Régre
du logement

Québec

PAR MESSAGERIE
Montréal, le 27 mai 2016

Objet: Votre demande d’accés du 26 avril 2016

Monsieur,

La présente fait suite a votre demande d'accés a linformation datée du
26 avril 2016 ainsi qu'a vos précisions du 19 mai suivant, A Ia lumiére de ces
précisions, vous demandez aux moins cing décisions de la Régie du logement qui,
sans égard & leur pertinence, comportent les mots « article 1975» et
« impropre a I'habitation ».

Veuillez donc frouver ci-joint sept décisions récentes comportant les mots
spécifiés. .

Conformément a l'article 51 de la Lo/ sur F'accés aux documents des organismes
publics et sur la protection des renseignements personnels, nous vous informons
de I'existence de recours a la Commission d’accés a I'information pour faire réviser
une décision rendue suite & une demande d’accés a I'information. Vous trouverez
ci-jointe une note explicative & cet effet.

Veuillez agréer, Monsieur, I'expression de mes meilleur§ sentiments.

La responsable de 'accés a l'information,

77 ~~— :
;i.f,(“m q,/!?u—a/ e -

Diane Mayrand
Directrice générale de |'administration

p.j

5199, rue Sherbrooke st hurean 2360
Montreal «Quehec; K1Y 1X3

lephone 514 873 6578

Iotapipuc <14 7/5-0805
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' REGIE DU LOGEMENT

BUREAU DE MONTREAL

Nos dossiers* 240452 31 20151005 G Nos demandes : 1847530
241509 31 20151013 G 1852431

Date : 15 janvier 2016

Régisseure Francine Jodom, juge administrative

THI BICH LAN TRAN

Locatrice - Parfie demanderesse
{240452 31 20151005 G)

Partie d&fenderesse

(241508 31 20151013 G)

C.

VANESSA MALO-DENIS
Locataire - Partie défenderesse
{240452 31 20151005 G)
Partie demanderesse

(241509 31 20151013 G)

DECISION

[] La locatrice demande e recouvrement du loyer a@insi que les loyers dus au moment de
{'audiencs, 'exécution proviscime et les frais. Ella demands, égalsment, fexpuision de ia locataire.

2] La locataire, de son colé, demande de déclarer la logement impropre & Fhabitation et
subsudiairement de résiller le bail & compter du 1 octobre 2015. Elle demande, également, la
dlnunuﬂonggosgn loyer & compler du 15 aoit 2015 et des dommages-intéréts matérials (1 645 §) et
moraux (1 ).

{3] Ces dossiars ont 1 néunis pour preuve et audition commune,
CONTEXTE

4] Loms de Faudience, Ia locataire & déja quitté physiquement les lieux, mais a omis de remettre les
ciés Elle y a abandonné divers meubles et autres effets lul appartenant.

6] Elle déciare a 'audience qu elle renonce & sas biens dont la locatrice pourra disposer 2 sa guise.
Quant aux clés, elles ont 615 égarées.

[6] La locatawe déclare qu elle n'a aucune mtention de réntégrer ls logement.

{71 Ele soutient qu'sile a dii abandonner calui-ci, car il &tait impropre & fhabitation at ses biens ont
63 contaminés.

{8] La locatrice hn réclams le loyer impayé jusqu en date de audience.
LES FAITS

Les parties sont liées par un bail du 15 aofit 2015 av 30 juin 2016, & un loyer mensuel de 560 $.
|l s’agit d'un logement situé dans un sous-sol
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[32] La locatrice nie que Ia situation ait Fampieur que veut bien lu accorder |a locataire. Elle produit
des photos avant et aprés I'occupation qui démaontre un logement en bon état. Ells
ventilateur a &t installé dans la salle de bain an Juillet 2015, EEptara

ANALYSE

REL-l mpronre & 'habitation

[33] Dans le cadre d'un litige mmaﬁémdelouegamml.nappmﬁsmaudemdeur
d'établir, par prépondérance de preuve, la nature de Finexacution des obligations contractuelles ou
légales et le cas échéant, le dommage et Is lien de causalits.

[34] L'application des régles de droit commun exige la démonsiration. dans e cadre dun rocessus
contradictoire, des faits au soutien des prétentions respectives des parties, selon la prépundglanne de
preuve,

[35] Le Codo cit dy Québec permet 2 un locataire d'abandonner son logement s'il devient imprapre
arhabitanon.lleﬂ.déslors.dlspansardepayarsonloyer: v

« 1918, Le localaire abandonner son logement &'l deviem
Thabitation. ]_es 'i-.'.l ST 8 oCaisur os el _ou o

s ¥

impropre

HEES Lizil

Le filn donne cat avis est dispensé de payes le loyer pour Ia périods
pmmhmﬂahwmmmmmamumammmﬁmdu
ingemant ne résulte de sa faute.»

{Nos soulignements),

[36] Pour qu'un lagement soit considérd impropre & Thabitation, son état doit constitver une menace
Mpﬂmlasanmoulaséwmédumanhoudupubﬂc. ou éire déclard tel par le tribunal ou
par Fautorité compétents (anticie 1813 C.c.Q.). -

137 Aeetégard.hlmalsmumpmmmmmmhmammmsa
santé ou la sécurité en lien avec Pétat du logement.

[38] Quant au caractére impropre du logement, Feffaire Gestion immobilidre Dion®, énonce :

«L.)pomévaluwsiﬂmpmmmwmuémbhﬂmmmmmm

[38] I ne saurat donc étre question d'une cramts subjective méme si celle-ci est fondée sur
l'existence d'un nisqua appréhendé.

{40] L'évaluation des problames refiés & Ia chose loués, constitue donc una é&lape essentiells et
nécessaire afin d'apprécier les conditions qui prévalaient lors du départ de la locataire et qui sont
susceptibles d'étre en lien avec les problémes de sant rapportés,

[41] Par ailleurs, forsquiil s'agit de contamination, il faut identifier la nature du contaminant et
f'étendue de ta contammation.

[42] Certes, Ia présence de mosissures an milieu inténeur constitus un sujet de préaccupation tant
pour les professionnels de la santé que pour la population en générale, En matére de louage
résidentie!, celte préoccupation est partioulidrement présante puisque le Iogemant doit dtre un milieu
de vie sain et salubre.

[43] 1 faut toutefois composer avec les dispositions législatives applicables.

