exploitation,
toutes Taxes foncieres, Nouvelles taxes ou autres taxes est un montant
egal a la part proportionnelle des Frais d'exploitation, toutes Taxes
foncieres, Nouvelles taxes ou autres taxes attribuable au Complexe a
chaque annee. La part proportionnelle est decrite au sommaire du Bail

Sous reserve de la possibilite pour Ie Bailleur de reviser la Part
proportionnelle du locataire tous les cinq (5) ans, ce calcul de la Part
proportionnelle est definitif et lie tclutes les parties aux presentes.

Tous les montants payables en 'Iertu des dispositions de ce Bail seront
payes en monnaie ayant tours 1~lal au Canada.

Le Locataire reconnaTt et accepte que Ie Loyer minimum, Ie Loyer
additionnel et tous les autres montants payables aux termes du present
Bail, n'incluent pas la T.PS. ni la T.VQ, et autres taxes qui pourraient ~tre
appliquees en remplacement au en sus et qu'en consequence, Ie

I~I~I
IYI>~!
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4.8 Les parties aux presentes declarlent expressement que les dispositions du
present article 4 n'ont nullement pour but d'etablir entre elles des relations
autres que celie de bailleur et de locataire et ecartent, par les presentes,
toute intention d'association et d'entreprise en commun.

ARTlt:LE 5

USAGE DES I.IEUX LOUES

5.1

5.2

5.3

Le Comme condition essentielle du present Bail, il est convenu que Ie
Locataire ne devra utiliser les Li,~ux loues que pour les fins stipulees au
sommaire du Bail.

Le Locataire reconnait express~'ment par les presentes avoir visite les
Lieux loues et Ie Complexe ou a'.oir eu I'occasion de Ie faire et reconnait
expressement que les Lieux loue:s et Ie Complexe peuvent servir a I'usage
pour lequel ils sont loues et il s'en declare satisfait, Ie Locataire renonyant
expressement a la garantie du Bailleur a cet effel

Le Locataire reconnait qu'aucunl! des dispositions du present Bail et de
ses annexes ne lui confere une e:(clusivite de quelque nature que ce soil

ARTI(:LE 6

SER\llCES

6.1 Le Bailleur convient de foumir au Locataire les services suivants, tant et
aussi longtemps que Ie Locataire ne sera pas en defaut en vertu des
presentes, savoir :

6.1.1 Electricft6

(a) Le Bailleur, SOus reserve de pouvoir lui-m6me I'obtenir de
son foumisseur principal, foumira aux lieux loues Ie courant
electrique necessaire polJr I'eclairage et I'energie requis pour les
besoins raisonnables de:; operations du Locataire et ce demier
s'engage a utiliser ce COIJrant. Le Locataire assumera et paiera
au Bailleur un Loyer additionnel pour Ie coat de I'electricite
consommee dans les Lieux loues en fonction de I'estime de
consommation energetique des equipements presents sur les
lieux loues L'estime de consommation energetique pouvant ~tre
retail suite a tout changement au niveau des equipements
presents dans les lieu x loues. Le Bailleur facturera Ie Locataire
annuellement pour ce Loyer additionnel qui sera calcule de fa.;:on
a ne pas exceder Ie montant que paierait autrement Ie Locataire
en vertu du taux general de service (commercial) fixe par Hydro
Quebec. L'engagement du Bailleur en vertu des presentes est pris
sous reserve des regles et reglements de Hydro Quebec ou de
toute autre autorite munic.lpale ou gouvemementale.

(b) Le Locataire s:engage a ne jamais avoir une
consommation de courant qui depasse la capacite des
installations approvisionn;3nt les lieux loues. Le Bailleur aura Ie
droit a n'importe quel moment de verifier les besoins en electricite
des lieux loues et si Des besoins depassent la capacite des
installations approvisionnant les lieux loues. Ie Bailleur pourra, a
son option, prendre les dispositions necessaires et faire les
changements qu'il jug era necessaires pour augmenter telle
capacite et taus les frais occasionnes a Get effet seront a la charge
uniquement du Locataire. ou Ie Bailleur pourra obliger Ie Locataire
a reduire ses besoins en ~!Iectricite selon la capacite existante.



6.2

63

6. 12 Retl~ intentlonnellemelnt

6.13 Biens. foumitures. sen,lces et accessolre8

(a) Si Ie Bailleur Ie decide. il sera Ie seul foumisseur de biens,
foumitures et de tout autre service ou accessoire, et il se reserve
expressement ce droit p;~r les presentes Le Bailleur en soumettra
alors Ie compte au temps de son choix et Ie Locataire devra Ie
payer sur reception a titre de Loyer additionnel;

(b) Au choix du Bailleur, Ie Locataire pourra acheter du
Bailleur toutes les lam pes, ampoules, tubes fluorescents ou
ballasts dans les luminiiires utilises dans les Lieux loues et en
payer Ie coOt d'achat, de remplacement et d'installation; et

(c) Si Ie Bailleur decide de ne pas foumir les biens,
foumitures, services ou ilccessoires prevus aux sous paragraphes
precedents. seules les personnes autorisees par Ie Bailleur
pourront Ie faire, au temps et selon les reglements etablis par Ie
Bailleur seulement

Aires et installations communl!.t

Le Locataire pourra utiliser elt beneficier des aires et installations
communes du Complexe en I;ommun avec tous ceux qui y auront
egalement droit et acces. Les aires communes comprennent tout espace
non locatif que Ie Bailleur destine a I'usage commun, et les installations
communes comprennent, entre iiutres, les escaliers, escaliers roulants et
ascenseurs que Ie Bailleur destine a I'usage commun.

Le Bailleur pourra, en tout temps;, changer la forme et/ou la destination du
Complexe, de ses aires et install~tions communes et de toute composante
d'icelles, et y effectuer tout rem placement. reparation, modification ou
amelioration qu'il jugera necessaires ou utiles.

Suite a ces changements, reparations, rem placements. modifications ou
ameliorations, Ie Locataire ne pourra opposer au Bailleur quelque
objection, defense, droit ou moyen et ne pourra reclamer compensation ou
dedommagement de quelque nature que ce soil

Le Bailleur ne sera pas responsable de tout dommage cause au Locataire
et a ses officiers, employes, mandata ires, representants ou visiteurs par
toute autre personne utilisant les aires et installations communes, ni de
tout dommage provenant de I'utilisation de ces aires et installations
communes

Susnension ou modification de..!!r.YJ£!.

Le Bailleur aura Ie droit, sans obligation ni responsabilite envers Ie
Locataire, de suspendre ou de modifier tout service qu'il doit foumir en
vertu du present article 6 ou de toute autre disposition du Bail pour Ie
temps qu'il sera necessaire ou qLle Ie Bailleur jugera raisonnable, par suite
d'accidents ou dans Ie but de faire des reparations, remplacements,
modifications ou ameliorations. j~ cut effet, Ie Bailleur devra avlser Ie
Locataire au molns vingt-q~latre (24) heures a I'avance d'une
Interruption de service, a moims d'une situation d'urgence auquel cas
aucun avis ne sera requls. De plus, Ie Bailleur n'encourra aucune
responsabilite envers Ie Locataire par suite de tout defaut de foumir I'un ou
I'autre de ces services pour quelque raison que ce soil. m~me s'il y a eu
faute ou negligence du Bailleur ou de ses preposes. Cependant, Ie
Bailleur devra, dans la mesure du possible, y remedier avec diligence et
dans un delai raisonnable.
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ARTICLE 7

OBLIGAnONS DU LOCATAIRE

7.1

7.2

7.3

7.4

Le Locataire assumera et paiera toutes les depenses affectant les Lieux
loues ou I'usage qu'il en fera, y :ompris, sans limiter en lien la portee de
ce qui precede, les depenses d'~lairage et d'electricite et de toute autre
source d'energie electrique ou rrlotrice en usage dans les Lieux loues, tel
que prevu aux presentes

Le Locataire s'engage a conservl~r et a maintenir en bonne condition et en
bon etat de reparations de route espece (incluant, sans restreindre la
generalite de ce qui precede, 1e5 reparations urgentes et necessaires) les
Lieux loues, les modifications, les ameliorations, les installations, les
additions et tout autre appareil ou service en usage dans les Lieux loues.
Le Locataire s'engage a en fa:re usage en bon p~re de famille et a
effectuer, sans delai, a ses frais toutes les reparations necessaires pour
les conserver et les maintenir en bon etat de reparations et en bonne
condition et ales remettre ainsi au Bailleur a I'expiration du Bail, exception
faite des deteriorations causees par usage normal, Ie Locataire renon~nt
egalement a reclamer tout remboursement ou a retenir quelque montant
sur Ie Loyer minimum ou Ie Loyer additionnel

Le Locataire s'engage, de plus, a maintenir les Lieux Ioues de ~on
sanitaire, exempts de dechets ou rebuts qui pourraient contribuer a
augmenter les risques d'incendil~, produire des odeurs desagreables ou
nauseabondes ou obstruer le~; passages ou espaces publics. Le
Locataire placera les dechets et rebuts dans des contenants convenables
aux endroits indiques par Ie Bail~!ur, qui verra ales faire en lever aux frais
du Locataire et qui en facturer.! Ie coOt au Locataire a titre de Loyer
additionnel.

