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L’ordonnance des loyers en|
~ temps de guerre

Commentaires {pfésehtés par Me Marcel Faribault, LL.D., professeur & ld Fatulfe’ )

Nous sommes heurenx de publier

“la eémmunication suibanie, présen-

iée hier @ une réunion de notaires
de Moniréal, an Palais de Justice,
par Me Marcel Faribanli, notaire,
doelear en droit, an nom d'un co-
mité de juristes, . chargé d'étudier
Yordonnanice no 74 sur le contrdle

des loyers.”

Les membres de ce comilé éiaient: |

- les notaires Jean-Marie Savignae, J.-

Honoré Girard,” Emile Massicolle,
Georges Beauregard el Thomas Du-
charme, fils, en plus du rapporleur.

Le 'gmnd principe directeur de

- Pordonnance, c’est. la fixation de

{bus les loyers au niveau en vigueur

,dé 11 octobre 1841 én tant que la

wille de Moniréal et sa région mé-
tropolitaine sont concernées.

La fixation de ce niveau des
loyers est elle-muéme une suite direc-
té de la fixation ‘d’un maximum des
été juste que les loyers puissent éfre
he sés sans augmentalion corres-
pondante des salaires, alors que la
grande majorité des locataires sont
es salariés. :

Par ailleurs la date du 11 octobre
1941, qui parait arbitraire & premie-.
re vue, est en fonction directe de la
date de la fixation des salaires. :

Toute Vordonnance no 74 .décou-
le en somme de ce grand principe
que le propriétaire ne peut augmen-
fer les loyers. 11 ne le peut pas di-
rectement, soit avec le consente-
ment du locataire, soit encore de sa
propre autorité en menacant e lo-
cataire de Iexpulser.- Il ne le peut
pas non plus indirectement, soit en
renvoyant son locataire sans jui
donner de motif; mais dans Pinten-
tion de louer & un autre 4 un prix
supérieur, soit encoré en diminuant
les services qu'il fournit 4 son loca-
taire. actuel ou 4 celui qui le rem-
placera. . ‘

Le sens de Iordonnance

En d’aulres termes, . l'ordonnance
pourrait se¢ résumer cormme suit: La
seile expiration d'un bail ou le dé-
sir d'augmenter un  loyer ne sont
‘pas, en soi, des molifs suffisants
-d’expulsion. Sur ces deux motifs
seulement, Pordonmnance prétend
supplanter le droit civil, mais celui-
ci subsiste pour fout le reste.

Toutes les autres dispositions de
I'ordonnance ne constituent que des

- exceplions ou de 1a procédure.

Des exceptions: ainsi il'y a des
motifs admis poir augmenter les
loyers; il ¥ en a d’autres pour forcer
le locataire a quitteg les lieux. I1%
est bien évident gue ces motifs en
sol ne sont pas contraires au droit
civii, puisqu’its sont compris dans
le pouvoir général qu’aurait un pro-
priétaire de déterminer lui-méme
soil loyer ou son locataire.. Le seul
point qui pourrait vénir en conira-

- vention avec le droit civil serait que

les niotifs énumérés. sont limitatifs,
3lals il faut admetire que tcus les
1nctifs prévas en droit civil sont
ccuverts par les exceptions prévues.

Au point de vue constitutionnel,
pal conséquent, bien gu'il soit pos-
sible de prétendre, au regard de
PActe de PAmérique britannique du
nord, que le gouvernement fédéral
empiéte sur les droits des provinces
en légiférant sur les lovers, il ne
faut pas oublier qu’il ne le fait que
pour des motifs touchant économie
générale du pays, et . de plus qu’il
n’affecte le droit civil que sur deux
points bien précis, gui regardent
peut-Btre pius le libéralisme 3cono-
migue que la liberté des conven-
tions o

Bien que ce s0it -13 une opinion:
qui m’est toute personnelle, je crois
parr conséguent gque lordonnance
serait maintenue par les tribunaux
pour la durée de la guerre. Il est
permis de différer d’opinion sur ce
point et certains notaires ne sont
pas de mon avis. ’

Dans-1a pratique, cependant, il est
évident que le gouvernement fédéral
porteraif en appel toute décisién
d'un tribunal qui lui serait deéfavo-
rable, et qu’il poursuivrait cet ap-.
pel jusqu’a la limite. Les délais en
résultant seraient trés dommagea-

