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La Cour supréme du Canada imposera-t-elle
une obligation d’atténuer le préjudice aux
locateurs commerciaux?
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Dans une affaire aux conséquences majeures pour le secteur de la location
commerciale, la Cour supréme du Canada a accordé 'autorisation d’appel dans I'affaire
Aphria Inc. c. La Compagnie d’Assurance du Canada sur la Vie, et al. (Canada Vie). La
guestion au cceur du litige concerne tous les baux commerciaux du pays : lorsqu’un
locataire répudie son bail, mais que le locateur refuse d’accepter cette répudiation, ce
dernier est-il tenu d’atténuer le préjudice subi?

Principaux points a retenir

e Enregle générale, les locateurs commerciaux n’ont aucune obligation d’atténuer
le préjudice subi s’ils choisissent de maintenir le bail que le locataire a répudié.

« Selon I'état actuel du droit, les locataires commerciaux demeurent généralement
responsables du loyer lorsqu’ils répudient leur bail, mais que le locateur refuse
d’accepter cette répudiation.

e Le droit des contrats impose une obligation d’atténuer le préjudice dans la plupart
des relations contractuelles, ce qui empéche les parties de recouvrer les pertes
évitables qu’elles subissent en raison de leur propre inaction.

e La Cour supréme du Canada se penchera sur la question de savoir si une
obligation d’atténuer le préjudice devrait étre imposée aux locateurs
commerciaux lorsqu’un locataire répudie son bail.

e Sila Cour supréme du Canada établit une telle obligation, les locateurs devront,
malgré le maintien en vigueur du bail, s’efforcer d’atténuer leurs pertes,
notamment en prenant les mesures qui s’imposent pour relouer les lieux.

Statu quo : aucune obligation d ’atténuation du préjudice
pour les locateurs qui maintiennent le bail en vigueur

En vertu d’un principe juridique établi par I'arrét de la Cour supréme du Canada
Highway Properties Ltd. c. Kelly, Douglas and Co. Ltd. (1971) (Highway Properties), un
locateur commercial qui refuse d’accepter la répudiation du bail peut le maintenir en
vigueur et poursuivre le locataire pour les loyers échus et exigibles sans étre tenu de
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relouer les locaux ou d’atténuer ses pertes. Plus particulierement, la Cour supréme du
Canada a déclaré qu’un propriétaire peut « ne rien faire pour changer les rapports
propriétaire-locataire, mais supposant que le bail reste en vigueur simplement
demander I'exécution des dispositions et poursuivre en recouvrement du loyer ou de
dommages-intéréts ».

La regle énoncée dans I'arrét Highway Properties repose sur 'argument selon lequel les
parties a un bail ont conclu un accord, et le locateur doit pouvoir s’appuyer sur les
conditions du bail jusqu’a terme, notamment sur le paiement intégral du loyer par le
locataire lorsqu’il devient exigible pour la durée restante du bail. Cette régle procure aux
locateurs une certaine prévisibilité dans I'exercice de leurs droits a long terme.

Dans l'arrét Canada Vie, le locataire a fait valoir que les commentaires formulés par la
Cour supréme du Canada dans Highway Properties, a savoir qu’un propriétaire peut «
ne rien faire » et « demander I'exécution des dispositions et poursuivre en recouvrement
du loyer », n’étaient pas contraignants et qu’il y avait lieu de reconnaitre que les
locateurs commerciaux ont une obligation d’atténuer le préjudice en droit. Un
intervenant devant la Cour, soutenant la position du locataire, a plaidé que la
contractualisation des baux commerciaux signifiait que les locateurs n’étaient pas
libérés de I'obligation contractuelle systématique (ubiquitous) d’atténuation du préjudice.
La Cour d’appel de I'Ontario a rejeté cet argument, rappelant que les cours d’appel de
I’Ontario et de la Colombie-Britannique ont suivi 'arrét Highway Properties, qui établit le
principe selon lequel un locateur qui maintient le bail en vigueur n’a pas d’obligation
d’atténuation. La Cour d’appel de I'Ontario a conclu en ajoutant qu’il [TRADUCTION] «
n’appartient pas a cette cour de changer cette regle de droit, mais a la Cour supréme ou
au législateur ».