Advenant que Ie Locataire soil I!n defaut de conserver et maintenir les
Lieux loues en bon etat de reparations et en bonne condition et de les
maintenir de fa~n sanitaire, exernpts de d~hets, tel que susdit, et qu'il ne
se soit pas conforme dans un delai raisonnable, selon les circonstances, a
I'avis ecrit qui lui en aura ete donne par Ie Bailleur, ce demier ainsi que
ses officiers, employes, agents, entrepreneurs, ouvriers et autres
representants, auront Ie droit, m6me en cours de Bail et sans autre avis au
prealable, d'entrer dans les LieLix loues et d'y effectuer et y faire, a la
place et aux frais du Locataire, toute reparation et chose necessaire, Ie
montant de ces frais plus des frais d'administration de quinze pour cent
(15%) devant ~tre ajoute au layer payable par Ie Locataire a titre de Loyer
additionnel, Ie tout sans prejudicE! des autres droits et recours du Bailleur
en vertu des presentes

A ce sujet, Ie Bailleur pourra requerir, a sa seule discretion pourvu qu'elle
soil exercee raisonnablement, I'evacuation du Locataire, et ce dernier
renonce, par les presentes, a tI)ute reclamation contre Ie Bailleur, ses
officiers, employes, agents, entrepreneurs, ouvriers et autres
representants pour compensation, dedommagement, reduction de layer et
dommages inter~ts resultant, salt directement ou indirectement, de tout
fait du Bailleur ou de ses represerltants, tel que susdit.

Sans limiter la generalite de ce qui prec~de et de ce qui est prevu a
I'article 16 du Bail, Ie Locataire s'engage a se conformer a toutes les
normes d'hygi~ne, de salubrite, dl~ conservation en regard de I'exploitation
de son entreprise dans les Lieux loues, A cet egard. Ie Locataire s'engage
a aviser Ie Bailleur de toute visite, tout avis ou toute autre intervention d'un
representant de toute autorite gouvemementale ayant quelconque
juridiction sur les Lieux loues. Le Locataire permettra au Bailleur, sur
simple demande, d'avoir acc~s all dossier d~tenu par telle autorite

Advenant que Ie Locataire soil pns en defaut de se conformer aux regles,
avis, recommandations ou toute autre intervention de toute autorite ayant
quelconque juridiction sur les Lieux loues ou si Ie Locataire fait I'objet de la
publication dans les media d'un a'~is denon~nt tel defaut, dans les cas ou
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7.5

7.6

Ie Bailleur decidait de se prevaloir de son droit de remedier au defaut aux
frais du Locataire, des frais totalisant cinq cent dollars (500,00$) par jour
seront factures au Locataire pclur toute joumee oil Ie defaut subsiste,
majores de frais d'administration de quinze pour cent (15%), payable sur
demande.

A ce sujei, ce defaut constitue un cas de defaut prevu a I'article 20 du
present Bail et cons&quemment Ie Bailleur pourra proceder a la resiliation
du Bail selon la procedure prevue a I'article 20 du present Bail plutOt que
de se prevaloir de son droit de reclamer une penalite et de remedier au
defaut du Locataire en vertu du present article 7.

Le Locataire ne devra poser aucun geste ni faire quelque chose qui soil de
nature a nuire aux droils du Bailleur et des autres locataires du Bailleur.
Le Locataire devra mettre fin a tels actes ou activites sur reception d'un
avis ecrit du Bailleur a cet effet.

Aucun haut-parleur, television, apparel! enregistreur, table toumante, radio
ou autre appareil similaire ne devra atre entendu en dehors des Lieux
loues

7.7

Sans restreindre la generalite de ce qui precede, Ie Locataire devra, sur
reception d'un avis ecrit du Bailleur, eliminer la source ou la cause d'un
bruit ou d'une vibration proven ani: des Lieux loues.

Toutes leg portes d'acces aux lieux loues devront etre fermees a cle
lorsqu'il n'y a plus personne a rinterieur; Ie Bailleur, ses employes ou
pre poses, pourront avoir acres alJX lieu x loues afin de maintenir, entretenir
etlou nettoyer res lieux loues ou pour toute autre raison reliee a la securite
ou a i'exploitation du Complexe D:Sjardins et des lieux loues.

ARTII:LE 8
CHANGEMENTS, REPA~.TIONS, AMELIORATIONS,

INSTALLATION~; ET ADDITIONS

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Avant Ia date d'occupation des Lieux lou~s ou pendant fa duree du Bail, Ie
Locataire pourra effectuer les changements, r~parations, am~liorations,
installations et additions qu'il dl~sire, sous r~serve des dispositions du
pr~sent article

Sans pr~judice de ce qui pred,fJe, si Ie Locataire d~sire effectuer des
changements, r~parations, am~I~)rations, installations et additions avant Ie
d~but de la duree du Bail et s'il ne ten-nine pas ces travaux avant Ie debut
de la duree du Bail, Ie commencement de la duree du Bail ne sera
d'aucune fac;:on retard~ ou remis ~n consequence.

Le Locataire ne pounra, sans Ie consentement prealable et ecrit du
Bailleur, faire aucun changement, aucune r~paration, aucune amelioration,
aucune installation ni aucune addition aux Lieux Iou~s, soit avant ou
pendant la duree du Bail. Les I:hangements, reparations, am~liorations,
installations ou additions airn;i autoris~s seront execut~s par un
entrepreneur accept~ par Ie Bailleur, mais aux seuls frais du Locataire qui
devra rembourser immediatement au Bailleur tout paiement fait par ce
demier a ce sujet, Ie cas ~ch~ant, ainsi que tous res frais et d~penses du
Bailleur occasionn~s directement ou indirectement par lesdits travaux. Le
Bailleur n'encourra aucune resp'nsabilite pour ces travaux ou pour tout
dommage pouvant en r~sulter.

Le Locataire foumira au Bailleur sur demande, toute preuve satisfaisante
qu'il aura obtenu, a ses frai!;, tous les consentements, permis et
inspections necessaires de tol.ltes les autorit~s gouvemementales et
autorit~s de regie competentes pour I'execution des travaux projet~s.

Le Locataire obfigera son entrepreneur et ses sous entrepreneurs a
respecter les non-nes et reglements du Bailleur et les travaux ne devront
venir en conflit avec aucune con~ention collective, d~cret ou autre contrat



8.6

8.7

8.8

8.9

affectant Ie Bailleur et si un entrepreneur ou un sous entrepreneur du
Locataire n'est pas entierement s:(ndique ou s'il cause au, d'apres I'opinion
raisonnable du Bailleur, serait passible de causer des difficultes dans les
relations ouvrieres au Complexe, Ie Bailleur aura Ie droit d'exiger qu'un tel
entrepreneur ou Sous entrepreneur cesse tout travail au Complexe et, sur
reception d'un tel avis ecrit du Elailleur, Ie Locataire convient de ne pas
permettre a un tel entrepreneur OIU sous entrepreneur d'effectuer quelques
travaux dans les Lieux loues.

Tous changements, reparations, ameliorations, installations et additions
du Locataire devront ~tre effecl:ue selon un agenda convenu avec Ie
Bailleur et prevoyant I'absence ,je bruit ou de toutes autres nuisances
affectant les autres locataires du Bailleur lors des heures d'affaires.

Tous changements, reparations, ameliorations, installations et additions
du Locataire fait sans permission du Bailleur ou en contravention aux
regles de I'art devront ~tre enleves aux frais du Locataire. A defaut par Ie
Locataire de se conformer aux e):igences du Bailleur dans un delai de dix
(10) jours ouvrables suite a un avis ecrit a cet effet. Ie Bailleur pourra
enlever ces changements, repi3rations, ameliorations, installations et
additions aux frais du Locataire majore de frais d'administration de quinze
pour cent (15%).

Tout raccordement au systems eJectrique, a la plomberie ou au systeme
de climatisation sera considere comme un changement au sens du
present article 8.

Le Locataire ne pourra enll~ver ces changements, reparations,
ameliorations, installations et ad,jjtions sans Ie consentement prealable
ecrit du Bailleur et ce, pendant touts la duree du Bail. Tous ces
changements, reparations, amelH)rations, installations et additions feront
partie des Lieux loues, deviendrol'1t la propriete du Bailleur et devront ~tre
remis par Ie Locataire avec les Lil~ux loues a I'expiration de son Bail, sans
que Ie Bailleur ne doive au Locat3ire quelque compensation ou indemnite
que ce soit Toutefois, si Ie Bailleur I'exige, Ie Locataire devra a
I'expiration de ce Bail, enlE!Ver tels changements, reparations,
ameliorations, installations et additions et Ie Locataire sera alors oblige de
rendre les Lieux loues dans I'etat ou il les a r~us en tenant compte
cependant de I'usure normale.

En autant qu'il se soit acquitte de! toutes ses obligations selon Ie present
Bail, Ie Locataire aura Ie droit, a I'expiration de ce Bail, d'enlever des Lieux
loues ses accessoires et autres I~ffets mobiliers; cependant, Ie Locataire
convient de reparer a ses frais tout dommage cause aux Lieux loues et
decoulant d'un tel enlevement.

Tout bien, appartenant au Locataire ou a touts autre personne, qui sera
laisse dans les Lieux loues apres I'expiration de ce Bail sera repute avoir
ete abandonne au profit du BailielH, et Ie Bailleur pourra en disposer a sa
guise, sans qu'il ne doive quelque compensation ou indemnite que ce saito

Le Locataire exigera de tout architecte, ingenieur, foumisseur de
materiaux, ouvrier, entrepreneur ou sous entrepreneur de ne pas
commencer quelques travaux dans les Lieux loues avant d'avoir remis au
Bailleur un avis ecrit de renonciation ou un engagement ecrit de liberation
pour toutes les hypotheques ou garanties qui peuvent ou pourront exister
ou naTtre pour les travaux effectues ou les materiaux foumis. Si un tel avis
de renonciation ou un engagement de liberation n'est pas remis, Ie Bailleur
aura Ie droit d'ordonner la cessation immediate de tout travail.

