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Clauses d’exclusivité
tendances et m

Par : Jean-Pierre Riel, avocat
www.rielmtl.ca

es dernicres années, quelques décisions en martiere
de clauses d’exclusivité de baux commerciaux
ont fait la manchette et suscité de nombreux
questionnements. Ces décisions ont eu pour effet de
créer un inconfort réel pour les bailleurs établissant
de nombreuses zones grises quant aux effets juridiques de relles
clauses.

Evidemment, lorsquune clause d’exclusivité porte sur un
usage entier, cela ne pose généralement pas probleme; si, par
exemple, un locataire se voit octroyer une exclusivité pour la vente
de souliers sans restriction, cela ne saurait poser aucun probleme
d’interprération. Toutefois, la question peut devenir plus ambigué si
cette exclusivité est consentie  titre d’usage principal. Récemment,
les tribunaux y ont vu une source d’imprécision, alors que cette
formulation est utilisée fréquemment sans plus de précision.

Depuis longtemps, les notions d’usage principal et d’usage
secondaire sont notamment utilisées afin de limiter la portée des
exclusivités. Ainsi, les restrictions octroyées A un locataire ne sont
pas absolues et peuvent permettre qu'un produit ou une catégorie
de produit soit aussi vendu par d’autres locartaires dans la mesure
oll ceux-ci ne dépassent pas certaines limites quantitatives ou ne
viennent pas contrecarrer I'intention réelle des parties. C'est ainsi
que tout se complique! En effet, linterprétation de ces clauses
donne ouverture 3 une bonne dose de subjectivit¢ a laquelle les
parties doivent s’astreindre..

Trois décisions relativement récentes donnent un éclairage

pertinent quant a ces principes :

1. INDIGO BOOKS & MUSIC INC. C. IMMEUBLES REGIMES
XV INC. ET ALS. (Cour Supérieure 2010; Cour d’Appel
2012);

2. SUMMUM NUTRITION INC. (EZ GAMES) C. RIOCAN
HOLDINGS (QUEBEC) INC. (Cour Supérieure 2013;
inscription en appel); et

3. LEJEAN BLEU INC. C. BOUTIQUE PENTAGONE INC.
(Cour Supérieure 2012).

Voici, de fagon générale, ce qui ressort de ces trois décisions :
e -précision et exhaustivité sont deux qualités importantes d’une
clause d’exclusivité;
e -la distinction entre usage principal et usage secondaire peut
étre insuffisante;
¢ -une clause, qui peut sembler évidente, peut ne pas I'étre dans
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les faits et, par exemple, le jeu des pourcentages entre usage

principal et usage secondaire peut étre une solution, mais dans

d’autres cas, ceci peut aussi s'avérer insuffisant;

¢ -la bonne foi dans les négociations et pendant la durée du
contrat et le but visé par les parties sont fondamentaux;

o -la mauvaise foi nest pas nécessaire pour démontrer une
violation a une clause d’exclusivité;

e -en cas d’incertitude, les négociations et les représentations
précontractuelles peuvent étre déterminantes; I'intention des
parties deviendra donc la clé;

e -la superficie des déaillants peut avoir un impact; un usage
principal pour un locataire d’électronique de 1500 pieds carrés
“a une portée fort différente d’un locataire majeur comme
Best Buy possédant une superficiec de 25 000 pieds carrés; en
de telles circonstances, une exclusivité consentic & un petit
locartaire pourrait étre problématique;

* -la notion de « compétiteur directe » peut effectivement avoir
un impact déterminant quant a la portée d’une telle clause; et

e -une exclusivité n'a pas pour but a priori d’éliminer toute forme
de compétition.

Généralement, pour un bailleur, ce qu'il faut conclure de
ces trois décisions est fort simple : la prudence est clairement de
mise. La décision d’Indigo indique clairement une tendance qui
sera certainement suivie par les tribunaux. La récente décision
de Summum Nutrition nous démontre notamment que méme si
Ton croit avoir défini les paramétres entre usage principal et usage
secondaire par un pourcentage clair dans le bail d’un autre locataire,
ceci n'est pas suffisant. Effectivement, le fait de louer 4 un nouveau
compétiteur direct ayant une superficie largement supérieure est
aussi un élément qui peut étre déterminant. Ces criteres seront
donc considérés, surtout si ce compétiteur a, par exemple, un
usage secondaire d’une superficic comparable a celle du locataire
bénéficiant d’une telle exclusivité.

Voici un sommaire de ces trois décisions :

1. INDIGO BOOKS & MUSIC INC. C.
IMMEUBLES REGIMES XV INC. ET ALS.
(Cour Supérieure — 22 mars 2010)

A) Les faits
¢ Indigo Books & Music Inc. (« Indigo ») a signé un bail avec
le bailleur (le «Bailleur »).