[44] 1) faut egalement reconnaltre que l'exposition & des contaminants, comme la moisissure, est
quohdienne parce guelle se retrouve tant a Vinténeur qu'a lextérieur des logements, Certaines
espéces de moisissures sont d'ailleurs courantes,

? JE91-345(C.Q.). _
® Voir égalemant, Afain c. 2809530 Canada inc., J.E 2003-105(C.S.), Chevner c. Dumoulin, 760-02-008029-
024 C.Q distnct de Beauhamonw, juge Louis Rémillard, Brodewr ¢. Lamantia, J.E98-435(C.Q.).
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[65] Entra la réception de la mise en demeure de Ia locataire et l'entente de raglement, 1l s'est écould
moins d'une semame. Ensuils, le 5 oclobre 2015, la locataire ne mentionne pas qu'elle désire
réintégrer les fieux et exigent les réparations, mais plutbt sa letire vise & quantifier sa réclamation en

[68] Le Tribunal estime que ia locataire n'a pas droit & une diminution de son loyer en raison des
circonstances parficulidres entourant la signature d’une entente.

[87] Rappelons en effet qu'il y a un trés court délal entre sa misa en demeure et la conclusion d'une

188] Pour qu'il y aR diminution du loyer ou dommages, la locataire dolt transmetire une mise en
dsmeure énongant les piaintes quant A I'état du logement et le locateur doit négliger ou ometire d'agur.

[68] Dans le cas présent, la signature d'une transaction avec la locataire a interompu celte
obligation. Autrement dit, la locataire ne psut renisr Fentanta et tirer profit du délal qui s'est dcouls
entre sa conclusion et sa répudiation.

[70] Quant aux dommages, la locataire devait prouver la fauts, ainsi qus la valeur des biens faisant
f'objet de sa réclamation et le lien de causalit, cp qu'slie n'a pas fait.

[71] | n'appartient pas au Tribunal d'effectuer une évaluation subjective et arbilraire en I'absence
d'une preuve probants sur la perte réelle des biens riclamés.

DEEIGEE 8--8i8 OIDH Bl FeCOUNVIES e Q8 e IOve|

[72] Considérant ies conclusions auxguelles parvient le Tribunal sur les demandes de 1a locataire, il y
a lisu d'accorder la demande de la logatrice quant au loyer impays.

[73) La locatrice a droit au loyer de septembre (solde de 280 §) et octobre (560 §) et novembra 2015
(6560 §), soit 1 380 §.

REMOOUESMeni o8 | SNBne

{74] 1l était convenu que le Tribunal soustrait & méme Iindemnitd qui pourrait éire accordés 2 ia
locataire la somme de 600 $ qu'elle a regu en vertu fentente conclue avec ia iocatrice. Dans les
crconstances, catte somme demsure due et devra étre néclamée par un recours distinct a mons d'un
remboursement volontaire par la focataire. : :

[75] La preuve soumise ne justifie pas l'exécution provisoire de la décision,
{76] CONSTATE ia résiliation du ball;

{771 CONDAMNE !a locataire 2 payer a la locatrice la somme de 1 380 $, avec intéréts au taux légal
et l\ndemnité additionnells prévuse 2 l'article 1619 du Code civil du Québsc, & compter du 5 oclobre
2015 gsu'riasnmme de 820 $ et sur le solde 3 compter du 1* novembre 2015 plus les frals judiciaires
de 80

[78] REJETTE les demandes respectives quant au surplus.

‘Francme Jodoin
Presence(s) la locatrice
M?® Duc Anh Thu Tran, avocat de |a Jocatrice
la locataire

Date de l'audience * 8 novembre 2015
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REGIE DU LOGEMENT

BUREAU DE SHERBROOKE

Nodossier: 122727 26 20131126 G Nodemande: 1368055
Date - 25 janvier 2016

Régisssur . Marc Landry, juge administratif

MARTIN JACQUES
ROBERT JAGQUES
STEPHANE JACQUES

Locateurs - Partie demanderesse

c.
MELISSA MANNY
Locataire - Parlie défenderesse

DECISION

[1] Les locateurs demandent 'des dommagas-lntéréh au montant de 2450 $ (loyers perdus), plus
l'exécution provisore da la décision malgns 'appel, les intéréis at les frais.

lzzgwu demande a 6té signifiée par hussier Je 28 novembre 2013 et tamendement, le 15 janvier

[B] 1l s'agit d'un bail du 1% octobre 2013 au 30 septembre 2014 au loyer mensuel de 350 $, payable
le premier jour de chaque mors.

[4] = La preuve démontre que la locataire a déguerp! du logement au cours du mols d'octobre 2013 et
" qu'elle doit 2 450 §, soit le loyer perdu des mois de novembre, décembre 2013, janviar, février, mars,
avrl, mal 2014, pius 8 § représantant las frais de signification prévus au Raglement.

[6] Le logement a &té relous & comptar du 1% juin 2014.

{8] La locatawe a tanté de soulever en défense que le logement &tait impropre & Fhabitation et
qu elle a donné au locateur un avis d'abandon de logement e 13 octobre 2013.

{71 Un logement impropre & I'habitation est un logement dont I'état constitue une menace séneuse a
la santé ou Ia sacurité des occupants (article 1913 du Code cvil du Quében),

[8] Laiccatalre na pas démontré que le logement &tart impropre & I'habitation.
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Nos dossiers: 135909 31 20140211 G Nos demandes: 1420048

Date 03 févner 2016

Régisseur . Ross Robins, juge administratif

HELMALATHA AMUWALA DEWAGE
Locatsire - Partie demanderesse
(107914 31 20130827 G)

Partie défenderesse

(135809 31 20140211 G)

G,

JOSE LINDO

Locatsur - Parte défenderesss

(107914 31 20130827 G)

Partie demanderesse

(135800 31 20140211 G)

et

OFFICE MUNICIPAL D'HABITATION DE MONTREAL

Partie miéressés

DECISION

[1]1 Letribunal de la Régie du logement est saisi de deux demandes soit une émanant de la locataire
et une émanant du locateur. Ces demanties furant réunies.

[2] Par une demande datée du 27 aoit 2013, ia locataire réclame des dommages (2 470,13 8). La
procédure n'énonce pas de détails, se contantant de se référer & une leltre datée du 12 aolt 2013
jomte & fa procédure,

{31 En resumé, la locataire alldgue qu'slle n'a pu intégrer le logement car il n'étalt pas en bon état au
moment da la vraison prévue. Ella invoque avorr trouvé un auire logement, appartenant & un autre
locateur, qus n'était pas prét et elle a alors intégré un logement temporaire appartenant a cet autre
locateur.

[4] Sa réclamation de 2 470,13 $ est ainsi ventilés . elle riclame e remboursement des frais de
locabon du camion réservé pour son déménagement initial (100 $), les frams de suivi postal de Postes
Canada (85,13 §) le coilt de son déménagement au logement de Fautre locateur (815 $) amsi que des
dommages moraux, pour troubles et mconvénients au montant de 1 500 §.