Si Ie Locataire est en defaut en vertu du paragraphs 8.10 des presentes,
Ie Bailleur peut, sans restreindre ses autres recours, regler et radier la
sOrete ou tout avis s'y rapportant en payant Ie montant reclame au tribunal
(avec tout montant additionnel del'ant ~tre paye au tribunal avant d'obtenir
sa radiation) ou directement au creancier detenant la sOrete. Le montant
paye de m~me que tout les couts et depenses (incluant les honoraires et
frais de conseillers juridiques, frais de reglement et de radiation de la
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8.12

8.13

sQrete) engages en consequence de la publication de la sQrete, serant
majores des frais d'administraticln de quinze pour cent (15%) et serant
payes par Ie Localaire au BailieLlr ~ titre de loyer additionnel au plus lard
dix (10) jours suivant la demande du Bailleur.

Le Bailleur aura Ie droit d'inslalle" et d'entretenir dans les Lieux !oues tout
ce qui peut s'averer necesi;aire, raisonnable ou utile pour Ie
fonctionnement du Compiexe et son utilisation pour tout localaire, sans
compensation ou indemnite erl faveur du Localaire, pourvu que la
jouissance des Lieux loues par Ie Locataire n'en soil pas affectee

Sur demande du Bailleur, Ie I.ocalaire devra foumir, dans un delai
raisonnable, un compte rendu des travaux, reparations, ameliorations ou
autres modifications executes dans les Lieux loues.

ARTI<:LE 9

CESSION ET SOUS LOCATION

9.1

9.2

9.3

Le Locataire pourra, vendre, donner, transporter, ceder ou sous louer les
Lieux loues, en totalite ou en partie, directement ou indirectement et
perrnettre qu'une partie des Lieux Ioues soil utilisee par une autre
personne, a la condition d'avoir obtenu au prealable Ie consentement ecrit
du Bailleur et de se conformer alu present Bail. Le Locataire s'engage a
ceder au Bailleur, Ie cas echeant, tout contrat de cession ou tout sous bail
en garantie collaterale des presenltes.

Sont reputes constituer une cession du present Bail:

(a) tout transfert, vente ou emission impliquant, dans I'ensemble,
cinquante pour cent (50%) ou plus des actions comportant droit de vote du
capital-actions du Locataire, lorsl~ue ce demier est une compagnie dont
les actions ne sont pas inscrites a la cote d'une bourse reconnue;

(b) tout transfert, vente ou cession impliquant, dans I'ensemble,
cinquante pour cent (50%) ou plus de la participation dans la societe
Iorsque Ie Locataire est une sociel:e;

(c) toute autne transaction touchant Ie capital-actions et/ou capital
social du Locataire ayant pour eftet d'en changer Ie contrOle eftectif.

Le Bailleur sera justifie de refuser son consentement :

(a) si Ie Locataire est en defaln en vertu du present Bail;

(b) si Ie Locataire ne lui indique pas par ecrit Ie nom et I'adresse du
veritable cessionnaire ou so us 100ataire qu'il propose, et les conditions de
la cession ou de la sous location ~fojetee; ou

(c) si Ie Locataire n'offre pail, par ecrit, au Bailleur de lui ceder Ie
present Bail, ou de lui sous Iouer las Lieux loues aux conditions et au layer
stipules par Ie present Bail; ou

(d) si Ie cessionnaire ou sou:; locataire propose par Ie Locataire est
deja locataire au Complexe, que dies locaux sont alors disponibles pour lui
dans Ie Complexe, ou appeles a la devenir dans les six (6) mois suivants;
ou

(e) pour tout autre motif raisorlnable.

Dans les trente (30) jours de la reception d'une demande ecrite du
Locataire, Ie Bailleur fera tenir sa reponse au Locataire :

(a) soit qu'iI accepte I'offre du Locataire de lui ceder Ie present Bail ou
de lui sous Iouer les Lieux loues aux conditions et aux layers stipules par
Ie present Bail;
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(b) soit qu'il refuse ladite offre et ne donne pas son consentement ~ la
cession ou ~ la sous location ~Irojetee en etablissant les raisons de ce
refus;

9.4

9.5

9.6

(c) soit qu'il consente a la CE!ssion ou sous k>cation projetee. Dans ce
cas, Ie Locataire pourra, dans II~s soixante (60) jours suivants, ceder Ie
Bail ou sous louer les Ueux lolJes, selon Ie cas, a la personne et aux
conditions deja indiquees au Bailleur, conformement aux dispositions du
present article 9. Si Ie Bail n'a pOlS ete cede ou les Lieux loues sous loueS,
selon Ie cas, dans cette periode de soixante (60) jours, Ie consentement
du Bailleur sera tenu pour nul el: de nul effet, et Ie Locataire devra, pour
toute cession ou sous location, se conformer a nouveau a toutes les
stipulations des presentes

Nonobstant toute cession ou lout sous bail, Ie Locataire demeurera
toujours responsable de I'executi:>n des obligations constatees parce Bail
et, par la cession ou Ie sous bail, tout cessionnaire ou sous iocataire devra
assumer envers Ie Bailleur I'execution desdites obligatiOns du Locataire
Par Ie seul fait de la cession ou du sous-bail, Ie Locataire et tout
cessionnaire ou sous locataire seront solidairement responsables envers
Ie Bailleur de I'execution de toutes les obligations constatees par ce Bail;
les garanties donnees par Ie Locataire demeureront en vigueur a mains
d'etre remplacees par des garanties suffisantes, ce qui sera determine par
Ie Bailleur, du sous-iocataire ou du cessionnaire.

Le consentement du Bailleur a tcute cession ou a tout sous bail ne devra
pas constituer une renonciation par Ie Bailleur aux dispositions du present
article 11, ni un consentement du Bailleur a tout autre sous bail ou
cession

En cas d'acceptation de la cessio'l ou de la sous-k>cation par Ie Bailleur, Ie
Locataire devra assumer et acquitter ou rembourser au Bailleur taus les
frais et depenses resultant de la sous-iocation ou de Ia cession
immediatement sur demande.

9.7

9.8

Le Locataire pourra annoncer !;on intention, offrjr de vendre, donner,
transporter ou autrement ceder II! Bail ou sous Iouer les Lieux Ioues, en
totalite ou en partie. ou autoriser un courtier en immeubles ou autre
personne a Ie faire, a ses prOprE!s frais, a la condition d'avoir obtenu au
prealable Ie consentement ecrit ju Bailleur, qui pourra, a sa discretion,
laquelle devra atre exercee de fa~n raisonnable, approuver, refuser, ou
modifier Ie fond et la forme de taus les ecrits et demarches du Locataire
pour ces fins

En particulier, mais sans restreinljre en aucune fa~n Ie droit du Bailleur
de les refuser pour toute autre raison, Ie texte et la forme de tout avis,
publication, imprim~, affiche, ou ;3utre annonce ne doit en aucune fa90n
indiquer Ie taux de location applicclble aux Lieux Ioues

Le Locataire reconnait et COnViE!nt express~ment qu'en cas de vente,
cession, location ou autre alienation du Complexe ou du Bail pour la
location du Complexe, Ie Bailleur ;3ctuel sera completement libere de toute
convention et obligation en vertu des presentes

10.1

ARTICI_E 10

ENGAGEMENTS EN CAS DE SINISTRE

Si les Lieux loues sont partiellement endommages par suite d'un incendie
ou par toute autre cause impuulble a la faute ou a la negligence du
Bailleur ou de ses employes, et seulement dans ce cas, Ie Bailleur verra a
effectuer ou faire effectuer les reparations necessaires, a ses frais, et Ie
loyer sera alors reduit et reparti selon la partie utilisable des Lieux loues
jusqu'a ce que les reparations SCIEnt completees
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10.2 Si par suite d'un incendie ou pour toute autre cause, les Lieux loues
etaient totalement detruits ou rendus totalement ou substantiellement
inutilisables ou si plus de trentE~inq pour cent (35%) du Complexe etait
considerablement endommage, quel que soit !'&tat ou la condition des
Lieux loues :

(a) si Ie Bailleur decide de ne pas reparer ou reconstruire les Lieux
Ioues ou Ie Complexe, Ie Bailleur, dans les trente (30) jours apres Ie
sinistre et sans responsabilite envers Ie Locataire, avisera par ecrit Ie
Locataire de sa decision et la dlJree du Bail se terminera immediatement,
et Ie Locataire devra alors evacuer les Lieux Loues dans un delai de dix
(10) jours, suivant la notification Si Ie Locataire n'est pas alors en defaut
ou autrement responsable enVE!rs Ie Bailleur en vertu des presentes, sa
responsabilite envers Ie Bailleur en vertu des presentes, prendra fin Ie jour
suivant Ie sinistre;

(b) si Ie Bailleur decide de reparer ou de reconstruire les Lieux loues
ou Ie Complexe, et si Ie Locataire n'est pas alors endette envers Ie Bailleur
pour des frais, des dommage!1 ou du loyer, tel que ci haut prevu, la
responsabilite du Locataire poLlr Ie loyer sera suspendue a compter du
jour suivant Ie sin istre, jusqu'alJ jour ou Ie Locataire pourra occuper de
nouveau les Lieux !oues;

10.3

Le Bailleur assumera alors Ie!; travaux du Bailleur tel que prevu aux
presentes et devra mettre Ie l.ocataire en possession des Lieux loues
dans I'etat prevu au present Bail Le Locataire assumera les travaux du
Locataire tel que prevu aux prei;entes et devra en commencer I'execution
dans un delai de trente (30) jours de I'avis du Bailleur I'informant que les
travaux du Bailleur sont substantiellement acheves.