¢ Groupe Archambault Inc. (« Archambault ») se décrit comme
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érant « la plus grande maison de musique et de livres au
Québec ».

e En février 2005, le Bailleur recoit une offre de location
d’Archambault et une autre offre de location d‘Indigo pour
des lieux au Quartier DIX30.

* Loffre d’Archambault comportait une clause d’exclusivicé
afin d’exclure notamment des banniéres particuli¢res soit
Indigo, Chapters, Renaud-Bray et Virgin.

e Doffre d’Indigo comportait également une clause
d'exclusivité par laquelle le Bailleur devait s'engager a ne pas
louer 4 des locaraires «whose principal use is the retail sale of
books».

e Le 27 avril 2005, Le Bailleur accepte la lettre d'intention
d’Indigo et le bail est signé le 2 octobre 2006 (le « Bail »).

e Le Bail contient la clause d’exclusivité suivante : « (...)
the Landlord shall not lease, nor allow to be leased, any
other premises in the Centre or any adjacent lands eventually
acquired by the Landlord, as the case may be, to any tenant
whose principal use is the sale of books (...)» (I'<Exclusivité »).
Lexclusivité a été négociée pendant plusieurs semaines.

e En janvier 2009, Indigo apprend que le Bailleur négocie
avec Archambault pour lui louer un local dans la phase IIT du
Quartier DIX30, ce qui, selon Indigo, serait une violation de
I'Exclusivité.

e Invoquant I'Exclusivité, Indigo demande au Tribunal
d’ordonner une injonction visant a interdire aux défenderesses
de louer un emplacement a Archambault dans la Phase 11T du
Quartier DIX30.

e Indigo veut faire la preuve de négociations qui ont
mené 2 la signature du Bail, mais le Bailleur s’y objecte en
prétendant qu'on ne peut contredire les termes d’un écrit par
preuve testimoniale selon 2863 CCQ et que I'Exclusivité est
claire et ne souffre d’aucune ambiguité.

e Selon le Bailleur, une divergence d’opinions sur
Pinterprétation d’une clause ne la rend pas forcément
ambigué selon 2864 CCQ et que de toute manicre, les clauses
dexclusivité doivent étre interprétées de fagon restrictive
puisqu’il s'agit d’une restriction a la liberté de commerce.

* 2863 CCQ : « Les parties a un acte juridique constaté
par un écrit ne peuvent, par témoignage, le contredire ou en
changer les termes, & moins qu'il n'y ait un commencement
de preuve. »

* 2864 CCQ : « La preuve par témoignage est admise
lorsqu'il s'agit d'interpréter un écrit, de compléter un écrit
manifestement incomplet ou d'attaquer la validité de I'acte
juridique qu'il constate. »

¢ Indigo prétend que I'Exclusivité (et la mention de
« principal use » qui n'est pas définie dans le bail) est ambigug,
que Pon doit rechercher Iintention réelle des parties et que
Pon peut interpréter 'Exclusivité en mettant en preuve les
négociations qui ont mené 2 sa version finale, le tout sclon
2864 CCQ.

e Indigo prétend que le Bailleur est de mauvaise foi, car
Indigo aurait toujours clairement dit & cette derniére qu'elle
refuserait de cohabiter avec Archambault dans le Quartier
DIX30. [Note : méme prétention que dans larrét suivant de
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Summum Nutrition]

e Indigo prétend qu'il est inconcevable que I'Exclusivité
permette au bailleur de louer un espace commercial 2 son
principal compétiteur, car Archambault saffiche comme
étant I'un des plus importants déraillants dans la vente de
disques et de livres dans I'est du Canada.

e La clause d’usage de 'Offre d’Archambault comporte la
mention suivante: « Exploitation du commerce de vente au
détail de la banniére Archambault avec limitation de 25 % de
ses revenus bruts mensuels en vente, location ou distribution
de livres et billets de spectacles, et 25 % de l'inventaire en
magasin ».

 Indigo prétend que si Archambault louait un espace
beaucoup plus étendu que celui occupé par Indigo, il se
pourrait méme que les ventes de livres d’Archambault soient
supérieures A celles d’'Indigo méme en les limitant a 25 %
des revenus bruts. [Note : méme prétention que dans I'arrét
suivant de Summum Nutrition]

¢ Indigo fait valoir que l'intention réelle des parties érait
de faire en sorte qu'il soit le seul magasin de livies dans le
Quartier DIX30.

B) Questions en litage

1. Est-ce que I'on doit admettre la preuve testimoniale des
négociations menant 4 la signature du Bail? Comment définir
« principal use »?

2. Est-ce qU'il y a eu violation de IExclusivité?

C) Analyse

1. Est-ce que on doit admettre la preuve testimoniale des
négociations menant i la signature du Baillcomment définir
« principal use »?