[5] Par uns demande datés du 11 février 2014, le locateur réclame des dommages de 3 585 §, soit
une indemnité de relocation équivalant aux 5 loyers des mom de juin 2013 2 octobre 2013. Il demande
auss) fociror des intéréts et de [indemnté additionnelle prévue au Code cwil, ainsi que la
condamnation du défendeur au paiement des frais judiciaires.
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«116.mwwm.ummdommmMmmmw
memmEnpmmmmunémmuMuauuaanaum:
rhwenmémlapetbdalcwmu‘ahdéﬂmdum nouveau locataire,
apamrdarﬂméeenjownamquebmumumwwmw i

meumoMammmmmmbWamumwm
mmmwmmmmmmmmuummmm
plm.mmdoﬂpaswbﬂwmhmabmdamsam. dans le contexte

d'une résiliation, il doit les
- prendre mmmm!sormﬂespowrmplawlabmalmmlem

Lm1muucmmmomwdhumummmmm:

-1479.Lapmnnaquwmdempammptémdbammmu de Faggravation de
préjudfioe que ia viotime pouvalt ewiter.» pe o

Catte ragle est expliquée comme sult par les auteurs, Baudoum et Jobm ;

cumunhmmndum.wmhmmmuonmummmmmnmmen
commom law, ummmmmmmmmmmmmm.m

amm.lmmmnmmmmmndemdém.uwm
mmmmﬂbhmﬁwlmmmmmmmdMMun
mmmhnmhuﬂpmqummuﬁhmuﬁeﬂmmmmmm
mwn.mmmammdMmeammmmWW.mh

Dans famét Red Deer College c. Michaels and Finn (1978) 2 R.C.S, 324, le juge Laskin éorit .

u(ﬂ.)mmmmahdmudammhsdamgwmmmmqu’na
wm.mmﬂmdemmumwhmdewﬂamoumm
mesures raisonnabies pour éviter qu'elles s'ageroissant iImmodérement. »
Lemwmlmdamquehmwn'apaspmvés’waamnnBeomplmmm“n
obligation de rédutte, autant que faire se peut, la pere locative quil encourat en rason du
dipart du locataine en cours de bai. »

[21] Ans,, le locateur qui veut obterir une indemnité de relocation doit fourmnir la preuve
prépondérante démontrant qu'il a effectué de réels efforts soutenus de relocation, avec célérité et
constance, dés la connaissance du départ projeté d'un locatarre, afin de respecter la régle de la
minimisatan des dommages

3) Le droit applicable au fardeau de Ia preuve :

[22] L'article 2803 du Code cvil du Québec indique que  « Celul qui veut faire valoir un droit doit
prouver les faits qui soutiennent sa prétention ».

[23] Les auteurs Nadeau et Ducharme décnvent ains} les conséquences de I'absence de preuve ou
de son insuffisance .

-Mmqwmrwmmndemnmmhmmlemderabmda
pmm.deﬂadhquﬁlpﬂmdéﬁnﬁmMmpmahmmquﬂaMMpas
suffisamment convamcante ou encore si la preuve offerie de part et d'autre est contradicioire et
que le juge est dans (impossibilita de déterminer ob 58 trouve Ia vanits... » 2

* Nadeau, André et Duchanme, Leo, Traile de droit civil du Québec, Volume 9, 1885, Montréa), Wilson & Lafleur,
pages 98-69
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[31] Comme Findiquent les auteurs Lamontagne et Larochelle, de fagon générale, « Le focateur a
l'ob!igaﬂondedéﬂwarlabianlouételqu‘ilaéﬁwnvenuaudéandansmdammrawepus
(art. 1396 C.c.Q.), dans Ia promesse de contracter (art. 1397 C.c.Q,) ou dans le bail (art. 1580 C.c.Q.).
ummmewmmaummmumrmmmmwwmm
whlkﬁhbammqwmmsammqumsmismlapumemm
mentionnés au ball. Une grande précision s'impose lors de la rédaction de Fofire de locafion ou du
bail. !l sera important de bien décrire le bren lous, quels seront fes accessoines inclus ou excius, la
mmmmmmmmwmmmasmmammm
Fon annexera. Lorsque le bien lous est un local aménagé dans une bilisse déja construite, # suffira do
décrire ce local Ie pius précisément possible par son numéro didentification dans Fimmeuble, sa
superfios, Fadresse de limmeuble et sa diésignation cadastrale ».

[32] Qui plus est. il sembierait que le locateur doit auss: se conformer aux régles générales de la
livraiscn dans un contexts de vente. En effet, plusieurs auteurs pracisent gue les ragles applicables &
Ia Bvraison du bien vendu somt aussi applicables, de fagon suppléfive, aux rdgles spécifiques
imposées par le ldgislateur du bien joué. En vertu de ce principe, en cas de confiit, Ies rdgles sur le
louage auront préséancs.

[93] Cette obligation de résultat quant a a livraison d'un logement en bon état doit done &tre évaluge
face aux fats particufiers, car ella paut étre tampérée par la présence d'une entente quant & un délai
de grace ou encore par la célérité du locateur & remédier aux défauts. Da plus, Ia résiliation doit en
toute situahon découler de défauts substantiels.

[34]- Un locataire qu constate ie mauvais état du logement lors de sa livraison peut donc permettre au
locateur de s'exécuter dans un délal qu'l jugera raisannable.

[35] Le tribunal condiu que la preuve ne révéle aucunement des défauts si importanis qu'ils
permetiant de conclure en un préjudice sérieux au sens de 'arficle 1863 du Code civil du Québec.

[36] Aussi, comme lindiquait Ja Cour du Québec dans une décision du 4 décembre 1997 ;

« Le fait de prouver des réparations & effectuer, comme la peinture &} les planchers, ne dorne
pas, an sol, droit & lanmdation ou 4 (a résillation du ball. Normalement, Ia o} sanctionne ce
genre de troubles de jowssance, par una diminution dedoyer ou autres dommages et méme uns
ordonnance adressés au propristare de réparer. en nature, 81 y a fiau (arl. 1863 C.c.Q.), faute
de quol le locatalre peut, aves la permission du tribunal, faire exécuter les réparations aux frais
du propeidtara {art. 1867 et 1807 C.c.Q.). »

[37] Ains. s les travaux n'élaient pas complétés au 1* juin 2013 comme le prétend la locataire, elle
aurait pu sasir les tribunaux afin d'exiger du locateur Fexécution de ses obligations et peut-étre
réclamer une diminution de son loyer. Cepsndant, |a locataire aurait db faire valoir ses droils auprés
du tribunal plutbt que de se fare justice elle-méme en ne prenant pas possession des lieux.