La Cour supréme du Canada a depuis accordé au locataire dans I'affaire Canada Vie
I'autorisation d’interjeter appel de I'arrét de la Cour d’appel de I'Ontario.

L’obligation d ’atténuer le préjudice en droit des contrats

En acceptant d’entendre I'appel, la Cour supréme du Canada démontre sa volonté de
réexaminer le cadre établi dans I'arrét Highway Properties et de ’harmoniser avec les
principes généraux du droit des contrats, qui imposent aux parties une obligation
d’atténuer leur préjudice en cas de manquement a une obligation contractuelle.

L’obligation d’atténuer le préjudice n’a été abordée que brievement dans I'arrét Highway
Properties. Concernant la possibilité pour le locateur de relouer les lieux, la Cour
supréme du Canada a précisé ceci : « En vertu du droit jurisprudentiel actuel [..] le
propriétaire n’est pas tenu de réduire le montant des dommages-intéréts, mais, en fait,
la question de la réduction est en cause quand il y a relouage pour le compte du
locataire. » Méme si elle a reconnu que le propriétaire n’a pas d’obligation d’atténuation
du préjudice subi dans le contexte de la location commerciale lorsque le bail demeure
en vigueur, la Cour supréme du Canada a également fait observer qu’« [i]l n’est plus
raisonnable de prétendre qu’un bail commercial, comme celui qui est en cause, n’est
gu’un transfert de droit sur un fonds et n’est pas aussi un contrat ». Compte tenu de
cette observation, le moment est peut-étre venu pour les tribunaux de traiter les baux
commerciaux comme n’importe quel contrat et d'imposer une obligation d’atténuation du
préjudice aux locateurs commerciaux.
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Quels sont les enjeux?

Si la Cour impose une obligation d’atténuation du préjudice subi aux locateurs qui
maintiennent un bail en vigueur aprés une répudiation, ce serait un important
changement de cap qui pourrait :

e obliger les locateurs a entreprendre activement le relouage des lieux, méme s’ils
entendent faire respecter les obligations du locataire au titre du bail;

e avoir une incidence sur le calcul des dommages-intéréts;

o changer le levier de négociation dans les litiges relatifs a des baux commerciaux;

« faire peser une incertitude sur les baux commerciaux établis de longue date.

En outre, les locateurs pourraient avoir plus de difficultés a faire respecter
rigoureusement les dispositions du bail apres sa répudiation, tandis que les locataires
auraient de nouveaux arguments a faire valoir dans les litiges locatifs aprés une
répudiation, et cela pourrait influencer la maniére dont les sorties de bail sont
envisagées.

Recommandations pour les locateurs et les locataires

Bien que le droit demeure inchangé pour I'instant, I'issue de I'appel pourrait avoir de
lourdes conséquences. Les locateurs pourraient souhaiter revoir leurs stratégies
d’exécution des baux et d’atténuation du préjudice. Les locataires confrontés a des
difficultés financiéres doivent savoir que, selon le droit actuel, la répudiation d’'un bail ne
les dispense pas nécessairement de leurs obligations, mais cela pourrait bientot
changer.

Nous suivons cet appel de prés et vous tiendrons informés lorsque la cause sera
entendue. Si vous étes un locateur ou un locataire partie a un litige relatif a un bail — ou
gue vous négociez un bail commercial —, communiquez avec nous pour discuter des
répercussions possibles de cette affaire sur vos droits.