 Indigo veut simplement prouver que lors des
négociations menant a la signature du Bail, elle a affirmé
3 plus d’une reprise qu'elle refusait toute cohabitation avec
Archambault au Quartier DIX30. Il ne s'agit donc pas de
contredire I'Exclusivité selon 2863 CCQ.

e Le Tribunal évalue que plusieurs facteurs pourraient
déterminer ce que constitue un « usage principal », soit :

1. la superficie du magasin consacrée aux livres;

2. la facon dont le commerce saffiche au public
(prédominance ou importance des termes «vente de
livres» sur une enseigne ou dans la publicité);

3. le pourcentage du volume de ventes brutes de livres;

4. les profits nets;

S. doit-on aussi tenir compte des ventes de livres par
internet 2;

6. quel pourcentage doit-on retenir pour déterminer ce
qu'est Lactivité principale 7 et

7. le pourcentage d'inventaire de livves se calcule--il en
rapport avec tous les livres vendus ou simplement les
livres francophones vendus?

e Le Tribunal juge que le terme « principal use » nest
donc pas clir et que I'on doit rechercher quelle a écé la
véritable intention des parties au lieu de sarréter sur le sens
littéral des termes de I'Exclusivité. Ce qui parait clair nest pas
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toujours exact : la preuve testimoniale des
négociations du Bail est donc admise.

2. Est-ce quil y a eu violation de
DExclusivité?

e La preuve révetle clairement que la
demanderesse a toujours affirmé qu'elle
n'accepterait pas de louer un emplacement
au Quartier DIX30 si elle devait cohabiter
avec Archambault. La demanderesse a
fermement fait savoir au Bailleur a plus
d'une reprise que le bailleur devait choisir
entre Indigo et Archambault.

* Le Bailleur a méme proposé 4 Indigo
de réduire son loyer si la demanderesse
acceptait  une  cohabitation  avec
Archambault dans le Quartier DIX30, mais
Indigo a fermement refusé. Le Bailleur a
aussi proposé¢ de changer les emplacements
pour éviter toute proximité entre Indigo
et Archambault a l'intérieur des Phases
I et II. Encore une fois, Indigo a refusé.
Ainsi, la preuve révele qulndigo s'est
toujours opposée fermement a la présence
d’Archambault dans ce centre commercial,
peu importe les accommodements proposés
par Le Bailleur.

e Le Bailleur reconnait qulndigo a
mentionné ceci : «Si on signe une offre de
location chez vous, on ne veut pas avoir
Archambault dans le méme projet. » Cette
décision a été respectée par le Bailleur qui a
mis fin aux négociations avec Archambaulc
en ce qui concerne les Phases I et II.

* C'est la demanderesse, par |'entremise
de Jeri Brodie de la firme Orange qui a
demandé que le bail comporte une clause
d'exclusivité. Le Bailleur ne s'y est jamais
opposé bien que le libellé ait fait I'objet de
négociations entre les parties.

e Selon I'Exclusivité et les arts. 1425,
1426 et 1864 CCQ, le tribunal est d'avis
que les défenderesses ne peuvent louer a
Archambault un espace commercial sur
le terrain devant accueillir la Phase III au
Quartier DIX30.

e La preuve a aussi démontré que
I'incursion dans le marché francophone
d'une entreprise qui vend essentiellement
des livres anglophones représentait un
risque pour Indigo d'ou l'importance
capitale d'exclure Archambault du Quartier
DIX30.

e La preuve testimoniale a également
révélé qu'au Québec, Archambaule et
Renaud-Bray sont des compétiteurs directs
de la demanderesse dans le domaine de
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la vente des livres francophones. [Note :
notion de compétiteur direct que l'on
recrouve aussi dans larrét  Summum
Nutrition]

e Si lintention des parties était
d’interdire au Bailleur de louer un local
a un compétiteur direct d’Indigo tel
qu'Archambault, le Bailleur ne pouvaic
sciemment contourner son obligation
en limitant le pourcentage de ventes et
d’inventaire de livres dans le magasin
d’Archambault. Le fait que le Bailleur
veuille limiter le pourcentage de ventes

et d’inventaire d’Archambault signifie
clairement qu’il sagit d’un compétiteur
direct d'Indigo.

e Les limitations de pourcentage
sont théoriques et peuvent varier dans le
temps puisqu'elles dépendent de plusieurs
données variables soit la superficie de
l'espace loué par Archambault, le volume
total de ses ventes brutes dans ce magasin
et le volume de son inventaire. En fait,

(Suite a la page 94)
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Suite de la page 49

dépendant de ces différents facteurs, il est
méme probable que dans les faits, I'éventuel
magasin d’Archambault dans le Quarrier
DIX30 vende plus de livres francophones
que la demanderesse, ce qu'elle a toujours
voulu éviter.

e Archambault s'affiche comme
un important disquaire et libraire. En
s'affichant ainsi, on doit s'attendre 2 ce que
le public percoive Archambault comme un
important disquaire et libraire, ¢'est-a-dire
un compériteur direct d’Indigo & titre de
libraire. [Note : notion de compétiteur
direct que l'on retrouve aussi dans larréc
Summum Nutrition]

¢ L'Exclusivité a été négociée alors que
le Bailleur savait wés bien qulndige ne
voulait pas cohabiter avec Archambaulc
(refus d'Indigo d’accepter une diminution
de loyer en échange d'une cohabitation avee
Archambaulr).

e En 2005, le Bailleur devait faire un
choix entre Indigo et Archambaule : elle a
choisi Indigo er doit donc a présenc vivre
avec ce choix.