§) La résiliation du bail

[38] En finstance I'absance de prise de possession meitait fin au bail, conformément aux dispositions
de I'article 1975 du Code owil du Québsc:

a1978.  Le bajl est res:di$ de picin drott lorsque, sans moiif, un locatare déguerpit
en emporiant ses effets mobiliers, §§ peut 8ire résilié. sans autre molif, lorsgue le
Iogement est impropre a Mahitation et que le locataire Fabandonne sans en aviser le
fogateur »

{39] Toutefois, une telle résiliation aux torts de la locataire ne ia libére pas de ses obligations envers
Is locateur et ce demier psut lui réclamer les dommages que ce départ injustifié u aura causés,

6) Conclusions :

{40] Tel qu'exposs, ia preuve prépondérante ne soutient pas les prétentions de la locataire quant aux
motifs justifiant 'absence de pnse de possession du logement * ceci constituant le fondement de sa
demande, la demande de Ia incataire doit donc étre entidrement rejetés.

[41] Quant a la demande du locateur. if n'y a pas une preuve d'sfforts constants et s’accentuant avec
le passage du temps jusqu a la relocation. Considérant I'ensembie des faits, ie tribunal accordera une
ndemnité de relocation de 2 151 § équvalent 4 3 mois de loyers.

[42] La locataire devra auss) rembourser les frass judiciaires de 79 §.
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REGIE DU LOGEMENT

BUREAU DE MONTREAL

Nosdossiers: 241318 31 20151009 G Nos demandes: 1831670
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Date: 05 mai 2016

Régisseure Linda Boucher juge admmistrative

NATHANIEL IFRAH

Locataire - Partie dethanderesse
(241318 31 20151008 G)

Partie défenderesse

(256115 31 20180121 G)

c.

GEORGE ANTONIADIS
Laocateur - Parfie défenderesse
(241318 31 20151000 G)
Partie demanderesse

(256115 31 20160121 G)

DECISION

[1] Suivant une demande du 9 octobre 2015 et amendée a I'audience, le locatare demande la
résiliation du bail au motif que les lleux loués &taient impropres a Ihabitation, une diminution de lover
(2600 8), des dommages moraux (51008), des dommages matériels (1 500,90 $), Pexécution
provisorre de la décision noncbstant Fappel et la condamnation du défandeur aux fras judiciaires.

[2] Pour sa part, suivant une demande du 21 janvier 2016 amendée a Faudience, le locateur
raclame une d'indemnité de relocation (4 850 $) ansi que Is loyer 3 venir jusqu'an terme du bail
(77508) e tout plus les intérdts au taux légal et Findemnité addiionnelis prévue A larticle
1618 C.c.Q., Fexécution prowsoire de la décision nonobstant F'appel et la condamnation du défendeur
aux frais judiciaires.

[31 Ces deux doseiers ont &% réunis afin d'dtre entendus et jugés sur la méme preuve
conformément & Farticie 57 de |a Loj sur fa Régie du logement.

[4] Les parties admetient avoir été liSes par un bail recondwit pour une septidme année, soit du
1% juillet 2015 au 80 juin 2016 au loyer mensuel de 1 500 §.

5] Limmeuble visé compie troms unités d'habrtation. Un autre locataire occupalt le petit logement du
sous-sol, e locateur et son épouse logent au rez-de-chaussés et le locataire occupait le logement a
'étage avec sa famille.

[6] De mauvaises odeurs survenuss & I'été 2015 sont & la source des litiges entre Jes parties,
[7] . Le locataire mentionne deux sources de mauvaises odeurs.

{8] Une premire qu'l qualifie d'odeur d'caufs pourris qu'il attribue a du méthane et une autre dans
tescalier de secours qu'il décnt comme une odeur faite d'urine et de salets,
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[30] I demande de plus le loyer & &cholr entre ls moment du dépdt de sa demande et |2 terme du
bail, so 7 780 §.

[31] I démontre ses efforts de relocation en exhibant des photographies d'affiches apposées au
balcon de 'immeuble. Aussy, des annonces dans les journaux, e

L’ofire de vésiliation du ball

132] Ls locataire tante de repousser la demande du iocateur en répétam que celui-ci Jui a offert de
metire fin au bail,

[33) Lebumuradmatavnir ammpMPmpméaulmtahademwaﬂnaubanaﬁnda r
Tinsatisfaction de cs) s

[34] Cependant, pmmnnmmmmurammﬁbémhmmdemobw
envers lu) ou renoncer a queigues recours en dommages qus Jul causerait une telle résiliation du bail,
1l n'en a seulement pas parlé ouvertemsnt

I36] Pour le focataire, Vacceptation de foffre du locateur était assortie d'une réclamation en
dommages.

[36] L article 1385 du Code civil du Québsc établit les conditions de la formation du contrat :

«1385. Le conirel s8 forme par is seu) échange de consentement enbre des
personnes capables de coniracler. a maoins que (a lot n'exige, en oulre, ie respect
d'une forme particuliére comme condlfion nécessoie & sa farmation ou que les
parties wassujetissent ia formation du contrat & una forma solennella.

1l est auss) de son essence quil ait une cause et un objet.s
[37] Larhicie 1367 C.c.Q. précise que le conirat est formé au moment ol: f'offrant regoit ('acceptation.

[38] Le locateur admet avoir proposé au locataire de mettrs fin au bail moyennant un avis. Catte offre
n'étant assortie d'aucune condition.

{39} La preuve démontre aussi qu'en I'absence du locateur, I'acceptation de F'offre en question a été
sounmse & 'épouse da celui-ci, puis 3 son mandataire, son fils,

[40] Cetis offra datée du 1% septembre 2015 est, par contre, assortis d'une série de réclamation en
dommages.

[47] Or, Varticle 1383 C.c.Q. établit qu'une acceptation, qu) n'est pas conforme, & l'offre n'en est pas
une.

[42} En finstance, comment conclure que I'acceptation du locataire assoriie d'une séne de demandes
répondait 3 'offre nconditionnelie du locateur?

[43] impossible. Tout au plus pouvons-nous conclure 3 un refus du locataire assorﬁ d'une nouvelle
offre, laguelie manifestement, a été refusée par Je locateur qui n'y a pas répondu '", sinon par le dépst
de sa propre demande, une réponse éloquente sl en est uns.

[44) Conséquemment, le tribunal analysera chacune des demandes sslon son mérite.
La demande du locataire

[45] Au chapitre de la résiliafion de bay, le locataire fonde sa demande sur les articles 1913 et 1915
du Code civil du Québec, lesquels stipulent ce qui suit .

w1918, Le locateur ne peut offrir en location ni délivrer un logement mpropre a
Thabitation, -

Est mpropre a Mabuation le logement dont fétat constitue une menace
sérisuse pow la sanie ou la sécunté des oocupants ou du public, ou celui qui a &té
déciare tel par la tribunal ou par 'autonté compétente.»

