SLG

Borden Ladner Gervais

La COVID-19 rend impossible la «jouissance
paisible» et dispense le locataire de son
obligation de paiement du loyer

23 juillet 2020

Une premiére décision tres attendue a été rendue le 16 juillet 2020 par la Cour
supérieure du Québec relativement a I'obligation de payer le loyer pendant la pandémie
de la COVID-19. Cette décision est favorable aux locataires, mais peut encore étre
portée en appel ou distinguée dans les décisions a venir. Il faudra attendre plusieurs
mois avant de comprendre la tendance des tribunaux québécois sur cette question.
Voici un résumé de cette décision.

Le 16 juillet 2020, dans I'affaire Hengyun International Investment Commerce Inc. v.
9368-7614 Québec Inc., la Cour supérieure du Québec a rendu l'une des premiéres
décisions concernant I'obligation d'un locataire commercial de payer un loyer pendant la
pandémie de la COVID-19.

Hengyung International Investment Commerce inc. (le « Locateur ») loue des locaux a
Montréal (le « Bail ») a VitalMaxx Fitness Centre inc. aux fins de I’exploitation d’un
centre de conditionnement physique. Ce Bail a ensuite été cédé a 9368-7614 Québec
inc. (le « Locataire »). Malheureusement, la relation entre ces parties a tourné au
vinaigre presque immédiatement et a mené chacune d’entre elles a instituer des
demandes d’injonction.

En I'espéce, la Cour examine plusieurs demandes de réduction de loyer présentées par
le Locataire, dont I'une concerne la période comprise entre les mois de mars et juin
2020. Pendant cette période, le Locataire a été contraint par un décret gouvernemental
de fermer son centre de conditionnement physique, puisque considéré comme un

« service non-essentiel » par le gouvernement du Québec (le « Décret »). Le Locataire
prétend que le Décret constitue un événement de force majeure et qu'il doit donc étre
libéré de I'obligation de payer le loyer pendant toute la période susmentionnée.

Comme on pouvait s’y attendre, le Locateur s’oppose a la position du Locataire, arguant
gu’aucune force majeure ne s’est produite et que méme en présence d’'un événement
de force majeure, la disposition spécifique du Bail traitant de cette question, oblige le
Locataire a payer le loyer.
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Dans le cadre de son analyse, la Cour examine les conditions préalables requises par
I'article 1470 du Code civil du Québec pour conclure a la survenance d’'un événement
de « force majeure », a savoir :

1. un événement imprévisible : un événement est imprévisible s'il ne pouvait étre
prévu au moment ou l'obligation a été contractée; et

2. un événement irrésistible : un événement est irrésistible s'il empéche I'exécution
de l'obligation en question par quiconque, et non seulement par le débiteur.

Le premier critére est considéré par la Cour comme satisfait car la COVID-19 ne pouvait
pas étre prévue lorsque le Bail a été signé en 2017.

Quant au second critére, le Locataire prétend que celui-ci est rencontré en raison du
Décret 'ayant empéché d’opérer et de générer des revenus lui permettant de payer son
loyer. La Cour considére effectivement que ce second critére est rencontré, mais pour
un tout autre motif. La Cour réfute I'approche « subjective » de l'irrésistibilité proposée
par le Locataire. Pour étre considéré comme irrésistible, I'événement en cause doit
plutét dispenser tout locataire placé dans les mémes circonstances de payer son loyer
peu importe sa capacité financiére.

Par contre, la Cour considére que le Décret constitue un événement, tant

« imprévisible » qu’ « irrésistible », de force majeure qui a empéché le Locateur de
remplir son obligation de procurer au Locataire la jouissance paisible des locaux et que
cette obligation est une obligation de résultat pouvant étre limitée mais non totalement
exclue par les parties a un bail commercial. Dans les circonstances, la Cour applique
I'article 1694 du Code civil du Québec et libére le Locataire de son obligation corrélative
de payer le loyer.

De plus, la Cour refuse I'application de la clause de « retard inévitable » stipulée au bail
selon laquelle le Locataire doit payer son loyer malgré la survenance d’un retard
inévitable. Selon la Cour, cette clause régit les obligations susceptibles d’étre exécutées
tardivement et non les obligations dont I'exécution est rendue totalement impossible. En
I'occurrence, puisque la Cour considere que I'obligation du Locateur de procurer la
jouissance paisible des locaux pendant la période en cause n’est plus possible, le
Locateur ne peut donc réclamer le paiement du loyer corrélatif.

Si vous avez des questions ou des préoccupations concernant vos obligations en tant
qgue locateur ou locataire a la lumiére de la décision susmentionnée, n'hésitez pas a
contacter un membre de notre équipe en louage.

Par
Catherine Guertin, Line Abecassis, Raphael Roditi
Services

Immobilier commercial


https://www.blg.com/fr/people/g/guertin-catherine
https://www.blg.com/fr/people/a/abecassis-line
https://www.blg.com/fr/people/r/roditi-raphael
https://www.blg.com/fr/services/practice-areas/commercial-real-estate

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