La décision de la Cour Supérieure fut

portée en appel.

IMMEUBLES REGIME XV INC. ET ALS.
C. INDIGO BOOKS & MUSIC INC.

{(Cour d'Appel, 6 février 2012)

® Les appelantes font d'abord valoir que
le juge de premicre instance a erré en droit
en concluant que la clause pertinente du
bail est ambigué. Elles ajourent ensuite que
le juge a commis une erreur en réécrivant
la clause, en omertant de tenir compte de
la clause de facon globale et en lui donnant
une interprétation déraisonnable.

* La détermination du caractére clair
ou ambigu d’un contrar est un processus
discrétionnaire qui reléve uniquement du
tibunal; il 0’y a pas de régle « magique »
objective qui s'applique 4 chaque cause.

* Le juge de premiére instance a cu
raison quant au caractére ambigu de
expression « principal use »,

* Il est clair qu'Indigo n'aurair jamais
accepté de louer si Archambaulr pouvait
éventuellement  devenir  locataire  du
Quartier DIX30.

* Le fait pour Indigo de tenter de
percer un marché francophone représentait
un risque d'ot l'importance d’exclure
Archambault du Quartier DIX30, d’aurant

plus que cetre derniére est un compériteur
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direct d'Indigo.

* Vu ces faits, le reproche adressé par les
appelantes selon lequel le juge de premiére
instance a rééerit la clause d'exclusivité est
non fondé. Ce dernier a plutdt recherché,
face &4 un rtexte ambigu, quelle émit la
commune intention des parries, se livrant
ainsi 3 un exercice conforme aux articles
1425, 1426 et 2864 C.c.Q. Au contraire,
les appelantes recherchent lincerprération
littérale d'un texte ambigu. Leur position
aurait pour effet de vider la clause de son
sens et de conduire 4 la situarion absurde o1
l'intimée devrair faire face 2 la concurrence
d’Archambault alors que la preuve retenue
par le juge de premiere instance démontre
que ce n'érait pas lintention des parties.
Dans ces circonstances, celui-ci a eu raison
de réconcilier la voloncé des parties et 'écric
instrumentaire qui aurait di la constater,

La décision de la Cour Supéricure a
donc été maintenue par le Cour d’Appel

du Québec.

2. SUMMUM NUTRITION
INC. (EZ GAMES) C.
RIOCAN HOLDINGS

(QUEBEC) INC.
(Cour Supérieure — 11 janvier 2013;

inscription en appel)

A) Les faits

» La demanderesse Summum Nutrition
Inc. opére sous le nom EZ Games (« EZ
Games ») dans le domaine de la vente,
I'achat et I'échange de jeux vidéo neufs et
usages.

* En octobre 2011, EZ Games signe
un bail de cing ans pour un local de 2000
pi.2 (« Bail ») avec la défenderesse Riocan
Holdings (Québec) inc. (« Riocan ») dans
le centre commercial Les Galeries Lachine
(« Centre Commercial »). Le Bail est rédigé
selon le bail standard de Riocan.

* Au moment de la signature du Bail,
d’autres locaraires du centre commercial
vendaient des jeux de maniére accessoire,
donrt Club Internarional Vidéo, Pharmaprix
et La Source.

* Le Bail conrient la clause d’exclusivité
suivante (« Exclusivité ») -

« (...) Le Locauaire sera le seul
locataire du Centre commercial,

tel que configuré en date de la

signature de loffre de location le
3 aolr 2011 (el quiindiqué sur

le plan annexé & ladite offre de
location) et tel que le Centre
commercial peut érre modifié ou
agrandi de temps & autre, aurorisé

a opérer un commerce pour 'achac,

la vente er I'échange de jeux vidéo a

titre d'usage principal ou d’activité

commerciale  principale. Il est

entendu que la DI‘éSEI][C restriction :

A. nlinterdit pas la vente ni la

location de marchandises ou la

fourniture de services, ni 'epération

d'un  commerce par d’autres

locataires ou occupants du Centre

commercial 4 titre ancillaire ou

accessoire ou sur toute autre base de

nature non principale;

B. ne sapplique pas aux baux,

offres de location ou ententes de

location relatives aux locaux situés
dans le Centre commercial, pourva
que lesdits baux, offres de location