Advenant Ie cas de reparations effectuees aux Lieux loues ou au
Complexe par suite d'un incendie ou pour toute autre cause, Ie Locataire
n'aura droit a aucune reduction de layer ni a la resiliation de ce Bail, sauf
ce qui est expressement prevu au present Bail.

11.1

11.2

ARTICLE 11

DOMI~AGES

Le Bailleur ne sera responsabl,~ d'aucun dommage materiel ou corporel
survenu dans les Lieux loues OIJ Ie Complexe, a quelque moment et pour
quelque cause que ce soit. Le Locataire s'engage a tenir Ie Bailleur
indemne de toute reclamation presentee par un tiers par suite de
dommage materiel ou corporel survenu dans les Lieux loues et pour lequel
Ie Bailleur est ainsi degage de toute responsabilite.

Le Bailleur ne sera responsable d'aucune perte ou dommage que Icon que,
direct ou indirect, encouru par Ie Locataire, ses filiales, ses agents, ses
abonnes ou clients ou toute autre personne, et pouvant survenir ou
decouler de votre utilisation ou de I'impossibilite d'utiliser les Lieux loues,
leur contenu ou les services foumis ou disponible dans les Lieux loues ou
dans Ie Complexe, m~me si Ie Bailleur a ete averti de la possibilite de tels
dommages ou pertes

Le Locataire reconnalt qu'il n'aura droit a aucune diminution ou r~uction
de loyer payable en vertu des presentes, ni a la resiliation de ce Bail, ni a
aucune reclamation contre Ie Bailleur pour dommage, materiel ou corporel
et frais, quelle qu'en soit la calise, ni a aucune indemnisation, y compris
toute reclamation de perte de rl~venu a meme un montant quelconque de
loyer payable en vertu des presentes et, sans restreindre la generalite de
ce qui precede, notamment dan:; les cas suivants :

(a) la diminution, la modific:ation ou I'interruption de quelque service
ou facilite a atre foumi par Ie Bailleur selon les dispositions de ce Bail. ou
du fonctionnement de la plomberie et des egouts ou de tout autre service,
pour quelque raison que ce soit;
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11.4

11.5

(b) Ie changement apporte ~ la forme etJou ~ la destination du
Complexe ou de ses composantes;

(c) les dommages ou inconvenients causes par un incendie, une
explosion, la fuite de vapeur ou de gaz, ou toute fuite resultant des
systemes ou des installations elElctriques, de I'eau (incluant I'inondation et
Ie refoulement d'egouts), de la neige, de la glace s'infiltrant par Ie toit, par
les murs ou fen~tnes ou autnement, ou par tout defaut ou rupture de tout
tuyau, reservoir, fixture, appare.il ou autre equipement provoquant une
fuite ou un ecoulement de vapeur, d'eau, de neige, de fumee ou de gaz
dans les Lieux loues, ou causes par I'humidite;

(d) les dommages ou ennuis causes par la condition ou la disposition
des fils ou conduits, eiectriques ou autres;

(e) ies dommages ou ennui!. causes par les autnes locataires, par les
personnes auxquelles ce demier permet I'acres aux Lieux loues ou
occupants du Complexe, par les proprietaires ou occupants des proprietes
voisines, ou par des tiers, m~me apres mise en demeure du Locataire au
Bailleur;

(f) les dommages ou ,~nnuis causes par les reparations,
remplacements, modifications OIJ ameliorations que Ie Bailleur apporte au
Complexe ou ~ I'un ou I'autre de ses services, pourvu qu'ils soient
effectues avec diligence raisonnable;

(g) les dommages causes par une fausse alarme d'incendie;

(h) les dommages causes par la fermeture du Complexe en raison
d'un avis, directive ou ordonnanc~ emis par les autorites civiles;

et Ie Locataine reconnaTt de pillS qu'il n'aura pas Ie droit de faire valoir
quelque reclamation resultant des cas ci-haut mentionnes, soit par
defense ou demande reconventionnelle ~ une action intentee par Ie
Bailleur pour Ie recouvrement de layer.

Le Locataire s'engage, par les presentes, ~ aviser par ecrit promptement
Ie Bailleur, de tout dommage, defectuosite ou bris de quelque nature que
ce soit incluant, sans limiter la generalite de ce qui precede, tout
dommage, defectuosite ou bris des ou aux, conduites d'eau, de gaz,
d'egout, filages ou installations electriques, systeme de chauffage, de
ventilation, de prevention d'incerldie (gicleurs), ascenseurs ainsi qu'~ leurs
accessoires. En cas d'urgence, Ie Locataire devra aviser Ie Bailleur
verbalement et lui confirmer par eclit dans les dix (10) jours de tel
dommage, defectuosite ou bris.

Le Locataire renonce par les prl!sentes ~ I'exercice de tout droit, present
ou futur, de soulever I'exception d'inexecution, la compensation, Is
confusion ou la deduction de toute reclamation contra tout layer payable
en ventu des presentes et s'engage ~ payer tel loyer nonobstant tout droit
dont Ie Locataire ou toute autre personne en son nom pourrait autrement
se prevaloir en soulevant les principes de I'exception d'inexecution, de
compensation, de confusion ou de deduction.

11.6 Le Locataire ne pourra jamais, pour quelque raison que ce soil, invoquer
la resiliation de plein droit du Bai'

12.1

ARTIC:lE 12

ASSUFtANCES

Le Locataire. pendant la duree du Bail, prendra et maintiendra en vigueur,
a ses frais. les assurances suivantes :

(a) une assurance respcnsabilite civile generale contre les
consequences pecuniaires pouvant lui incomber, en raison des
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dommages corporels, de dommages materiels ou de privation de
jouissance de biens corporels dcnt Ie montant de garantie est d'au mains
trois millions de dollars (3 000 000 $) par reclamation;

(b) une assurance responsi~bilite locative pouvant lui incomber en
raison de dommages materiels ou privation de jouissance occasionnes
aux lieux pris en location ou OC(up~s par Ie Locataire et dont Ie montant
de garantie est d'un million de dollars (1 000000 $) par reclamation;

(d) une assurance bris de m;~chines, formula d'assurances g~n~rales,
dont Ie montant de garantie est ~tabli en fonction du coat de
remplacement des objets assur~~i;

(e) una assurance prolong'2e des pertes de ben~fices (formule
~tendue si possible) pour une! p~riode d'au mains 12 mois. Cette
assurance doit s'appliquer alJtant a I'assurance dommages qu'a
rassurance bris de machines.

12.2 Les polices d'assurance devront, entre autres, pr~voir que Ie Bailleur
devra ~tre avise advenant que lesdites polices ou partie d'entre alIas
scient annulees Ou non renouvel~.es pour quelque raison que ce soit.

12.3 Ces assurances devront etre obtenues par rentremise de compagnies
d'assurance posSedant una chalte provinciaie ou fed~rale Le Locataire
devra foumir au Bailleur, un certificat d'assurance de chacune des polices
d'assurances requises en vertu du Bail dans les trente jours suivant la
date du renouvellement de ou de~; polices d'assurance requises

12.4 Advenant que Ie Locataire neglige de s'assurer ou de remettre ces polices
d'assurances au Bailleur, tel que pr~vu au pr~sent article 14, Ie Bailleur
pourra lui m~me prendre les as~;urances requises pour son benefice ou
celui du Locataire ou a leur ben~fice conjoint pour una periode n'excedant
pas douze (12) mois et Ie Bailleur pourra recouvrer du Locataire, sur
demande, toutes les primes ainsi payees a titre de Loyer additionnel.

12.5 Le Locataire ne devra poser au(;un acte, faire aucune chose, ni garder
aucun effet dans les Lieux loues ou a proximit~ des Lieux loues qui aurait
pour effet d'augmenter Ie risque ,j'incendie ou Ie taux d'assurance contre
Ie feu ou toute autre assurance oJuvrant Ie Complexe. Le Locataire devra
observer les regles et se conformer aux exigences des assureurs du
Bailleur ou de route association d'assureurs ayant autorite en la matiere et
ce, pour to utes les assurances couvrant Ie Complexe ou s'y rapportant. En
aucun cas, Ie Locataire ne pourra apporter ou garder dans les Lieux loues
des matieres inflammables, sauf !>our les fins normales de son occupation
des Lieux loues, ni aucune matiere explosive de quelque nature que ce
soil

12.6 En tout temps, si les circonstanCE~s Ie justifient. Ie Bailleur pourra requerir
du Locataire que les montants d'assurance en responsabilite prevus au
Bail soient augmentes

ARTICILE 13

TAXES

13.1 Le Locataire paiera toute taxe d'eau et de services, frais de permis ou
autre imposition et taxe municipale applicable aux Lieux loues, ainsi que
route autre taxe et imposition payable par Ie Locataire en sa qualite
d'occupant des Lieux loues.

f;~~f~~~~
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(c) une assurance dommages de categorie taus risques (incluant les
inondations et tremblement de terra s'il y a lieu) sur la marchandise,
agencements et routes les ameliorations apportees par Ie Locataire dont Ie
montant de garantie est etabli ell function du coOt de remplacement totaldes 

biens assures;
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13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

Si toute loj ou toute reglement~tion exigeait ou venait a exiger que Ie
Bailleur ou un proprietaire paie les taxes d'eau et de services, frais de
permis et les autres taxes ou il11positions semblables, ou si Ie mode de
perception des taxes etait modifie de faoon a rendre Ie Bailleur
responsable de leur perception i~ la place du Locataire, ce demier devra
remboul1Ser au Bailleur, dans les dix (10) joul1S d'une demande a cet effet,
tout montant ainsi reclame du Bailleur et Ie tenir indemne de tout frais ou
depenses, de quelque nature que ce soit, pouvant s'y rapporter

Le Locataire paiera egalement au Bailleur, a titre de Loyer additionnel
pour chaque annee ou partie d'annee de la duree du Bail, sa Part
proportionnelle des Taxes foncieres tel qu'etablis au sommaire du present
Bail. Le Locataire reconnalt qu'il a r~u toutes les explications requises
concernant Ie calcul ci-haut mentlonne et s'en declare satisfait.