" bles a la partie contestante; et com-

me il y a toujours une présomption
de constitutionnalité en faveur de
la loi, je crois fgue nous pouvons,
pour le moment, ignorer cet aspect
de la question, quelqu’important
qu'il soit, et quelle gque soit latti-
tude que nous dussions prendre plus
tard a son sulet,

(e qui importe le plus i Iheure
actuelle, c’est de dooner a2 nos
clients la directive qu’ils demandent
et cette directive c’est que le pro-

priétaire ne peut ni augmenler son

loyer, ni expulser son localaire
SANS UN DES MOQOTIFS PREVUS
PAR L'ORDONNANCE. -

Par ailleurs, [e localaire, i,
peut foujours déménager sil le
ddsire, sans avoir besoin de donner
ses molifs. Et 4 cause de cela on a
préva gue le propriétaire pouvait

-mettre le locataire en demeure de

lai déclarer s'il entend renouve-
ler ou non. G’est ce gue Pordonnan-
ce appelle une demande de renou-
vellement,

_Dans le concret, pour faciliter
Pexpédsition, et & cause du régime
général qui prévaut 4 Montréal, je
me bornmerai dans la suite an bail
annuel. ‘ '

Le point de vue du bailleur

La seule facon pratique d’envi-
sager le probléme c’est, du. point
de vue du bailleur est la suivante:

Ou bien il n’a pas de motif vala-
ble d’augmenter son loyer, et dans
ce cas il peut, soit désirer conser-
ver son locataire, soit’ désirer le
Tenvoyer;

Qu bien, au contraire, il 2 un
motif valable d’augmentation -de
loyer, mais alors il s’agit de savoir
s'il gardera son locafaire ou s'il en
changera; o

Ou bien, enfin, il existe un mo-
tif de diminution. : o

1er cas. — Le proprzetazre
wa. pas de motif d'augmen-
tation et il est safisfait de
san-lecalaire. .

pragsidiaire poest

Ja

de droit de- Montréal

rien faire et attendre la décision
de son locataire.,  Seulement il
s’expose considérablemeht parce
gite, en vertu de'l"ordonnance, le
locataire peut a folit moment Iui
donner avis qu’il quitiera les lieux,
ou encore ne Hohmer aucun avis
mais partir quand méme & lexpi-
ration du bail,; : )

C’est donc au propriétaire & se
protéger. Il le fera en demandant
a son locataire sl eptend renou-
veler, Le locataire.a.30 jours pour
répondre oui ou non. Sl répond
oui, le bail est rgnouvelé automa-
tiqguement. 8’il vépend non, ou ne
répond pas du tout,’le proprictaire
a le droit de louer a un autre, mais
au méme loyer et en fournissant les
mémes services guau 11 octobre
1941, -

Ce qui peut arriver ie3, cest que
le locataire se prévale de iouf son
délai de 30 jours et comme la loca-
tion se lait pour le Ter mai, le pro~
priétaire seéra dans lincertitude
jusqu’a Pexpiration du délsi. Il a
donc intérét & faire sa demande
de renouvellement le plus tot possi-
ble, dés le ler fevrier par consé-
guent. Si le locataire répond qu’il
n’entend pas renouveler,je proprie-
taire aura toujours 2 mois pour
Jouer & un tiers.. X

"Par ailleurs si Ie terme du bail,
an lieu d’étre fixe.en vertu dum
écrit, est incertein, verbal ou pré-
sumé, nous savons qu'il doit ¥
avoir congé donné 3 mois 4 Yavan-
ce eu vertu du droit civil. Le pro-
priétaire, icl encore, devra donnev
son avis an moins 3 mois d'avance.

‘crdonnance denne ung formu-
le générale qui se lit eomme suit:

“Vous étes avisé que conformé-
ment a U'ordonnance no 74 de la
Conunission des priv el du_com-
merce en lemps de guerre, $1 vous
désirez renouveler le bail pour les
lienx situés d..., je vous oblige & me
donner, dans les 30 jours suivant 17
réceplion par vous-mémes du pré-
seni avis, un avis de renounvelle-
ment par écril, indiquanl volre in-
fenlion de renouveler ie bail aur
mémes termes el condilions pour
une auire période d'un an.”