OU ententes soient en existence en

date de la signature de loffre de

location le 3 aotc 2011, tels que ces
baux, offres de location ou ententes
peuvent étre amendés, prolongés

ou cédés de temps & autre, ni aux

locaux loués en vertu de tels baux,

offres de location ou ententes; et

C. ne sapplique pas i des personnes

déja en possession de locaux situés

dans le Centre commercial en date

de la signature de loffre de location

le 3 a0t 2011, ni a leurs successeurs

ou cessionnaires, ou a des personnes

qui les remplacent; (...) »

* En janvier 2012, Superclub Vidéotron
signe un bail de cing ans avec Riocan pour
un espace de 3000 pi.2 dans le Centre
Commercial (« Bail Vidéotron »), lequel
bail contient la clause suivante :

« [...] Les Locaux seront utilisés

uniquemenr pour un club Vidé()

principalement pour la location

et la vente au déril de produits

\

vidéo neufs et usagés, 4 l'exclusion

de jeux vidéo non conformes aux

restrictions  ci-aprés, et, comme

usage secondaire a ['usage principal

ci-dessus stipulé, la vente au dérail

de produits de divertissements, de

friandises et de télécommunications,

le tout, tel que ces produits sont

généralement loués et/fou vendus

dans la majorité¢ des succursales
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« Superclub Vidéotron » dans la

province de Québec. sujet toutefois,
4 ce qui suit :
Le Locataire reconnait avoir

¢té avis¢ que EZ Games bénéficie

d'un usage er dune exclusivité
dexclusivité (sic) consentie 4 celle-
ci aux termes d'un bail signé par
Summum Nutrition inc., a titre de
Locaraire et Louis Brassard, 3 ritre
de Caution et le Bailleur, RioCan
Holdings (Québec) inc. en date
du 20 octobre 2011, ladite clause
érant annexée aux présentes a titre
d’Annexe D-1.

En conséquence le Locaraire
sengage et soblige & :

ne pas utiliser les Locaux, a titre

d’usage principal ou d’acrivité

commerciale principale. aux

fins de I'achac, la vente et/fou

I'échange de jeux vidéo:

ne pas udliser les Locaux, 3

titre d’usage secondaire, aux

fins de lachar, la venre et/

ou ['échange de jeux vidéa,

sur plus de 25 % des Locaux

en pieds carrés, pieds cubes

nombre et importance de

Iéralage; et

ne pas faire la publicité
localement d’'un el usage aux
fins de l'achar, la vente etfou
échange de jeux vidéo.

Dans éventualité¢ ou le
Locataire serait en défaut aux termes
de ses obligations en vertu de la
présente clause, le Bailleur pourra,
sans y étre abligé, exiger que de tels
jeux vidéo solent retirés en totalité
des Locaux er dans ce cas, l'achar, la
vente et/ou [échange de jeux vidéo
sur les Locaux deviendra prohibée,
méme 4 ritre d'usage secondaire.

[...]

Aucune partie des Locaux ne
sera utilisée aux fins suivantes : i)
la vente de biens ou de services
mentionnés i 'Annexe D ci-jointe;
ii) une vente ou des activités
commerciales qui violeraient toure
clause restrictive ou d’exclusivité
accordée 4 un locaraire ou
occupant du Centre commercial
ou qui, selon I'opinion du Bailleur,

C()ﬂlpl‘Ol]lCtt[Elit ou  autrement
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nuirait aux activités commerciales

d’un autre locataire du Centre

commercial; [...] »

¢ Superclub Vidéotron exploire une
boutique Microplay 4 larriere de son
commerce pour des fins de vente, achat et
échange de jeux vidéo neufs et usagés.

¢ Microplay n'utilise que 12% de
Pespace total des lieux loués par Superclub
Vidéotron, soit 600 pi.2

e Une affiche est installée dans la fenétre
du local donnant sur le srationnement
du Centre commercial pour publiciser les
services que le locataire offre avec le slogan
publicitaire du site Internet Microplay :
« Tu achéres, Tu joues, Tu échanges ».
Contrairement aux autres locataires tels
Pharmaprix et La Source, qui ne disposent
que de quelques érageres de jeux vidéo
neufs, Microplay offre le méme genre de
marchandise quEZ Games, donr les jeux
vidéo usagés.

e En mars 2012, EZ Games met en
demeure Riocan de fermer la boutique
Microplay. Riocan refuse d’obrempérer a
cette demande.

* Quelques jours plus tard, EZ Games
initic une requéte introductive d'instance
en jugement déclaratoire et injonction
permanente 2 l'endroit de Riocan. EZ
Games demande que le Tribunal déclare
que Riocan a agi en violation de la
clause d'exclusivité en signant un bail
avec Superclub Vidéotron qui exploire
unc boutique Microplay, alors quielle a
préalablement consenti 4 EZ Games une
clause d'exclusivité l'autorisant a exploiter
seule un commerce pour l'achat, la vente
et 'échange de jeux vidéo 4 titre d'activicé
principale.  Elle demande également au
Tribunal d’ordonner la fermeture de la
boutique Microplay.