Pour les fins du present article 13, Ie Bailleur preparera, avant Ie premier
janvier de chaque annee ou lol1Sque opportun, une estimation des Taxes
foncieres pour la prochaine Anrlee de taxes foncieres et en avisera Ie
Locataire par ecrit. Les vel1Sements mensuels du Loyer additionnel en
vertu du present article seront alol1S etablis pour la prochaine Annee de
taxes foncieres selon cette estim.~tion. Lol1Sque Ie montant reel des Taxes
foncieres pour ladite Annee de taxes foncieres sera de fait connu, Ie
Bailleur remboul1Sera ou creditera Ie Locataire si ce montant reel est mains
eleve que I'estimation, mais Ie Bailleur augmentera de nouveau les
versements mensuels de Loyer additionnel pour les mois a venir de ladite
Annee de taxes foncieres si Ie rrlontant reel des Taxes foncieres est plus
eleve que celui estime, de sorte que la Part proportionnelle des Taxes
foncieres pour une Annee de taKes foncieres quelconque soit payee au
complet au Bailleur au COUI1S de, ladite Annee de taxes foncieres. Si Ie
montant reel des Taxes foncieres pour une annee n'est pas connu en
temps opportun, Ie Bailleur et I~ Locataire devront faire entre eux les
ajustements appropries lol1Sque ce montant sera finalement connu. Toute
reclamation en vertu du present paragraphe par suite d'erreur dans
I'estimation ou Ie calcul des Taxes foncieres devra ~tre faite par ecrit dans
I'annee qui suit I'Annee de taxes foncieres en faisant I'objet. Durant cette
periode, Ie Locataire pourra e~xaminer les dossiel1S du Bailleur se
rapportant aux Taxes foncieres, durant les heures normales de bureau et
apres en avoir donne un avis ecrit raisonnable au Bailleur.

Le Locataire reconnalt que Ie Bailleur n'a aucune obligation de contester
les Taxes foncieres ou I'evaluation du Complexe. Cependant, taus frais ou
depenses encourus par Ie Bailleur pour tenter d'obtenir une reduction de
toute evaluation ou de toute tax,~ fonciere devront s'ajouter au montant
des Taxes foncieres. Le Bailll~ur peut regler ou renoncer a toute
contestation sans avis au Locataire et sans son consentement. Advenant
que Ie Bailleur r~oive par la sutte un remboul1Sement ou credit de toute
partie des Taxes foncieres, Ie Bailleur devra, a son tour, payer ou crediter
au Locataire la proportion de ce remboul1Sement qui lui revient et en
regard duquelle Locataire a contribue aux termes du Bail.

Le Bailleur s'engage a prendre avantage des dispositions de toute loi,
ordonnance ou reglement permet~nt de repartir Ie paiement de toute taxe
fonciere sur une periode excedant une annee, auquel cas I'expression
"Taxes foncieres. inclura les intl\r~ts et les frais payables sur Ie solde
impaye de toutes telles taxes

14.1

ARTICLE 14

FRAIS D'EXF'LOITATION

Le Locataire paiera egalement au Bailleur, a titre de Loyer additionnel,
pour chaque annee ou partie d'annee de la duree du Bail, sa Part
proportionnelle de tous les Frais d'exploitation prevus au sommaire du
present Bail Le Locataire recorlnalt qu'il a eu toutes les explications
requises concernant Ie calcul ci hclut mentionne et s'en declare satisfait.
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14.2

14.3

Pour les fins du present article 14, Ie Bailleur preparera, avant Ie premier
janvier de chaque annee ou lorique opportun. une estimation des Frais
d'exploitation pour Ie prochain E>ercice financier et en avisera Ie Locataire
par ecrit. Les versements mensuels du Loyer additionnel en vertu du
present article seront alors etablis pour Ie prochain Exercice financier
selon celie estimation. Lorsque Ie montant reel des Frais d'exploitation
pour ledit Exercice financier sera de fait connu. Ie Bailleur remboursera ou
creditera Ie Locataire si ce montant reel est moins eleve que I'estimation,
mais Ie Bailleur augmentera de! nouveau les versements mensuels de
Loyer additionnel pour les mois a venir de I'Exercice financier alors en
cours, si Ie montant reel des Frnis d'exploitatlon est plus eleve que celui
estime, de sorte que la Part proportionnelle des Frais d'exploitation pour
un Exercice financier quelconque, soil payee au complet au Bailleur au
cours de I'Exercice financier suNant. Toute reclamation par suite d'erreur
dans I'estimation ou Ie calcul des Frais d'exploitation devra atre faite par
ecrit dans I'annee qui suit I'Exercice financier en faisant fobjel

Le Bailleur foumira au Locataire, sur demande ecrite de sa part et aussitOt
que possible apres la fin de tout Exercice financier, mais pas avant
I'expiration d'une periode de cent vingt (120) jours apres la fin de tout
Exercice financier, un certificat cles verificateurs du Bailleur etablissant Ie
montant des Frais d'exploitation pour cet Exercice financier. Le certificat
des verificateurs sera concluant quant au montant des coOts pour la
periode couverte. Toute contesta!tion par Ie Locataire concement les Frais
d'exploitation devra atre transmii, par ecrit, a I'interieur d'une periode de
quatre-vingt-dix (90) jours suivant Ie date de reception du certificat des
verificateurs,

15.1

15.2

15.3

ARTIC:LE 15

ACCES AUX ILIEUX LOUES

En contrepartie de I'execution complete et ponctuelle par Ie Locataire des
engagements, conditions, obligal:ions et conventions contenus au present
Bail, Ie Bailleur accorde au Lo;:ataire la jouissance paisible des Lieux
loues.

Le Bailleur aura acces aux Lieux loues, en tout temps a des heures
raisonnables sur preavis de 24 haures et sans responsabilite envers celui-
ci, pour les examiner et les verifier, pour y faire les reparations,
remplacements, modifications cu ameliorations que Ie Bailleur jugera
necessaires ou utiles pour I'exploitation et Ie bon entretien du Complexe
ou des systemes electro-mecaniques du Complexe, Ie tout sous reserve
des dispositions du present Bail Toutefois, aucun avis n'est requis si Ie
Bailleur estime qu'il y a urgence.

Le Locataire permettra aussi au Bailleur d'installer et de maintenir dans les
Ueux loues tout ce que Ie Bailleur jugera necessaire ou utile pour Ie bon
fonctionnement du Complexe et Ie Locataire n'aura de ce fait aucune
reclamation contre Ie Bailleur.

ARTIC;LE 16

RESPECT DES LOIS ET INDEMNISATION

161 le locataire respectera toutes les lois, regles, ordonnances, ordres et
reglements en vigueur dans Ie territoire de la vii Ie de Montreal, des
gouvemements provincial et federal et de chacun de leurs services,
commissions ou agences respi~ctives, s'il y a lieu, et de toute autre
autorite gouvemementale ayant juridiction quelconque sur les lieux loues,
('occupation des lieux loues par lie locataire ou la conduite des affaires du
locataire dans les lieux loues et Ie locataire devra se conformer a leurs
exigences a ses frais et sans deliii.

16

M\BauxOOosqueslTelus Mobillt~ITelus -Bail entmpOt 5105 -Mat~riel t~18com -Dec2007aoc



16.3

Le Locataire convient de garCIntir Ie Bailleur, de Ie tenir indemne et de
I'indemniser contre toute amende, penalite, inculpation ou dommage
quelconque resultant de toute violation de lois, ordonnances ou
reglements en vigueur, par Ie u>Cataire, ses preposes ou mandata ires et
contre tout dommage, materiel et corporel, subis par toute personne, et
frais resultant de tout accident ou autre evenement survenu dans les Lieux
ioues ou pres de ceux ci, sauf si la negligence du Bailleur en est la cause
directe.

Le Locataire garantirCI et indemnisera egalement Ie Bailleur contre tout
dommage ou toute depense res;ultant de tout defaut du Locataire de se
conformer a I'une ou I'autre des exigences et des dispositions du Bail, et
lui remboursera egalement tous les honoraires iegaux que Ie Bailleur aurCI
encourus afin de faire valoir ses Ijroits et recours.

ARTI(;LE 17

PAIEMENTS ET INTER~S

17.1 Toutes les sommes payables par Ie Locataire au Bailleur en vertu du Bail,
en plus du Loyer minimum et du Loyer additionnel pr6vus au Bail, devront
~tre pay6es sans delai lorsqu'I!lIes deviennent dues ou, au choix du
Bailleur, sur pr6sentation d'une facture ou d'un 6tat a cst eIfel. Ces
sommes seront considerees com me du Loyer additionnel et poUrTont ~tre
peryues comme tel.

