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Le contexte actuel de pandémie de COVID-19 bouleverse les habitudes de bien des gens, partout
a travers le monde. L'un des changements importants qui découlent de cette situation est I'essor
du télétravail. Or, comment ce nouveau mode d'organisation du travail qui, au dire de plusieurs,
survivra a la pandémie, s'intégre-t-il dans le droit du logement québécois? Un locateur peut-il
s'opposer a ce qu'un locataire travaille a partir de son logement et, ultimement, obtenir la résili-

ation du bail pour ce motif?

Larticle 1856 du Code civil énonce le principe suivant
lequel le locataire ne peut, au cours du bail, changer la
destination du bien loué. La destination d'un bien loué
renvoie principalement a l'usage convenu entre les parties
pour celui-ci a la formation du bail. Dans le cas d'un bail
d’habitation, l'usage sera généralement exclusivement
résidentiel, selon ce qui sera indiqué au bail.
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Dans quelle mesure peut-on considérer qu’il y a modi-
fication unilatérale a la destination résidentielle d'un
logement? Les auteurs nous enseignent que I'article 1856
vise «les modifications substantielles du bien, ou tout au
moins celles qui sont sérieuses et qui ont une certaine
permanencex. Ainsi, en appliquant ce principe, malgré le
caractere exclusivement résidentiel d'un bail, «une certaine
tolérance s'impose [...] lorsqu'il s'y exerce une activité non




résidentielle a portée limitée, comme la création artisanale
ou la location d'une ou de plusieurs chambres. Comme
dans bien d'autres cas, il faut tenir compte de I'ampleur
du préjudice causé par le changement de destination afin
de déterminer le reméde approprié».

On comprend ainsi qu'une analyse au cas par cas des
activités doit étre faite pour juger s'il y a ou non modifi-
cation de la destination. Il est donc difficile de tracer une
démarcation claire. Par contre, certains exemples peuvent
permettre de mieux comprendre cette notion. Ainsi, selonla
jurisprudence, le fait d'exploiter une garderie, un entrepot,
un commerce de réparation d'ordinateurs, un atelier de
menuiserie, une entreprise d'édition littéraire ou un cabinet
d'avocat a l'intérieur d'un logement loué exclusivement
a des fins résidentielles peut entrainer une modification
de la destination du logement. Par contre, le fait de faire
quelquestaches administratives liées a I'exploitation d'une
entreprise a la maison, d'y rapporter du travail a I'occasion
ou de peindre des toiles qui seront vendues en d'autres
lieux n'entraine pas une telle modification.
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Ce quiest certain, c'est que méme s'il y aun changement
a la destination du logement, |a résiliation ne sera obtenue
que sur preuve d'un préjudice sérieux au locateur ou aux
autres locataires, par exemple une augmentation ou une
annulation des assurances du locateur, un achalandage
anormal ou un risque de compromettre l'intégrité de
I'immeuble.

Cela dit, bien que nous n'ayons recensé aucune décision
traitant du télétravail en contexte de COVID-19 a ce
jour, il est fort probable que le tribunal soit trés réticent
acondamner l'usage du logement a des fins de télétravail,
principalement en raison du contexte extraordinaire de
la situation. Au demeurant, le fait de travailler de son
ordinateur, de traiter des appels ou des courriels et de
tenir des rencontres virtuelles, sans faire du domicile
le siege d'une entreprise ou y recevoir des clients, nous
apparait peu susceptible d’entrainer une modification
sérieuse de la destination de I'immeuble. La tolérance
estdonc, a notre avis, de mise dans les circonstances. ®
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« Sa mort n'était

8 .

pas planifiée.

Mais tout

le reste |'était. »
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