' 11384, 3 siience pccepiation, &4 moins qul n'en résulte autrement de la volonté des
parties, delalonuudewmtancaspmﬁwﬁms tels les usages ou les relations d'affares aniérieures. »
{notre soulignement)
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[64] La preuve a révélé que le locataire
,omamamw”m: apetduunepgmesignmeauvadelavaleurlmﬁvadesueux

Eg]eul}es occupants du logement n'utiisalent presque plus les pidces particulidrement affectées pas

[88] Le t&moignage du locateur et de son fils a toutefols convamncu la soussignse queleloaatnlm.
exagére son préjudice alors que le locateur et I'ocoupant du | ement od se trouvait te bris n’
Semblé &tre auss: affectés que le demandeur. iz = gy

{67] Cela dit, e locataire est blen fonda de se Pprévalow de l'arficle 1883 C.c.Q. afin de réclamer une
diminution de loyer que le tribunal arbitre 4 Ia somme de 1 200 $.

[68] Au chapitre des dommages moraux, le locatarre fait état de stress, d'isolation soclale car s
nmlantplusinvlterdasgenschazamlldédaraausaiqueeafamlhfuyanlesﬂemlouésdurant

mgmammmmmdesponespuurmn'lnﬁnranondesmamm

169] Le tribunal accorde au locataire la somme de 1 000 $ pour ce qui est des dommages moraux.

[70] I;'::\‘?nauon du locataire ne constitue pas une source de dommages pour lesqueis il peut étre
comp

[71] Le rapport d'expert du locatare n'ayant rien ajouts A ia preuve, la demande est rejatée quant aux
frats d'expertise. = i .

[72] Le préjudice causé au locataire ne justifie pas Pexécution provisoire de la décision, comme il est
prévu a l'article 82.1 de la Loi sur la Régre du logement

La demande du locateur
[73] Le locateur fonde sa demande sur Farticle 1855 C ¢.Q qui sa fit comme suit

« 1888, Le locataire es! tenu, pendant la duree du bail, de payer Ie loyer convenu
et duser du bien avec prudencs ef ditgence.»

[74) Ainsi que le constatait le professeur Jobin :

«116. Dnmmgmnmummmendommmﬁm vient presque toujours s'ajouter 4
cehn en resiiafion. En plus dune mdemnité pour pertes causées au bien foud ou autes
domuhmémbmmbummmﬁwununmmmﬁmmde
lwmmhmmm»mummmwmmmmmmmm
ﬂMeuuﬁmmhumummﬁhdéMMduhmaumuw.wﬂa
2 partir de Fentrée en joulssance qua is nouveau loyer est calculé, (...)

memmhmﬂwob&mmmmmm.hmadmnuiqmmméh
Teparation du préjudics qui consiitue une suite iImmediate et directe de !a faute du locataire. De
pm.mmdwmmhlaquhmahdmmmhmﬂwnm:mbmm
m&mmenfmpmmmmehmme
plus vite possible. »'¢

[75] Le droit pour le locateur de réciamer les dommages que I'sbandon des lieux par la locataire lui a
causés est cependant conditionnel  ses efforts pour mmnimiser ses dommages' en tentant de relouer
rapidement le logement.

[76] Or, le locateur admet quaprds le départ du locatare, plutst que de remettre le logement
immédiatement sur io marché de la location, il en a profité pour rénover 1a salls de et les planchers.
Les fiaux loués n'éfaient pas disponibles & Ia location durant cet intervalle. Le locateur a tardé &
remaltre le logement en location Ce faisant, il na pas déployé tous les efforts nécessares afin de
minimiser ses dommages. Sans compter laugmentation du loyar de 300 $ par mois de nature &
réduire le basan de Iocataires potentiels

[77] Pour ces raisons, sa demande d'indemnité de relocation sera réduite & la somme de 3 000 §, soit
léquivalent de deux mois de loyer.

¢ Jabin, Plena-GLzbnal. Le louage. 2° édition, no. 116, p 304-305.

% 11479, personne qui est tenue de reparer un préjudice ne répond pas de Faggravation de ce préjudice
que la victime pouvait éviter.»
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MATHIEU BAX

Locateur - Partie demanderesse
(114530 28 20131004 G)
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c.
ANDREANNE ETHIER BOURGEOIS

Locatawres -

(114530 28 20131004 G)
Partie demanderesse
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DECISION

Contexte procédural
Demandes du locateur

[11 Le 4 octobre 2013, le locateur demande la résiliaion du bail intervenu avec les iocataires et le
recouvrement du loyer impayé (1 360 §), de méme que le loyer dé au moment de l'audiance avec les
mtsréts et lindemnite additionnelle prévue au Code civil dv Québsc. Il demande aussi 'exacution
pravisome de la décision malgré I'appel et la condamnation des locataires au paisment des frais
{dossier no 114530),

[2] Le 11 novembre 2013, le locateur demande la réunion des dossiers afin qu'iis sment instruits en
méme temps et jugés sur la méme prauve, salon les disposiions de l'arficia 57 de la Lai sur la Régie
ou logement.

Demande desg locatares

B Le 11t novembre 2013, les locatawves demandent la résiliafion du ball et réclament des
dommages-intéréts au locateur pour un montant de 72508, avec les intéréts et lindemndd
additonnells prévue ay Code owil du Qusbec. lis demandent auss lexéoution provisoire de la
décision malgré l'appel et ia condamnation du locateur au paiement des frais (dossier no 120620).

[4] Lors d'une audition anténeure tenue le 12 novembre 2013, le Tribunal a accuslill la demande de
réunion du locateur suivant les dispositions de farticle 57, alinéa 1, de la Lo/ sur la Régie du
logement.

5] Les parties étaient lides par un bail reconduit pour un terme d'un an, soit jusqu'au 30 juin 2014,
en contrepartie d'un loyer mensuel de 650 8. .

[6] Le bail ne prévoit pas que les locatares sont solidarement responsables envers le locateur
Praeuve et analyse

« 57 Plusewrs demandes entre les mémes parties, dans lesquslies les questions en liige sont en substance
les mémes, ou dont les matiéres pourrasent étre convenablement réunies en une seule, pauvent éire jointes par
ordre de {a Régie, aux conditions qu'elle fixe
(-e) @
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114} LeTnbunaleonsmequalammeeséueusaalaaamédeslocamhasoudesaum nis
du logement découle d'une appréciation subjective de la situation, En effet, le Trmunalwr?:apas
bénéficié d'une analyse indépendante identifiant un contaminant ou toute autre situation susceptible
de constituer une menace séneuse A la santé ou & Ia sécurité des occupants du logement. De plus,

aucun lien causal n'a ét% démontré entre Fétat de santd des occupants du logement at la présence
d'un contaminant au logemant. : =