Toute somme payable par Ie Lcocataire au Bailleur en vertu du Bail, soil
pour Ie Loyer minimum ou Ie Loyer additionnel ou pour toute autre raison,
portera inter~t de plein droit des I'echeance, au taux pr6ferentiel de la
Caisse centrale Desjardins du Quebec prevalant en date d'exigibilite plus
deux (2) points de pourcentage, Ie tout sans mise en demeure ou avis a
cst eIfel.

18.1

18.2

ARTI<:LE 18

EXPROF'RIATION

Advenant I'expropriation ou la prise de possession du Complexe par toute
autorite competente. en totalite cu en partie, de sorte que I'exploitation du
Complexe ou des Lieux loues ne soil plus pratique, de I'avis du Bailleur. ce
demier pourra mettre fin au Bail a compter de la date de prise de
possession ou d'expropr1ation par I'autorite competente en donnant un
avis ecrit a cet effet au Locataire, Ie tout sans responsabilite du Bailleur
envers Ie Locataire, pour quelque cause que ce soil

Le Bailleur et Ie Locataire se reservent par les presentes tous leurs droits
pour reclamer d'eventuels dommages contre I'autorite expropriante. Le
Locataire reconnalt que Ie BailieLlr n'a aucune obligation de contester toute
procedure d'expropriation.

ARTIC:LE 19

CREANCIER HYPOTHECAIRE

19.1 A compter de la date de reception par Ie Locataire d'un avis de toute
cession par Ie Bailleur de sei> droits dans Ie Bail ~ tout creancier
hypothecaire pour fins de garantie, que Ie Bail et taus les droits du
Locataire en vertu du Bail prennent rang ou non apres la charge de
I'hypotheque detenue par ce crea ncier hypothecaire :

(a) Ie Bail ne pourra ~tre mo<lifie ou prolonge ni Ie layer reduit;
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19.2

19.3

(b) Ie Locataire ne pourra payer du layer a I'avance, sauf pour Ie mois
alors en cours et pour tout layer paye a I'avance lors de la signature du
Bail, Ie cas echeant, et ne pourr;~ opposer au creancier hypothecaire tout
droit de compensation pour du lo'fer; et

(c) Ie Locataire ne pourra annuler ou mettre fin au Bail, nonobstant
tout defaut du Bailleur, ses recc)urs etant alors limites a rannulation du
layer payable en vertu des preselltes tant que ce defaut subsistera;

Ie tout, sans Ie consentement ecrit du creancier hypothecaire au, seton Ie
cas, du fiduciaire

Sur demande du Bailleur, Ie Locataire foumira au creancier hypothecaire
ou aux pr~teurs eventuels, une declaration ecrite et assermentee
concernant I'etat du Bail et ce, dans les quinze (15) jours suivant une
demande ecrite du creancier hypothecaire ou du pr~teur eventuel a cet
effet, envoyee au Locataire par p:>ste recommandee,

Le Locataire convient d'executer et de signer tout acte ou document que Ie
Bailleur peut juger necessaire ou utile pour subordonner Ie Bail a toute
hypotheque, incluant, mais sans limiter la genera lite de ce qui precede, un
acte de cession de priorite de rang, Ie tout aux frais du Bailleur, Le
Locataire, par les presentes, c:onstitue et nomme irrevocablement Ie
Bailleur com me son fonde de polJvoirs special pour signer et executer tout
document en vertu du present anicle 21 pour et au nom du Locataire. S'il y
a lieu, une copie des documents precites pourra Atre foumie au Locataire.

ARTIC:LE 20

DEFAUT

20.1 Le Locataire sera considere en defaut, selon les termes du Bail, et
encourra les sanctions prevues au present article 20, en plus des
sanctions prevues par la loi, dan~; les cas suivants :

(a) si Ie Locataire n'acquittE! pas taus ses layers. Ie jour mAme ou
chacun des layers est dO ou exigible et que ce defaut persiste plus de cinq
(5) jours suivant I'avisecrit du Bailleur;

(b) si Ie Locataire, ayant deja ete en defaut en vertu du present Bail,
n'acquitte pas taus ses layers, lEI jour m~me ou chacun des layers est dO
ou exigible; alors, sans avis du Beilleur;

(c) si Ie Locataire devient insolvable, fait une cession autorisee de ses
biens pour Ie benefice de ses creanciers en general; si Ie Locataire est mis
en faillite ou en liquidation, pre rid avantage de toute loi se rapportant a
I'insolvabilite ou a la faillite. ou de la loi sur les arrangements avec les
creanciers, ou m~me tente de c~ faire: ou si un sequestre ou syndic est
nomme aux biens du Locataire ou a toute partie de ceux-ci; ou si des
procedur~s d'execution sont pratiquees contre Ie Locataire en vertu d'un
jugement ou des dispositions du Bail ou si I'un ou I'autre des Biens Greves
fait I'objet d'une procedure de saisie ou d'execution ou d'un recours
hypothecaire, par un creancier, I;equestr~, administrat~ur de bien d'autrui
ou par toute autr~ personne r~mplissant des fonctions semblabl~s;

(d) si taus les biens du Loca1aire, ou partie de ceux-ci, sont transferes,
cedes. transmis ou autrement pas sent a tout~ autr~ personne, de gre a
gre ou par I'operation d~ la loi, S1iUf si c~tte nouv~lIe personne a, par ecrit.
assume Ie present Bail envers Ie Bailleur;

(e) si I~ Locataire ne prend pas possession des Lieuxloues ou, apres
en avoir pris possession, les laisse inoccupes ou vacants ou les
abandonne pendant plus de trois (3) jours d'affaires consecutifs pour
quelque raison que ce soit; nonobstant ce qui precede, Ie Locataire pourra
laisser les Li~uxloues inoccupes pour plus de trois (3) jours pour toute
periode de vacance usuelle dans Ie domaine d'activites du Locataire.

I~~_.j
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(f) si Ie Locataire change 01.1 moditie I'usage des Lieux loues;

(g) si toute police d'assurance requise en vertu de ce present Bail est
annulee ou n'est pas renouveleE! par Ie I'assureur en raison de I'usage ou
de I'occupation des Lieux loues;

(h) si Ie Locataire refuse de se conformer a un reglement d'operation du
Bailleur et que Ie defaut persistEt ou si un m~me defaut survient a plus de
trois (3) reprises dans la m~me .innee de Bail suite aux avis du Bailleur de
s'y conformer;

(i) si Ie Locataire est en defaut de remplir I'un ou I'autre des
engagements, obligations et conditions du Bail.

Advenant tout defaut du Locatalre, tel que detini au present article 20, Ie
Bailleur pourra, a son choix, donner au Locataire un avis ecrit de son
intention de mettre tin au Bail e1 la duree du Bail se terminera a compter
de: soit la quinzieme (15°) jolJmee dans Ie cas de violation de toute
disposition relative au paiement du layer prevu au Bail au, soil la trentieme
(30°) joumee dans tout autre cas de defaut, suivant la date de I'avis ainsi
donne, avec Ie m~me effet et 101 m~me force que si cette joumee etait la
date tixee pour l'expiratiOn de la duree du Bail, sans aucune mise en
demeure ni procedure legale, sous reserve dans taus les cas, de
I'obligation du Locataire de payer au Bailleur taus les dommages liquides
resultant de son defaut et des differences mensuelles de loyer, s'il est
moindre, pour toute la duree du Bail etablie aux presentes, tel que ci-apres
prevu.

20.6

Dans taus les cas, Ie Locataire oourra remedier au defaut dans les delais
prevus au paragraphe precedent, apres I'avis donne par Ie Bailleur, mais il
devra Ie faire avant I'expiration de la duree du Bail par suite de son defaut
et Ie Locataire renonce express~!ment par les presentes a pouvoir eviter la
resiliation du Bail en payant apre's I'expiration des delais prevus au present
article 20

Advenant tout defaut du LocaG!ire survenant suivant un avis donne en
vertu du paragraphe 202 et pour lequel Ie Locataire a remedie a son
defaut dans les delais prevus, lEt Bailleur pourra, a sa seule discretion, se
prevaloir a nouveau des disp1)sitions du paragraphe 20.2 ou resilier
immediatement Ie Bail, sans autre mise en demeure ou procedure

juridique, au moyen d'un avis au Locataire. Le Locataire convient et
accepte que Ie Bail s'eteint du simple fait de cet avis et qu'aucun paiement
ou acceptation du layer apres '~e defaut n'aura pour effet de justifier Ie
Locataire de continuer a occuper les lieux loues, ni ne por1era atteinte aux
droits du Bailleur prevu par Ie:> presentes, Le Locataire expressement
renonce aux droits et avantages qu'il pourrait avoir aux terrnes de I'article
1883 du Code civil du Quebec, En cas de resiliation du Bail, Ie Locataire
devra quitter et remettre les Lieux Loues au Bailleur dans les dix (10) jours
de la reception dudit avis et Ie Bailleur aura Ie droit d'entrer dans les Lieux
Loues et d'en deposseder Ie Locataire et evincer route personne ou
enlever tout bien qui s'y trouvl! sans qu'il soit besoin d'une procedure
juridique quel qu'elle soil