Daus le cas ol le bail ne se ter-
mine pas automatiquement, on de-
vrait, il me sembple, ajouter 4 la fin
de cet avis les mots snivants ou au-
tres équivalant: ;

“A défanl de réponse de volre
part, le présent avis servira com-
me congé donné en vertu du code
civil, de fagon .a ferminer le bail
an Ter maf prochain” :

2éme cas. — Le proprié-
taire 'a pas de molif d ang-
menler son loyer, mals il a
un molif de changer de Toca-
faire. ..

Le baillear dovra azlors donner

geant "évacuation-a la date prévue
et mentionnant une des raisons au-
torisées par Pordonnance. -

L’avis doit éire de 3 mois, par
couséquent, il devra é&tre donné
avant le ler février. - . .

Le locataire a 30 jours pour ré-
pondre. . . .-

déré comme ayant acquiescé et il
devra quitter les lieux & Vexpira-
tion du bail, §’il répond qu’il quit-
tera les lieux, méme résultat.

Mais il pelui répondre qu’il en-
tend renouveler aux mémes termes
et conditions ef que lé motif allé-
gué n’est pas suaffisant.

Dans ce . cas la question devra
‘étre “sotimiise au tribunal, qui est
apparemment’ la Cour ‘supérieure
du district.. .

La demande se fait par vole de
requéte, appuyée d’affidavil, et

avant la date d’audition de la re-
quéte. o :

11 ne paraif pas y avoir appel de
la décision du iribunal.

3¢ cas. — Le propriétaire
a uwn mofif daugmentation

. de loyer.

Ici Pordonnance me protége pas
suffisamment le propriélaire, par-
ce qu'il ne sait pas d’avance $ son
locataire voudra rester a4 un loyer
augmenté. Il aurait fallu ici pré-
voir une combinaison de Pavis de
congé avec la demande d’augmen-
tation.

Tout ce que prévoit 'ordonnance,
¢’est une procédure pour variation
de loyer, sans se préoccuper du
locataire autrement que pour dire

ait Biem 59/

quw'il ne peut ni étre expulsé ni
méme recevoir un avis de quitter
les lieux pour refus de payer un
loyer supérieur tant que le loyer
maximum n'a pas été fixé. o

La procédure prévue est la sui-
vante, Bemplir une formule ad koc,
dite B.C.1, en double, la déposer au
bureau du comité local des loyers,
obtenir du secrétaire une date d’au-
dition, puis signifier I'autre double
au locataire avec avis de § jours
francs avani Paudition. :

Comme on peul le volr, il est im-
possible de signifier ce document
avant le Ter février. :

D'un antre cdté, il est illégal de
signifier congé pour fins d’augmen-
tation de loyer. . ' .

La solution re. parait &tre de si-
gnifier un avis de congé condition~
nel. :
Cet avis se lirait & peu prés com-
me suit: . -
" “Monsteur, wous éies avisé que
j'ai Pintention de m’adresser au co-
mité locdal des loyers pour obtenir
une augmentation du loyer des
lienx que vous occupezr & ......,
pour la raison suivante:

En conséquence, -je vous donne
avfs d’avoir g me dire dans le délai
de trente jours si, advenant Uappro-
bation de celte augmenlafion par le
comité local des loyers, vous avez
Pinfeniton de renonveler velre bail
au loger augmenté pour une auire
période dun an.” -~ -

L’effet de cet avis me parait tre
le suivant. .

Yordonnance, et & soumettre le tout
4 la commission. On  est  assuré
d’un locataire, méme si Paugmenta-
tion n'est pas accordée.

- 8i'le locataire déclare quw’il n’en-
tend pas continyer son occupation,
quel que soif.lg loyer, on est assuré

un avis de 3 mois, par éecril, exi-

- §'il ne répond pas, il est consi-

signifiée au locataire 2 jours francs|

- §i le locataire consent 2 rester au-
lover augmenté, sujet a Papproba-|
tion de la commission, on n’a qu’a,
lui faire signer Pentente prévue par

de deux mois pour la location.
Si le locataire déclare qu’il n'en-
tend pas. payer un loyer supérieur,

mais gqu’en méme temps il n'entend;

pas déménager si la commission
n’approuve pas Paugmentation; il y
aura alors lieu de faire diligence
pour soumettre le cas 4 ung déci-
sion. Le pire qui pourrait alors ar-
river, serait que la décision du co-
mité serait postérieure an ler nial.
Mais miéme 1& on est assuré d’un lo-
cataire, du moins au loyer actucl.

. Il est 4 noter ici gu’aucune aug-
mentation de lover ne peut prendre
effet avant 'expiration de tout hail
consenti avant le 15 septembre 1941,

e casr Le propriétaire a un
molif de diminution de loyer.