¢ EZ Games aurair subi une baisse de
50% 2 60% de son achalandage depuis
ouverture de Microplay.

* Enfin, un fait fort important est repris
au paragraphe 4 de la décision:

« [4] Le représentant et principal
actionnaire d’EZ Games, Monsieur Louis
Brassard, affirme avoir accepté de louer un
espace plus grand que les 1000 pieds carrés
initialement recherchés, 4 condition d’érre
le seul commerce spécialisé dans achat, la
vente et I'échange de jeux vidéo a intérieur

du Centre Commercial. »

B) Questions en litige
1. Riocan viole-t-elle I'Exclusivité?
2. Y a-t-il lieu d’'ordonner la fermerure

de Microplay?

C) Analyse

1, Riocan viole-t-elle I'Exclusivité?

« DExclusivicd empéche Riocan de
permettre l'exploitation de Microplay dans
le local de Superclub Vidéotron.

* Microplay est un compétiteur direct
d'EZ Games, se spécialise dans les mémes
produits er cible la méme clientéle.

e I'Exclusivité ne définit pas la notion
d’activité principale.

* La restricion a I'Exclusivié qui
permet la « vente/location de services ou
Popération d’'un commerce A titre ancillaire
ou accessoire ou sur toute autre base de
nature non principale » est trop vaste
et imprécise et donc indéterminée et
indéterminable selon 1373 er 1374 CCQ.

e Le¢ Tribunal ¢en  tent donc
uniquement au droit exclusif consenti a
EZ Games lui permettant d’exploiter un
commerce spécialisé dans Tachat, la vente
et I"échange de jeux vidéo A titre dactivité
principale dans le Centre Commercial.

e Le Tribunal juge que l'achat, la vente
et I'échange de jeux vidéo de Superclub
Vidéotron constitue une activité principale.

e Le Tribunal considére qulil y a en
Iespéce trois boutiques qui opérent chacunc
dans leur domaine d’activité propre, a
Pintérieur d’'un méme local.

e 27% des revenus de Superclub
Vidéotron proviennent de sa boutique
Microplay ¢t 16% de ces 27% proviennent
de la vente et Péchange de jeux vidéo. Les
jeux vidéo constituent 17% de l'inventaire
rotal de Superclub Vidéorron.

* On ne peut pas tenir compte de la
clause du bail de Superclub Vidéotron qui
limite T'espace pour vendre et échanger
des jeux vidéo & 25% de la superficie
totale de 3000 pi.2 de la méme maniére
que dans I'améc d'Indigo ot le juge na
pas tenu compte de la clause qui limiraic
le pourcentage maximal de vente et de
Iinventaire de livres 4 25%. Il ne s'agir que
d’un « jeu de pourcentage ».

e Superclub Vidéotron occupe une
superficic deux fois plus grande que celle
de EZ Games.

* Méme si Microplay n'occupe

qu'une petite partie du local de Superclub
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Vidéotron et ne représente quun pertit
pourcentage du total des ventes er de
Pinventaire de jeux vidéo, il sagit d'un
compétiteur direct de EZ Games et pourrait
entrainer des conséquences carastrophiques
a l'endroit de ce dernier tel que I'échec ou
Pinsolvabilité. [Nore : méme raisonnement
que dans l'arrét d'Indigo]

* Le fait d’invoquer le pourcentage
d’espace occupé et le pourcentage de vente
et de Uinventaire de Microplay est contraire
a lobligation de bonne foi de 7 et 1375
CCQ. Le fait de suivre les dispositions du
Bail « & la lettre »  est abusif et ne respecte
pas l'espric du Bail. Riocan contourne
« sciemment » 'Exclusivité et en vide son
sens. [Note : notion de bonne foi comme
dans I'arrér d'Indigo]

e Lacrivité principale de Microplay est
identique 4 celle de EZ Games. LUintention
des parties ne peut pas avoir éé de
permettre & Microplay de faire concurrence
i EZ Games quelques mois aprés avoir
signé le Bail. [Note : notion d'intention
des parties d’éviter un compétiteur direct
alors que dans larrét Jean Bleu suivant, le
juge déduit que Pintention des parries n'a
pu étre d’éliminer toute compétition directe
en raison de la présence de compagnies qui
¢taient exclues de Iexclusivicé]

En conséquence, la Cour conclut que la

clause d'Exclusivité a bel et bien écé violée.

3. LE JEAN BLEU
INC. C. BOUTIQUE
PENTAGONE INC.

(Cour supéricure, 24 février 2011)

A) Les faits

e En 1985, Le Jean Bleu Inc. (« Jean
Bleu ») loue 900 pieds carrés de Riokim
Holdings (Québec) Inc. (« Riokim »)
pour exploirer un magasin de vente de
jeans ¢t autres vétements dans le Centre
Commercial Régional Chatcauguay (le
« Centre Commercial ») pour une durée de
dix ang avec deux oprions de renouvellement
de cing ans chacune (le « Bail Jean Bleu »).