Advenant la resiliation du Bail en ver1u des dispositions du present article
20, Ie Locataire remettra immediatement les Lieux loues au Bailleur au, s'il
n'en est pas encore en possession, il abandonnera ses droits a la
possession des Lieux loues, et Ie Bailleur, ses mandataires et employes
pourront immediatement, ou en tout temps par la suite, entrer dans les
Lieux loues et en expulser Ie Lccataire, ainsi que toute autre personne et
tout bien se trouvant sur les Lieux loues, sans la necessite d'intenter des
procedures legales et sans responsabilite du Bailleur ou dommage
quelconque en faveur du Locata re ,

Advenant la resiliation du Bail au, selon Ie cas, I'expulsion du Locataire par
Ie Bailleur ou a sa demande, Ie l.ocataire devra payer Ie Loyer minimum et
Ie Loyer additionnel jusqu'a la date de resiliation ou de reprise de
possession par Ie Bailleur incluslvement, selon la date la plus eloignea. en
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20.7

20.9

proportion du temps ecoule. Par la suite, et egalement lors de la resiliation
du Bail avant Ie commencement de sa duree ou la prise de possession
des Lieux loues par Ie Locataire, ce demier paiera au Bailleur, Ie demier
jour de chaque mois, a titre de dcmmages-inter!ts liquides et jusqu'a la fin
de la duree entiere du Bail, un montant equivalent aux layers au taux
prevu aux presentes, mains la somme des recettes nettes du Bailleur s'il
en est, provenant de la relocation des Lieux loues. Ces recettes nettes
seront calculees en deduisant des recettes brutes de relocation les
depenses de toutes sortes du Bailleur encourues dans Ie but de remettre
enordre et en bonne condition II~S Lieux Ioues et de les relouer, et taus
autres frais qui, selon les termes du Bail auraient ete supportes par Ie
Locataire, a titre de Loyer additior,nel ou autrement

Dans chacun des cas qui precedent, Ie Bailleur pourra decider qu'au lieu
des dommages-inter!ts liquides ci-haut prevus, Ie Locataire paiera au
Bailleur, sans delai et a titre de dommages-inter!ts liquides, un montant
forfaitaire egal a taus les layers prevus pour la partie non ecoulee de la
duree du Bail, en plus de tout montant dO pour la periode anterieure a la
fin du Bail et de tout dommage I)U perte cause au Bailleur, par suite du
defaut du Locataire de remplir les conditions du Bail. Cependant, Ie
Bailleur, par la suite, portera au CI.edit du Locataire toute somme recue par
Ie Bailleur et representant les recl!ttes nettes de relocation des Lieux loues
pour Ie reste de la duree du Bail, mais seulement jusqu'a concurrence de
soixante-quinze pour cent (71; %) du montant paye a titre de
dommages-inter!ts liquides, tel que susdit.

En cas de defaut, Ie Bailleur POUITa, a son choix, penetrer dans les Lieux
loues, en prendre possession, les modifier, les reparer, les exploiter ou les
relouer, sans avis au Locataire, IE! tout sans prejudice aux autres droits et
recours prevus au Bail.

Sans prejudice aux autres droits E!t recours du Bailleur aux termes du Bail,
si Ie Locataire omet de payer, a IE!Ur echeance, des montants ou des frais
a !tre acquittes en vertu du present Bail (notamment I'electricite, Ie gal,
les assurances, les taxes etc.), Ie Bailleur pourra, sans toutefois !tre tenu
de la faire, en payer la totalite ou toute partie apres avoir donne un avis
ecrit de trois (3) jours au Loca~lire. Si Ie Locataire est en defaut dans
I'execution de n'importe laquelle des obligations lui incombant aux
presentes (notamment d'executer des travaux, tenir les Lieux loues
propres, en lever les enseignes et affiches, etc), a I'exception du paiement
du layer ou des autres sommes qlJ'il doit payer en vertu du Bail, Ie Bailleur
pourra, a I'occasion, apres avoir (!onne I'avis qu'il juge suffisant selon les
circonstances (ou m!me sans avis en cas d'urgence) et sans prejudice a
ses autres droits et recours, exBcuter ou faire en sorte que soit executee
toute pareille obligation, integralement ou partiellement. A cette fin, il
pourra faire tout ce qui lui semble necessaire, y compris, sans y !tre
restreint, penetrer dans les Lieux loues et poser tels actes dans les Lieux
loues ou toute partie de ceux-ci ou a leur egard qu'il peut raisonnablement
juger indispensables ou necessail.es. Tous les frais et depenses engages
conformement au present paragraphe, de m!me qu'une somme
equivalent a quinze pour cent (15 %) de ceux-ci, au titre de frais generaux
engages par Ie Bailleur, seront pafes sur demande par Ie Locataire, a titre
de Loyer additionnel Le Bailleur n'encourra aucune responsabilite envers
Ie Locataire pour quelque perte OIJ dommage resultant de tout tel acte ou
du fait que Ie Bailleur soit entre dans les Lieux loues et aucun de ces actes
ne constituera une violation de qLlelque obligation relative a la jouissance
paisible.

ARTICLE 21

EMPHYl"EOSE

Le Bailleur et Ie Locataire COnViE!nnent que Ie present Bail ne doit pas
constituer un bail emphyteotique ou une emphyteose.
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21.2 Le Locataire reconnait l'existenC4! du bail emphyteotique publie au bureau
de la publicite des droiis de fa circonscription fonciere de Montreal sous Ie
numero 3536809 ainsi que I'acte de vente publie au bureau de la publicite
des droits de Is circonscriptfon fonciere de Montreal sous Ie numero
4900845 aux termes duquella Ville de Montreal a vendu a DESJARDINS
SECURITE FINANCIERE, anciennement ASSURANCE VIE
DESJARDINS-LAURENTIENNE INC Ie terrain sujet a I'emphyteose ainsi
que tous les droits resultant du tlail emphyteotique. Le Locataire convient
de ne poser aucun geste qui pourrait constituer une violation des
obligations du Bailleur a titre de preneur en vertu dud it bail emphyteotique
ou de toute modification de ce bail emphyteotique par la suite.

22.1

22.2

ARTICLE 22

RENONCIATION OU TOLERANCE

Tout changement, renonciation ou modification aux termes et conditions
du Bail ne sera valable que par ecrit et d'une fayon expresse; Ie tout sous
reserve du droit du Bailleur d'etablir des regles et reglements pour Ie bon
fonctionnement du Complexe

Le defaut du Balileur de faire resl)ecter par Ie Locataire toute condition du
Bail ou d'exercer run ou rautre de ses droits en vertu des presentes ne
devra pas constituer une renonl:iation ou un abandon pour I'avenir de
toute condition ou de tout droit en vertu du Bail, lequel continuera d'avoir
son plein effet.

22.3

22.4

Le Locataire, y compris toute pelsonne pretendant ~tre un sous-iocataire
ou cessionnaire du Locataire, convient que Ie paiement de tout layer ou
rexecution de toute obligation par toute personne autre que Ie Locataire ne
devra pas constiluer une recoJlnaissance de droits autres que ceux
accordes expressement aux preSI!ntes, ni une renonciation a run ou I'autre
des droils ou recours du Bailleur

Le Bailleur peut, en tout temps, accepter Ie layer du Locataire ou de toute
personne physique ou morale occupant les Lieux loues sans renoncer
d'aucune rayon a run ou rautre de, ses droits ou recours en verlu du Bail.

ARTICLE 23

AVIS ET DI:MANDES

Tout avis donne ou demande faite en vertu des presentes par Ie Bailleur
au Locataire devant ~tre envoyee aux Lieux lou~s. sera cense avoir ete
validement donne ou faite. lorsque cet avis ou demande aura ete envoye
par Ie courTier recommande au Locataire a I'adresse stipulee au sommaire
du Bail.

De m~me. tout avis donne ou demande faite par Ie Locataire au Bailleur
sera cense avoir ete validement donne ou faite lorsque cet avis ou
demande aura ete envoye par courTier recommande au Bailleur a
I'attention du directeur de la location a I'adresse stipulee au sommaire du
Bail.

23.3

23.4

le locataire elit domicile a I'adresse stipulee au sommaire du Bail pour les
fins de signification de tout avis, procedure legale ou tout autre document
dans une poursuite legale, actil)n ou procedure que Ie Bailleur peut
intenter en vertu des presentes.

Chacune des parties changeant d'adresse devra aviser par ecrit I'autre
partie de sa nouvelle adresse et ce, dans les dix (10) jours de tel
changement a defaut de quoi I'adresse precedente sera considere comme
valide

21-

MlBauxlKJosques\Telus Mo~ite\Telus -Bail enlrepOt 5105 Materiel teiecom -Dec2007doc



j;-~~=:

ARTlC:LE 24

JOUISSANC:E PAISIBLE

Tant et aussi long temps que Ie Locatairl~ paie Ie Loyer et routes autres sommes

qu'il doit payer aux terrnes des presentes, et tant qu'il observe et execute toutes
les obligations, modalites et conditions I~u'il est tenu d'observer et d'executer, il

occupe les Lieux loues et jouit d'une pos~;ession paisible pendant toute la duree du

Bail, laquelle ne peut atre ganee ou interrompue par Ie Bailleur ou par toute autre
peffiOnne qui reclame legitimement des droits par I'entremise du Bailleur ou par
son interrnediaire, sous reserve, neanrnoins, des modalites et obligations du

present Bail.