On sait qu’en principe le proprié-
taire doit continuer A donner les
mémes services qu’au locataire du
11 octobre 1941: chauffage, éclaira-
ge, ean, gaz, concierge, ascenseur,
glaciére, poéle, etc.

‘On doit suivre ici la méme procé-
dure gue pour Paugmentation de
loyer.

Seulement, il est impossible que
la demande soit faite par le pro-
prigtaire lui-méme. Elle émanera
plutét du locataire, ou bien il v aura
eu entente enire les deux.

Je suppose, par cxemple, que de-
puis le 11 octobre 1341, un pro-
priétaire voit son systéme de réfri-
gération endommagé a un point
qu'il ne puisse s’en servir, et qu’il
lui soit en méme femps impossible
de voir a4 sa réfection ou a son
reruplacement, 4 cause des condi-
tions générales résultant de la guer-
re et du systéeme de priorite des
matériaux.

~En vertu du droit civil, e pro-
priétaire pourrait plaider force ma-
Jjeure pour ne pas faire les répara-
tions, mais il devrait souffrir une
diminution de loyer. C(’est la so-
lution de Vordonnance, sauf quil y
a lieu de présenier de toute fagon
une demande aun comité des loyers
pour fixer la diminufion,

Telle est, me semble-t-il, la silua-
tion que nous devons envisages pré-
sentement,

~ Un avis avant le ler féyrier

§'il fallait donner ce que Jes An-
glais appellent
“rule of thumb”, je dirais que le
conseil général 4 donner a tous les
propriétaires est d’envoyer un avis
& ltous leurs localaires avant le Ter
féuvrier, en choisissant évidemment
Pavis approprié.

Quant aux motils de quitter les
lieux, il ¥y en a suffisamment, je
eroig, pour couvrir la plupart des
situations.

Motifs d’dugmentntipn o

Restent Tes mwtifs d'angmienta-
fion de loyer.

.1° —— Le premier est -

une .modification importan-
le, depuis le 11 ociobre 1941,
des laxes sur la propriélé
immobiliere, ou des frais
par suite de services nor-
veaux ou addilionnels paya-
bles par le locateur. ,

_La question des taxes menace

d’éire épincuse. En effet, il v a eu

modification de I’évaluation muni-
cipale le 20 décembre dermier. Ce-
pendant, le taux de la taxe ne se-
ra pas {ixé beaucoup avant le lev
mai. L'ordonnance édicte 4 ce pro-
pos que la variation de lover ne
peut étre que du plein montant de

VYaugmentation des taxes, répartie

mensuellement. .

Je crois, en conséquence, qu’il v
aurait lien ici de donner un avis
conditionnel, en stipulant que
laugmentation deyloyer
montant de l'augmentation des ta-
xes, répartie sur tous les locataires.
11 est probable Gue, dans ce cas, il
n’y aura pas beaucoup de déména-
gements et que les localaires accep-
teront de bonne grace, surtout §’ils
savent que la modificalion devra
éire approuvee; i défaut de quoi
‘ils pourront recouvrer le montant
payée en trop.

Quant aux frais dont parle lor-
donnance, ils comprénnent vrai-
semblablement "augmentation du
taux des polices d'assurance, ou
Paugmentation du compte d’élec-
tricité si le propriétaire a installe
des réfrigérateurs, etc,.

2° — Le deuxiéme motif d’aug-
mentgtion est . .

" . une dépense imporlante, en.
courue depuis la date de ba-
se, & Ia suile d’ane modifi-

- calion ou d'unc addition ¢
Uimnieuble, ou d la suite d’u-
ne amélioration.

La variation, si elle est accordée
par le comilé, sera d’un montant

| réparti mensuellement. suffisant

pour amortir la dépense sur une
_périvde raisonnable.

L est 4 noter ici que Yon ne défi-
nit ni modification, ni addition.
Ameélioration est définie comme la
fourniture d’aménsgement ou de
services additionnels, ou les répara-
tions et décors dépassant ce qui est
necessaire pour P'entretien et les dé-
penses ordinaires.