¢ En 1999, Jean Bleu est relocalisée dans
des lieux plus grands qui rotalisent 7050
pieds carrés.

e Le Bail Jean Bleu contient une clause
d’exclusivité qui empéche Riokim de louer
4 un autre locataire qui vend des jeans « as
a primary use » :

“For the first five (5) years of
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the Term, other than the existing
Pantorama store, which store shall not
be enlarged. there shall absolutely
not be any other jean store as a
primary use in the Shopping
Centre, including bur not limired
to Levis 1850, Caveau des Jeans,
Roberto, Vintage Bleue, The Gap,
L'Ensemblier, Quebec Unisex, Jeans
Experts, L'Equipeur, etc. during
the term of the Lease. From July
2004 then on. ar no time during
the term of the Lease the combined
jeans stores will exceed 4,000 sq.ft.
of the Gross Leasable Area of the
shopping centre, excluding Le Jean
Bleu” (I « Exclusivité »).

* En 2002, Jean Bleu signe un certificat
d'estoppel dans lequel elle ajoute quiil o'y
aurait aucun magasin vendant des jeans en
usage principal dans le Centre Commercial,
en précisant que le magasin Pentagone est
un « primary jeans store ». Riokim n'a pas
répondu 2 certe précision de Jean Bleu.

* En 2003, Pentagone signe un bail de
dix ans pour des lieux mesurant 4200 pieds
carrés dans le Centre Commercial, le tout
situé 2 quelgues metres du magasin Jean
Bleu (le « Bail Pentagone »).

¢ La clause d'usage de Pentagone
souligne I'Exclusivité et stipule que
Pentagone n'opérera pas de commerce dont
'usage principal (primary use) est la vente
de jeans :

« Utilisation des Lieux: Pour

la vente au détail de vétements-

mode préts & porter pour jeunes

hommes ct jeunes femmes et
comme complément, pour la vente

au dérail d'accessoires connexes

rel que ceintures, bas, cravates, le

rout tel que vendu présentement
au Québec dans l'ensemble des
magasins Pentagone.

Le locataire a ¢ié avisé que

le Bailleur s'est engagé envers

le déraillant Jean Bleu, situé au

Centre _régional Chireauguay, de

ne louer aucun local dans le centre

commercial 3 un autre locataire

dont 'usage principal serait la vente

au dérail de jeans. Le Locataire

convient _que la vente au dérail

du jeans et/ou des vérements de

dCl‘L:ll’I] ne pourra en aucun temps au

cours de la durée du bail, constituer

I'usage principal du local: par

conséquent, le Locataire s'cngage

i ce que l'inventaire de jeans et/

ou de vérements en denim de cette

succursale ne représente  jamais

plus de 18% de l'inventaire total
sur le plancher de vente de ladite
succursale, et ce en nombre de
pieces. Si dans le cours normal
de l'opération de cette succursale

Pentagone, le locataire ne respecte

pas ladite limitation et/ou refuse de

respecter ladite limitation, alors le

Bailleur pourra exiger du Locataire

qu'il retire ses produits de jeans et/

ou vétements de denim de ladite

succursale er en cesse la vente sur

une base permanente et définitive.

Le Locaraire s'engage 4 ne pas faire

de publicité de type locale mettant

en vederte sa marchandise fait de

jeans et/ou de vérements en denim

et & ne pas promouvoir dans les

vitrines ou sur les mannequins

situés en devanture comme s'il

s'agissait de mannequins en vitrine

portant des marchandises faites

en denim sauf si les mannequins

portant des marchandises en

denim avec d'autres vétements

et accessoires  vestimentaires

vendus dans cette succursale

et pourvu que les marchandises

en denim ne constituent pas la

majorité de vétements et accessoires
vestimentaires dans les vitrines ou
sur mannequin en devanture. »

(I« Usage Pentagone »)

e En 2005, Jean Bleu tente d'obtenir
une injonction interdisant l'ouverture
du magasin Pentagone car elle croit qu'il
sagit de son « number one competitor »
[Note : méme argument qu'Indigo et que
Summum Nutrition]. Le Tribunal rejette
la requéte au motif que I'usage principal de
Pentagone r'est pas la vente de jeans et que
I'Exclusivité ne s’y appliquait pas.

e En 2007, la superficie du magasin
Pentagone est réduite & 3897 pieds carrés.