ARTIC:LE 25

FORCE ~IAJEURE

Aucune des parties au present Bail m! peut etre consideree en defaut dans
I'execution de ses obligations en vertu :jes presentes, si telle execution est de
bonne foi retardee, retenue ou empect'ee par suite de force majeure dans la
mesure ou celie partie prends diligemmelrt tous les moyens raisonnables eu egard
aux circonstances pour remedier a tel relard, retenue ou empechement. La force
majeure constitue toute cause ne dependant pas de la volonte des parties au
present Bail, qu'elles n'ont pu raisonnablement avoir prevue et contre laquelle
elles n'ont pu se proteger. La force majeure comprend notamment tout cas fortuit,
greve, lock-out, emeute, intervention par les autorites civiles ou militaires,
acquiescement aux reglements, ordonnances, avis ou directives de toutes
autorites gouvemementales et fait de gu,erre (declaree ou non) Les dispositions
du present article ne peuvent toutefois avoir pour effet de relever Ie Locataire de
son obligation de payer Ie Loyer minimlJm et Ie Loyer additionnel ou tout autre
paiement exige aux termes du present Bail

ARTICLE 26

PUBLlC:A TION

Si Ie Locataire veut publier Ie present Bail ou une modification y afferente, il devra
s'en tenir a un sommaire mentionnant les Lieux loues, Ie terme du Bail et d'une
eventuelle option de renouvellement, miJis aucune autre disposition du present
Bail ou une modification, a moins que Ie Locateur ne donne son approbation par
ecrit. Les documents requis aux fins de la publication du Bail doivent &tre soumis
au Bailleur pour son approbation avant d'etre publies.

ARTICLE 27

LOIS APPL.lCABLES

Le Bail sera interprete et regi conformement aux lois de la province de Quebec.
Advenant que rune des dispositions du Bail ou partie d'icelle soil declaree illegale
ou non executoire, elle devra !tre consid~,ree comme ne faisant pas partie du Bail,
qui continuera d'!tre en vigueur et de lief les parties aux presentes com me si elle
n'avait jamais fait partie du Bail

ARTICLE 28

INTERPRI~ATION

28.1 Lorsque deux ou plusieurs p!!rsonnes physiques ou morales sont
designees comme Locataire dc,ns Ie Bail, elles seront solidairement
responsables envers Ie Bailleur de I'execution de toutes les obligations du
Locataire en vertu des presentes et par ieur signature au present Bail. les
dites personnes renonceront a tOllt benefice de discussion et de division.
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28.2 Le present Bail constitue l'uniquE' entente entre les parties et annule toute
negociation, discussion et toute offre, verbale ou ecrite anterieure a ce
Bail Aucune modification ou add~ion, aucun amendement ou changement
survenant apres la signature du present Bail ne liera Ie Bailleur ou Ie
Locataire a mains qu'il ne soil cDnsigne par ecrit et signe par toutes les
parties.

ARTICLE 29

TITI~ES

Les titres employes dans Ie Bail ne Ie sont que pour en faciliter la lecture et ne
devront pas ~tre consideres comme en faisant partie. ni ne devront servir a
/'interpreter.

ARTICLE 30

RELOCAl.ISA TION

Nonobstant la localisation des lieux lou~,s decrite au Bail, Ie Locataire reconnaft
expressement que Ie Bailleur pourra modifier, en totalite ou en partie, si une
reconfiguration du secteur dans lequel sont situes les Lieux loues I'exige, la
localisation des lieu x loues. A cet effet, Ie Bailleur donnera un avis ecrit d'au
moins quarante-cinq (45) jours avant de designer les changements dans la
localisation des lieux loues pour un es~'ace juge comparable par Ie Bailleur au
Complexe Desjardins.

Les frais de demenagement, d'installatian et de branchement des equipements
presents dans les lieux loues seront enti~rement payes par Ie Locataire.

Le Locataire devra, a ses frais, reproduire dans les nouveaux locaux, des
ameliorations locatives d'une qualite non inferieure a celie se retrouvant dans les
Lieux loues actuels.

Le Locataire n'a, dans aucun cas, Ie droit de reclamer au Bailleur des dommages
ou une compensation com me consequenc:e de la relocalisation.

Les depenses que pourra supporter Ie Bailleur, a sa sauls discretion, pour la
relocalisation des Lieux loues se limitent a I'amenagement, si necessaire, des
Lieux loues relocalises de fa~n a ce qu'ils soient substantiellement comparables
aux lieux loues. L'amenagement des lieux loues se fera sous la direction du
Bailleur

II est expressement entendu que Ie Bailleur ne pourra modifier la localisation des
Lieux loues dans Ie but de louer I'espace tI~1 quel a une tierce partie.

ARTICI.E 31

SUCCESSEURS E1 AVANTS CAUSE

Le Bail sera pour Ie benefice des partes aux presentes, ainsi que de leurs

heritiers, executeurs, administrateurs, SUC1:esseurs et ayants cause respectifs, et il
leg liera

ARTICI.E 32

COMMISSIONS DE COURTAGE

Le Locataire declare et garantit expressement au Bailleur qu'aucun courtier ni
agent de location n'a negocie Ie present Bail, ni n'a partiCipe a sa negociation ou a
rentente finale intervenue entre Ie Locataire et Ie Bailleur Dans Ie cas contraire, Ie
Locataire s'engage a remunerer, a ses frais, tout courtier ou agent du Locataire en

I 

L_we I I
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EN FOI DE QUOI, Ie Locataire ci-haut mentionne a signe a cJ(J~\ .t!tZ" .

;-1F-jourdU moiSde_Jt:!~:---20~. u-:::7;-

TELUS COMMUNICATIONS COMPANY

~~~ ~~
"c~~=:~--. .'~ae Be:,
-S,h",-,YVt -rv~u

temoin

EN ~ D~ QUOI..?lace DeS~rdins inc. a ;igne ~ Montreal. ce ~our du mois de
\"\~(.e~"Drlf: 20~
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PLACE DE8..IARDINS INC.
,~

TELUS COMMUNIC:ATIONS COMPANY

ANNE):E « B »

CONDITIONS D','MENAGEMENT

Le locataire a examine les Lieux IOll6S et les accepte tels qu'ils existent
actuellement. Tout changement sera aux frais du Locataire apres entente
prealable et ecrite avec Ie Bailleur

Description des Lieux loues et conditions d'amenagement:

1. MulS et porte d'acces

a)

b)

Les murs peripheriques ,jes Lieux (cues scnt construits selcn les
standards du Bailleur.

La porte est en bcis avec ame pleine
(3'-0") (7'-0") (13/4").

2. Plancher

Un plancher en beton, tel qu'existant

3. Plafond

Un plafond existant en beton de decoffrage sans peinture.

4. Eclalrage

a) Des lumieres fluorescentl~s existantes, en nombre correspondent
a une puissance approximative d'un (1) watt par pied carre de
superficie occup6e.

b) Le Locataire assumera Ie! coat de I'electricite qui lui sera facture
par Ie Bailleur conforrnement au Bail.

5. Systeme de climatlsatJon

Le Bailleur va distribuer de I'air climatise dans les Lieux loues par
I'intermediaire d'un systeme de climatisation commun, desservant les
locaux d'entreposage de biens non-perissables

6. Glcleurs

Un (1) systeme d'extincteurs automatiques commun desservant des
locaux d'entreposage de plusieur~ locataires, Ie tout suivant un module
predetermine en accord avec les codes en vigueur pour des conditions
normales d'entreposage a FAIBLE risque.
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7. Addition et substitution

a) Toute addition ou substitution aux installations decrites ci~essus,
demandee par Ie Locaulire sera effectuee aux frais du Locataire
Toute construction, repa'ation et autres frais indirects occasionnes
par ladite addition ou substitution auxdites installations seront aux
frais du Locataire

b) Le Locataire paiera 10'l~ desdits coats de construction pour les
services d'administration du Bailleur

c) Les honoraires professionnels pour etudes, esquisses, plans
preliminaires, plans et devis d'execution des travaux seront aux
frais du Locataire, qui en fera Ie paiement direct aux
professionnels concemeil.

Ladite addition ou substitution ne pourra se faire qu'avec I'approbation
ecrite et prealable des plans et devis par Ie Bailleur et apres qu'un
engagement ail ete signe par Ie Locataire

Le Locataire ne pourra en ever ces changements, reparations,
ameliorations, installations et additions sans Ie consentement prealable
ecrit du Bailleur et ce, pendaint toute Ia duree du Bail. Tous ces
changements, reparations, ameliorations, installations et additions feront
partie des Lieux Ioues, deviendront la propriete du Bailleur et devront ~tre
remis par Ie Locataire avec les Lieux loues a I'expiration de son Bail, sans
que Ie Bailleur ne doive au Localaire quelque compensation ou indemnite
que ce soit Toutefois, si Ie Bailleur I'exige, Ie Locataire devra a I'expiration
de ce Bail, enlever leis changements, reparations, ameliorations,
installations et additions et Ie LI>Cataire sera alors oblige de rendre les
Lieux Ioues dans I'etat ou il les ;~ ~us en tenant compte cependant de
I'usure norrnale.

En autant qu'il se soit acquitte de toutes ses obligations selon Ie present
Bail, Ie Locataire aura Ie droit, a I'expiration de ce Bail, d'enlever des Lieux
loues ses accessoires et autres effets mobiliers; cependant, Ie Locataire
convient de reparer a ses frais tout dommage cause aux Lieux loues et
decculant d'un tel enlevement.

Tout bien, appartenant au Locaulire ou a toute autre personna, qui sera
laisse dans les Lieux loues apres I'expiration de ce Bail sera repute avoir
ete abandonne au profit du Bailleur, et Ie Bailleur pourra en disposer a sa
guise, sans qu'il ne doive quelque compensation ou indemnite que ce soit.
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