Par

Matthew G. Swanson, Les Honywill, Brendan Wong, Katie Archibald

Services

Immobilier commercial, Litiges, Litiges et réglement de différends en matiere d'immobilier


https://www.blg.com/fr/people/s/swanson-matthew
https://www.blg.com/fr/people/h/honywill-leslie
https://www.blg.com/fr/people/w/wong-brendan
https://www.blg.com/fr/people/a/archibald-katie
https://www.blg.com/fr/services/practice-areas/commercial-real-estate
https://www.blg.com/fr/services/practice-areas/disputes
https://www.blg.com/fr/services/practice-areas/disputes/real-estate-disputes-litigation

BLG

BLG | Vos avocats au Canada

Borden Ladner Gervais S.ENN.CR.L, SRL. (BLG) est le plus grand cabinet d’avocats canadien véritablement
multiservices. A ce titre, il offre des conseils juridiques pratiques & des clients d’ici et dailleurs dans plus de
domaines et de secteurs que tout autre cabinet canadien. Comptant plus de 725 avocats, agents de propriété
intellectuelle et autres professionnels, BLG répond aux besoins juridiques d’entreprises et d’institutions au pays
comme a I'étranger pour ce qui touche les fusions et acquisitions, les marchés financiers, les différends et le
financement ou encore I'enregistrement de brevets et de marques de commerce.

blg.com

Bureaux BLG

Calgary Ottawa Vancouver

Centennial Place, East Tower World Exchange Plaza 1200 Waterfront Centre
520 3rd Avenue S.W. 100 Queen Street 200 Burrard Street
Calgary, AB, Canada Ottawa, ON, Canada Vancouver, BC, Canada
T2P OR3 K1P 1J9 V7X 1T2

T 403.232.9500 T 613.237.5160 T 604.687.5744

F 403.266.1395 F 613.230.8842 F 604.687.1415
Montréal Toronto

1000, rue De La Gauchetiere Ouest Bay Adelaide Centre, East Tower

Suite 900 22 Adelaide Street West

Montréal, QC, Canada Toronto, ON, Canada

H3B 5H4 M5H 4E3

T 514.954.2555 T 416.367.6000

F 514.879.9015 F 416.367.6749

Les présents renseignements sont de nature générale et ne sauraient constituer un avis juridique, ni un énoncé complet de la Iégislation
pertinente, ni un avis sur un quelconque sujet. Personne ne devrait agir ou s’abstenir d’agir sur la foi de ceux-ci sans procéder a un examen
approfondi du droit apres avoir soupesé les faits d’une situation précise. Nous vous recommandons de consulter votre conseiller juridique si
vous avez des questions ou des préoccupations particulieres. BLG ne garantit aucunement que la teneur de cette publication est exacte, a
jour ou compléte. Aucune partie de cette publication ne peut étre reproduite sans I'autorisation écrite de Borden Ladner Gervais sEN.CRL,
s.R.L. Si BLG vous a envoyé cette publication et que vous ne souhaitez plus la recevoir, vous pouvez demander a faire supprimer vos
coordonnées de nos listes d’envoi en communiquant avec nous par courriel a8 desabonnement@blg.com ou en modifiant vos préférences
d’abonnement dans blg.com/fr/about-us/subscribe. Si vous pensez avoir regu le présent message par erreur, veuillez nous écrire a
communications@blg.com. Pour consulter la politique de confidentialité de BLG relativement aux publications, rendez-vous sur

lg.com/fr/Pri ionDesRenseignementsPersonnels.

© 2025 Borden Ladner Gervais sEN.CR.L, SR.L. Borden Ladner Gervais est une société a responsabilité limitée de I'Ontario.


http://www.blg.com/fr/
mailto:desabonnement@blg.com
https://www.blg.com/fr/about-us/subscribe
mailto:communications@blg.com
http://www.blg.com/fr/ProtectionDesRenseignementsPersonnels
http://www.blg.com/fr/ProtectionDesRenseignementsPersonnels
http://www.blg.com/fr/ProtectionDesRenseignementsPersonnels
http://www.blg.com/fr/ProtectionDesRenseignementsPersonnels
http://www.blg.com/fr/ProtectionDesRenseignementsPersonnels