115] Les locataires n'ont pas établi que l'abandon du fogement était Justifié par le fait que le logemem'
était impropre a Fhabitation. En conséquence, le départ des locatsires en cours de ball constitue un
déguerpissemeant au sens de Farticle 1975 du Code civil :

« 1975, Le ball eat résilié de plein drolt lorsque, sans moiif, un Jocataire déguerptt

en emporant ses effets mobiliers; il paut &tre résifis, sans autre motif, lorsque 1e

?mwmmammnamhmnwonmmmm
locateur. »

[16] Quoque le bail soit résilié de pisin droit, ies locataires demeurent responsables des dommages
subis par le locateur 2 Ia suite de lsur déguerplssement, le cas échéant,

[17] Relativement a la réciamation des locataires pour frais d'Slecincité trop élevés, le Tribunal estime
ne pas pouvoir conciure que les locataires ont subl un préjudice sans bénéficier d'une analyse
comparative plus poussée des colts d'dlectricith au logement. Ains), les locatares ne se sont pas
déchargés de leur fardeau de prauve visant a établir dans quelie mesure ils ont assumé des frais
d'élacincité plus élevés

[18] En ce qu conceme les autres dommages réclamés, ie.Tribunal ne peut y faire droit, les
locataires n'ayant pas démontré linexscufion par le locateur de ses obligations,

[19] Ams., ia demande des locataires est rejetée, ces demiers assumant alors leurs frais.

Quanta la demande du locateur (dossier 114530) .
[20] CONSTATE la résiliation du ball;

[21] CONDAMNE les locataires & payer au locateur la somme de 1360 $ plus les mtéréts au taux
légal et Iindemnitd additionnelle prévue & farbicle 1619 du Code civil du Québec, & compter du
4 octobre 20183, plus les fras judiciaires de 86 §;

Quant a la demande des locataires (dosster 120620)

{22] REJETTE Ia demande des locatares qus en assument les frais.

‘Danie! Gilbert

Présence(s) le Jocateur
les locataires

Date de ' audience 3 février 2018
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c.

LYUDMYLA LUYKSHYNA
Locatnce - Parfis défenderesse
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DECISION

{1) Le 27 mars 2015, !e Iocataire et son &pouse demandent une diminution de loysr ans: que des

dommages moraux, alléguant que les espaces communs de iTmmeuble sont régulidrement infectés
par de la fumée de cannabis.

[21 Das !a 9 avril 2015, Ia locatrice réplique en déposant une demande de dommages-intéréts de
7 00D §, invoquant que les locataires ont des demandes infondées, quant 4 la condifion du logement
et de Fimmeuble ce qui améne des plaintes des autres locatares et causa un préjudice séneux 3 la
locatnce.

{3] Le 8 mas 2015, les locataires amendent leurs procédures pour ajouter une demande d'exécution
des obligations de la locatnce et faire état de F'urgence de ia situation,

{4] Le 15 juin 2015, nouve! amendement de la locatnce, demandant la résifiabon du bail, indiquant
que le locatare est bruyant, ne travaille pas at passe son temps a épier les autres locataires de
Iimmeuble.

I6] Catie affaire sera entendue le 23 juin 2015 et continuée les 8 et 17 mars 2016.

[6] Entre-temps chaque parte amendera ses procédures afin de réclamer des dommages
additionnels.

71 Ainsi le 8 juillet 2015, le locatawe demande des dommages punitifs de 7 00D 8, La locatrige
ajoute. le 14 septembre 2015, des dommages de 3 000 $.Enfin, le locataire augmente, le 5 octobre,
ses dommages de 5 000 §. )
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[26} Donc, sii'état du ingement était si grave, pourquoi sont-ils resias ?

LmbaAﬂ Ia veille de la premiére audience, la locatnce dépose son amendement demandant la résiiiation
u j

(28] Dans cet amendement, la locatrice reproche au locataire de faire du bruit, A ce sujet, le Tribunal

remarque qu'll y a eu une mise en demsure faite, o 24 juin 2015, alors que Famendsment a o
produit le 15 juin 2015.

{29} Catamutdmmaumnamanébhmadépmmplﬂnbau Bamreau du Québec, contra
l'avowedelammaﬁpoﬁksmmnndanmammaetmm.mlgtébs
réserves du soussigné. pour plaider sur ceite question

LES FAITS SUBSEQUENTS

[30] Peu aprés la premidre audience, les locataires déposent un amsndement visant & chianir des
dommagespuniﬁfsanmondeeequ'ﬁsqnamantdehamélunemvlsamaeaqu'llsqummb

[31} Etcestca quils feront, en aont 2015, non sans que cela causs des frictions,

[32] Les locatsires ajouteront une demande pour 5000 $ de dommages additionnels. lis reprochent
- d'aborgl: la locatnce de laisser ses chiens errer dans le comidor, ce qui aurail pour effet d'effrayer leur

[33] Le locatare produit deux photos d'un petit chien que Yon voit non attaché dans le corridor. La
Pprocureure de Ia locatrice souligne que cela ressambia au méme chien,

[34) Aeasujat.leuonjoimdahlmmemenbnduetnisquaquslquacmandangareuxaneﬁ
Inissé fibre dans l'immeuble.

[35] Le concierge de Immsuble se serait comporté de fagon agressive a I'égard du locataire et de sa
fille de huit ans, llauranmemeeudepmposvulgmaenahnamueueenprésenwdal‘enfam.

[36] Cependant, la preuve révéle que ces propos auralent &t tenus en russe, langue que I'enfant ne
comprend pas,

[37] Enfin, lo 26 ao0t 2015, le Iocataire et sa familla sa prasentent au logement pour trouver une porte
barrée qu'lls na sont pas en mesure d'ouvrir, Les policiers seront appelés sur les lieux, les locataires
accusant la locatrice d'tre entrée dans Is fogement sans lsur consentement.

[38) C'estaademierévenementqulaamanélaloeahlcaémoﬁﬁarsespmeedm'aﬁnquale
Tribunal constate |a résiliaton du ball pour le mois d'acfit 2015. Elle en a aussi profité pour ajouter
une réclamation de dommages de 3 000 §.

[39] La locatrice témoigne avor eu un avis de i pant d'Hydro-Québec indiquant qu'il n'y avait plus de
contrat d'électricité, pour le logement, 2 compter du 11 aofit 2015,

[40] Le 26 ao(t, elle a donc &1 contactée par les policiers et s'est rendue a I''mmeubls pour débarrer
1a porte st trouver un logement vide. Elle nie avor changé qusique sermure que ca soit et pritend
plutdt que les tocatares avaent perdu une des ciés,

[41] A ce chapitre, le incataire a prétendu, tout au long des audiences qu'll était responsable du
logement jusqu'a Ia fin du moss, ne niant pas formellement qu'l ait 4t wide.