* En 2009, Jean Bleu quitte ses lieux du
Centre Commercial.

e Jean Bleu réclame 1,200,000.008 de
Riokim et Penragone pour pertes de profits
entre le jour ol Penragone a ouvert ses licux
au public (2005) et le jour ol Jean Bleu a

fermé €5 portes au Centre Commercia]
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(2009), en plus de pertes de profits fururs
découlant du fait que Jean Bleu n'a pas
exercé ses deux options de renouvellement
et de dommages moraus,

® Jean Bleu prétend que :

1) Pentagone est inclus dans
I'Exclusivité méme si son nom n'y
apparait pas; et

ii) Pentagone opére un
commerce dont 'usage principal est

un « jeans store ».

e Jean Bleu prétend quelle a investi
beaucoup d’argent dans son commerce du
Centre Commercial lorsquielle a négocié
I'Exclusivité et que cette clause devait donc
étre interprétée de facon large pour inclure
Pentagone, notamment par emploi des
termes « etc. » et « included bur not limired
o ».

e De plus, Jean Bleu prétend que les
compagnies telles que Gap, 'Equipeur et
I'Ensemblier ne sont pas des « jeaners »
done PExclusivitd se voulait le plus large
possible.

* Riokim prétend que le montant
des dommages réclamés est exagéré et
précise que Jean Bleu naurait perdu que
30,274,008 entre 2005 et 2007, soit entre
le moment ot le commerce Pentagone a
ouvert ses lieux au public et le moment
ol Pentagone a réduit sa superficie 4 3897

pieds carrés.

B) Questions en litige
1. Est-ce quil y a eu violation de
I'Exclusivité?

i) Est-ce que Pentagonc est
inclus dans I'Exclusivit¢ malgré le
fait que son nom n'y apparait pas?

ii) Est-ce que Pentagone opére
un commerce dont 'usage principal
est un « jeans store »?

2. Si oul, est-ce que cette violation a
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causé des dommages 4 Jean Bleu?

C) Analyse

1. Est-ce quil y a en violation de
Exclusivité?

i) Est-ce que Pentagone est inclus
dans ['Exclusivité malgré le fait que
son nom wy apparait pas?

ii) Est-ce que Pentagone opére un
commerce dont ['usage principal est
HR « jeans stove »7

2. S oui, est-ce que cette violation a
causé des dommages & fean Bleu?

e La précision et l'exhaustivité d'une
clause d’exclusivité sont deux qualicés
trés  importantes d'une bonne clause
d’exclusivité : le nom « Pentagone » n'a
pas écé inclus dans la liste de compagnies
de I'Exclusivité. Si lintention des parries
¢tait d'inclure Pentagone, ils auraient
simplement dii le faire.

e Jean Bleu er Pentagone coexistaient
ensemble dans 20 aurres centres
commerciaux : Jean Bleu ne pouvait done
ignorer son existence en 1999,

e L'Exclusivit¢ n'avait pas pour but
d'éliminer « toute forme de compétition »
car : elle permettait la compétition de
Pantorama; dés janvier 2005, Riokim
pouvait louer des locaux de moins de
4000 pieds carrés & des commerces qui
vendent des jeans en usage principal; et
la vente de jeans érait tolérée tant qu'elle
ne se faisait pas en usage principal.
[Note : contrairement aux arréts d'Indigo
et de Summum Nurition, il semble que
Pintention des parties n'érait donc pas
d’empécher tout « compétiteur direct » de
cohabirer avec le locaraire existant]

o Les clauses d'exclusivité doivent
étre interprétées restrictivement, car elles
limitent la compérition et le libre-échange

— il sagit d'une exception A la régle voulant

que I'on fasse 'usage de nos biens librement.

e Pour étre applicable, il faut qu'une
clause  d’exclusivit¢ comprenne une
obligation déterminée et déterminable,
qu'elle soit claire, précise, circonscrite, et
restreinte. On ne peur pas se servir des
termes « etc. » et « included buc not limiced
to » afin de viser toute forme de compagnie;
aujourd’hui c’est Pentagone et demain ce
sera peut-étre H&M ou Garage.

ii) Est-ce que Pentagone opére un
commerce dont Uusage principal est
Hil « jeans stove »°

s A défaur davoir une définition de
« primary/principal use » dans un bail, on
peur se servir du dictionnaire

primary / ‘praimeri, ‘praim?ri/
adjective 1 a of the first
importance; chief (our primary
concern). b fundamental,

basic. 2 earliest, original; first in a
series. 3 of the first rank in a series;
not derived (the primary meaning
of a word).

* Selon cette définition, Jean Bleu doit
done prouver que la venre de jeans er des
produits en daim érait importante dans le
magasin Pentagone,

e Pendant les années 2005 4 2009,
plus de 90% des produits vendus par
Pentagone n'éraient pas des jeans, ce
qui prouve que les jeans n'étaient pas le
« primary product » vendu par Pentagone
dans son commerce. [Note : le juge tient
compte des pourcentages alors que dans les
arréts de Summum Nutridon et d'Indigo on
parle que de simples « jeux de pourcentage »
qui seraient trop difficiles & appliquer]

* La clause d'usage de Pentagone a éré
wes bien rédigée de facon claire et précise,
contrairement 2 'Exclusivité.

e Il o'y a donc pas de violation a
IExclusivité.e
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