Ce motif est probablement celui|

qui peut le plus préter a discussion,

YU _son imprécision. .
Que penser, par exemple, de la ré-

fection d’un toit, du remplacement

d’une fournaise, d’'un systéme del.
plomberie? 11 est probable qen re-|

gle générale, on considérera que ce

sont de grosses réparations, & sup-~|

porter et 4 prévoir par le proprié-
taire, et qui ne peuvent justifier une

augmentation, .
Il pourrait en &ire autrement dans

le cas d'un nouveau propriétaire, |

qui découvrirait un défaut caché au-
quel il luj faudrait remédier. Mais
Je 'en suis pas sur, '
3~—Le troisiéme motif est
une augmeniation i{mportan-
fe, cgepzzzs le 11 octobre 1941,
de lusure dont le localgire
est responsable,

Je_vous avouerai que j’ai un pen
de difficulté 4 imaginer une aug-
mentation d'usure soudaine depuis
le 11 octobre 1941, et attribuable an
locataire = ‘

A ce propos, Pai entendu deman-
der au comité si on pouvait angmen-

ter un loyer ou donner un avis dex- |

pulsion pour le motif quil y aurait

un motif suffisant.

pittoresquement |

sera du |

irop de personnes dans le logement
La réponse faite par le préposé a éte
négative. Jc me demande cependan
si l'arrivée subite de 4 personne:

-de plus dans un petit logement, de

‘puis le 11 octobre 1941, ne serait

pa
4 ~—Le quatriéme motif es
une différence importaute
enlre le loger en vigueur le 1]
octobre 19%1 el le loyer pré
valant généralement & cetle
dale pour les logemenis envi
ronnants. Ul faut alors cepen
" dant démontrer que 14 diffé
rence provient 'une conces
sion exceptionnelle sur ¢
loyer normal ou que le der
nier bail ou son renouvelle
ment était antérieur a4 jan
vier 1933, . )
_Que faut-il enlendre ici par 4dif
férence importante? C'est le pre
miér point et c’est une questiorn
t’espéce, gui perd de son impor
fance eu égard aux sulres condi:
tions requises.
.. La concession exceptionnelle peu
¢lre, par exemple, 'ocenpation pa
un parent, un co-héritier ou co-pro-
priétaire, L
Le maintien d’un trés ancien lo
cataire 4 un méme loyer serait-:]
accepté, et advenant son décés; de.
vra-t-on étre forcé de garder ses
héritiers au méme loyer? Cest un
nen moins sir. L
Le fait que le dernier bail était
consenti a charge par le lecataire
de procéder lui-méme dux décora-
tions, & ce gu'on appelle couram-
ment “le ménage”, me parditrail
une raison valable. B
De la méme maniére, si le bail
est progressif, je crois que Ie loyer
initial devrait éire considéré com-
me une concession -exceptionnelle.
De plus, dans ce cas préeis, né
faut-il pas dire que le bail en vi-
gueur le 11 octobre 1941 prévoyail
lui-méme Vaugmentation?

S~Il 1’y a g'un motif
de diminution de loyer. Cest
la  détérioration - importante
des lieux ou une diminution
des . servitudes, services,
aménagements ou facilités,
depuis la date de base.

Ce cas ne me paraitf pas présen-
ter de grosses difficultés. Il englo-
be évidemment le cas d'incendie.

*® % & 5

Jen ai assez dit, Messieurs, pour
lasser votre patience. Je vous si-
gnale seulemeni en terminant di-
verses dispositions. .

Tout renouvellement, A moins
quwil ne stipule le contraire, serg
censé prévoir que le locateur pour-
ra donuer au locataire avis de 3
mois de quitter les lieux au ecas de
vente véritable donnant la posses-
sion des lieux évacués & lacqué-
reur. Il y a ici divergence avec le
code civil, qui ne prévoit Fexpul-
sion gu’d la fin de Uannée. Je crois
que le code civil devrait prévaloir.
. Tous les buux sont censés modi-
fiés pour donner effet & Tordon-
nance. - i
. Toute remonciation gux droits
conférés par 'ordonnance est sans
effet, -

Tout loyer pavé
maximum fixeé est
le localaire.

" L’ordonnance ne s’appligue pas
aux pensionnaires des maisons d’é-
ducation ou dec Dbicnfaisance, ni
aux terrains et I,ggux scrvant exclu-
s agricoles. . . -

8

au-dessus du
‘recouvrable par

sivément aux Tins agri S
‘Dans le cas de sous-location, ea
supposant que le loyer de la sous-
location est supérieur i celui du
hail originaire, il semble gue cp
soit le loyer de la sous-location qui
determine le loyer maximum;
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