DEMANDE SUBSEQUENTE DU LOCATAIRE

[42] A ia fin de Faudience, ie localaire a présenté une demande visant & ce que le Tribunal ordonne &
la Régie du logement de Iui rembourser ses frais de significations pour des assignations,

[43] 1 appert que Ia Régie avait convoque tes partias, pour le 15 janvier 2016, et 'avocate de la
locatrice avait &té convoguée pour une autre cause la méme journée,

[44] Le locatare a donc d@ faire annuler ses assignations et démontre avoir encouru des frais de
156,19 5.
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[63] Le préalable pour prétendre a une diminution de loyer ou 4 des dommages est donc une
dénonciation du probidme au locateur. Mame si telle dénonciation ne requiert pas un grand
formalisme®, elle doit néanmoins &ire faile & moins que s probiéme ne soit vident et connu du

:.;ol?]‘::gondahlocatlu.qmntﬁlapmwadoﬂmﬂnndolambaendemum.émlb
n

[64] Compte tenu des principes que le Tribunal vient d'énoncer, celle objection prend une grands
importance.

[65) L'avis que I'on veut metire en preuve a &8 envoyé avec un message texta. La preuve d'envol
constitue donc un document technologique au sens de la Loi concemant e cadre juridique des
technologies de Finformation’.

{861 Le Cods civil du Québec prévolt quun tel document fait preuve de son contenu si Fintégrits en

::st?ummc.c.a).eaquiestlesironpamvéuﬂarsilssdonnéesomwalﬁm(zess
cQ.).

[67] Dans le cas qui nous occupe, en plus d'une capie papier, le téléphone a é!8 exhibé, davant le
Tribunal, permettant de vérifier lintégrité des données.

[68] Quant au fait que le tléphone étalt celui de la locataire, et que celle-cl n'a pas tdmoignb a
faudiance, cela nest pas parfinent, En effet, cest un pau comme si le locatalre avait ufilisé du papler
appartenant & sa conjonte pour iransmeftre sa mise en demeure.

{68] Le Tribunal conciut donc que la mise en demeure a &1 faile en décembre. Mais, il y a plus,
pursqu'une étude des messages lextuels échangés nivéle que la locatrice a &t mise au fait du
probléme dés le mois d’octobre 2015.

La locatrice a-t-ells fait diligence, par rapport aux récriminations des locataires, ou utilisé des
tactiques de harcdlement ?

[70] A ia lumidre de Ia preuve, on peut quand méme consiater que la locatnce a lanu compte des
récrimnations des locataires et a agi afin de s'ocouper du probléme. Cependant, rapidement elle s'est

appliquése a ragler le probléme que posaient les griafs des Incataires, en tentant de forcer le départ de
ceux-cl,

[71] Sa thése voulant que @ [a situation avair été si grave, les locataires n'avalent qu'a déménager,
ne fient pas compte des droits importants qu'avaient les locataires.

[72] A savorr, le droft au mantisn dans les lisux {1838 C.c.Q.), doncdenapuéﬁe%é moins
qu une disposition de la lo: ne le parmetts. Lol qui justement prévoit qu'ils ont le droit de vivre dans un
environnement sam et de ne pas subir d'émsode de harcélement (1802 C.c.Q.).

La résiliation du bail est-elle justifiée ?

[73] Le Tribunal ne peut que constater que la demande de résiliation de bail de la locatrice est
clarement infondée, car déposée avant la mise en demeurs et les faits aliégués nullement supportés
par Ia prauve faite.

(74] Quant A l'affirnation voulant que le locataire ne travaille pas, ce tribunal n'a pas & sa pronancer
sur limpact déontologique de celle-ci ou compétence pour examiner 8'll y @ diffamation. Tout ce qu'll
se bomera a affimmer, c'est qu'll s'agissait d'une allégation clairemant non periments.

[75] Quant & l'autre amendement, afin de constater la résiliation du bail, la situation est bien
difiérente

[78] En vertu de l'articie 1975 C.c.Q., si un locataire déguerpit en emportant ses maubles, le bail est
rasilié de plem droit.

5 PS.AC. Piacements Ltée c. Laberge (C.S., 1988-11-18), SOQUIJ AZ-87021033, J.E. 87-9; imbsault c.
yazbeck {C.Q., 2000-01-24), SOQUILS AZ2-00038181, B.E. 2000BE-369, [2000] R.L. 323.

Immeubles Roussin Ltée c. Transcanada Munique Service Inc., (C.P., 1981-10-01), SOQUIJ AZ-81031262,
JE 81-983, [1981)C.P 315
* RLRQ chapiire C-1 1.
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{eg) Quantauxdommagesmoraux.leTrihumlvand'abordmppelerls rincipe 51 bien éno, !
Tribuna) de la Régie du logament ; i 2ol

c&mmm.menmmmnmpéwmabusuhhsparbslwmm ur les
mm.ummmmammwammmggm.
L‘evumﬁundehudommagesdmmdéﬂmm&w.mmww

[90] Les locataires demandent 5000 $. Entanamonmpmdem;spﬂncipesatdela uve, un
montant de 1 000 § est raisonnable, s

[81] Un montant de 5 000 § est demandé pour les évanements du mois d'aglt 2015, Compte tenu
des conclusions que is Tribunal tire de ia preuve, il juge que les lncataires n'y ont pas droit.

{82] Enfin Iasbeatamsmdamantnmsuedommagaspunmtsenmhondasmmuvresdala
logatnca visant & ce qu'ils partent du lagement,

[83] Ces dommages sont pamnis par Farticle 1802 C.c.Q., lequel prévoit .

« 1802, ummwmmmommmurdemmmm
mbeamﬂmmémﬁmmdmﬂthjuﬂswmpﬂbdaskmwé
obtenir qul quitte le logement,

umwww.mmmmbbmmmmm
mamuwmmammmmm»

[94] M® Denis Lamy définit le harcalement, au sens de catte disposition, comme suit ;

«mm,mmammmmmm
msespmdnswsesmaemanﬂeuamnommuupardesmmas.das
pm.mmaummmmmn.mmmnumlm
mMmammmd&mdamqummmmweswnmm.

[95] Qutre le fait que certames procédures omt eu un effet humiliant 8ur le locataire, elles sont
clairement non fondées et nullement appuyées sur la preuve faite.

f98] Or, l'utilisation d'un recours dans le but de harceler un locataire a &bé sanclionnée par le plus
haut tribunal de cette province.

.1911L'awmeuemaeqmm.ammaduwmmmmammu
dmnderappemahpumﬂmpambbdembgls.méobten!rqu‘llqwﬂslesmum

Gmulx.[1MJL.214(MCWMBWM)J&MM¢M&W
vbamu-éhmnldar.déshbﬂhalalomtmaﬁngu‘ﬂmﬂﬂaun
augmentaion »; dans Coufure . Frdchette, (1988] J.L. 75 (M® Jean Bisson
w-mumﬁaqummmmmmbmmbmuw
mmm.uummmmmmwam1mmmmauomeo-.
{1896) 86 R. du B. 3), »*

** Obadia c. 3008 380 Canada inc. 31-040510-040P-040517 et 31-970718-057G, décision de la Régie du
logement, le 11 fiévner 1888, R. Joly et Havington.

" Lamy, Demis. Le Harcaiement snirs locataire &t propridtaire. Wilson & Laflsur ltée, 2004, Montréel, p. 68.

' Choueke ©. Caoperative dhabrtation Jeanne-Mance {C.A., 2001-08-13), SOQUI AZ-50087191, |I.E. 2001-
1289 [2001] R.J.Q. 1441, [2001] R.D.). 403 {rés.), [2001] RR.A. 620 (r¥s.) Requéte pour autonsation de pousvoi
a la Cour supreme rejetée (C.S. Can., 2002-04-04), 28804,
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[107]CONDAMNE la locatiice & payer aux focatsires la somme de 88 $ comespondant aux frais
judiciaires de la demande.

Frangols Leblanc

Présence(s) le locataire

la locatrice

M° Josée M. Gagnon, avocate da la locatrnice
Dates des audiences: 23 juin 2015

9 mars 2016

17 mars 2016
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REGIE DU LOGEMENT

BUREAU DE MONTREAL

No dosster : 171162 31 20140826 G No demande : 1564570
Date : 18 mai 2016

Régsseure Manon Talbot, juge administrative

CHRISTIAN TROTTIER
Locataire - Parlie demanderesse
C.

DIDIER ERNOTTE

Locateur - Parlie difenderesse

DECISION

{11 Par une demande introduite le 26 ao0t 2014 ie locataire demande au Tribunal de déclarer Je bail
rasilié depuis le 25 juillet 2014, d'ordonner l'exdcution provisoire de la décision maigré I'appel, de
condamner e locataur aux frais judiciaires et résarver ses recours sn dommages-intéréts.

[211nggg.ammmMawunbaﬂmnnuwlédu"jmnatzm4au301uln20153uluyermensuel
de

[3] Le locataire exphque qu'l habitait cette maison avac ses deux fils et sa fille, laquelle y exploitait
une garderie.

[4] 1l a convenu avec sa fille qu'elie déménagerait au 1 juillet 2014 afin qu'il puisse notamment y
emménager son bureau de consultant. -

[5] Vers le 2 ou la 3 yuillet 2014 alors que le locatare travaille a lextériaur de Montréal, sa fille
déménage ses effets de la maison at ses deux fils vont demeurer chez leur soaur temporarement.

6] Towpours en yuillet. le locatare est avisé par la voisme que le locateur sort des objets et des
meubles de la maisan.

[7] Le locataire communique avec sa fille et apprend alors que ls paiement du loyer de juilist n'a pas
été effectud. |l s est donc empressd a retirer le maximum permis de son compte bancaire, soit une
somme de 1 000 $ pour payer le loyer.

{81 Le 24 ou e 25 juillet, le locataire apergort devant a marson une affiche annongant que celle-ci est
a louer

[9] Lorequ'il ouvre la porte de la maison, il constate que la marmon est presque vide; il reste un -
réfngérateur et un congélateur au sous-sol. Mame son vélo tandem et son abri tempo ne sont plus
dans le cabanon de jardin.

[10] Le 13 aolt 2014 par I'ntermédiaire d'un avocat, le locatare faisait signifier une mise en
demeure au locateur v enjoignant de hu dévoiler Fendroit ol se trouvaent ses biens puisgue la
maison avait été vidée de son contenu en cours de bail, et ce, sans ordonnance d'un tribunal,

[11] Pour sa par, Is locateur explique s étre présanté a la maison le 20 juillet 2014 puisque le loyer
du mors courant n était pas payé
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[28] I s'agit évidemment d'appracier la preuve offerie de et d'autre el d'analyser la
vraisemblance des mmmummmﬁ?xmm ie Iocataire qui
T A T e o Pt S PRIE.CE Cciaman dus

lmmudmcmmummnmc.mu , la tive
s o (6), Ia juge adminisira

«Dmmcmmmamammamm.hmpmmm
mmmbmmammmmndﬁmuhwm

avaﬂmmpétsmamemauﬂmladenmuedubmm ﬂfauandwdsfan
préalable 8% y avait eu déguarprssement. Ls juge Jean-Claude Paguin écrit

«umm&mcmmadmwmmuum
déguermpmssemsnt .

« Dégusmpissement . Abandon de la propriété ou ds la possession d'un immeuble
pour se soustrare aux charges foncidres ou obiigafions nislles qui ie grdvent, V.
délaissement, renoncation, abandonnament, expose. » {Références omises)

[28) Dans ce dossser. le Tribunal doit évaluer a la jumidre de la preuve offerte, 8'll y a fieu d'inférer ou
non un déguerpissement,

[29] Autrement dit : y a-1-il eu volonté unilatérale de la part du locataire de matire fin au bail ou encore
la locataire a-t-§ démaoniré qu'il n'avait pas fintention de déguerpir ?

[30] Pour statuer sur ces queshons, le Tribunal doit apprécier la crédibilité des témoignages et la
force probante de 'ensemble de la preuve.

« 2B45. La force probante du témoignage est laissée a lappréciation du tribunal. »
[31] Maigré des interrogations demeurées sans réponse, la force probante est du coté du locataire.

[32] La preuve non contredite démontre qu'une partie du loyer de juiliet a ét3 versés au locateur, bien
que tardivement, que des biens étalent tojours dans les lieux loués en juillet lorsque ie Iocateur a
décidé de reprendre possession des lisux et qu'un simple courris! fut expédié au locataire le 21 juillet.

[33]) Le locateur n'a pas déamontré qu'll avait autrement cherché & joindre le locataire pour s’enquérir
de ses véritables intentions.

{34] Le locateur se devait d'stre raisonnablemant certain que le locatame avait quiité définitivement le
logement avant de prendre possession de celul-ci. -

136) Or, le Tribunal estime que le locateur ne possédait pas d'informations suffisantes pour lu
permetire de conciure en juillet que Ie locatare ne reviendrait plus dans le logement et ainsi le relouer
auss: rapidsment sans avor obtenu une décision résiliant le bail.

[36] En conséquence, le ball est déclaré résilié, mais aux torts du locateur.

POUR CES MOTIFS, LE TRIBUNAL :

[37] CONSTATE la résiliation du bail aux torts du locateur;
[38] RESERVE au localsire tous ses recours.

Manon Talbot

Présence(s) le iocatae
le locateur

Date de l'audience 15 mars 2016



