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Sinistre, assurance et recours
contre un locataire :

'affaire Quintal

Résumé : En cas de sinistre, I'assureur d'un bailleur peut détenir un
recours subrogatoire contre le fautif, souvent le locataire. Parfois, ce
recours n'existe pas. Une décision récente de la Cour d'Appel nous

fournit un éclairage fort intéressant.

n immeuble est Pobjet d'un incendie
et subi de nombreux dommages.

Diverses questions sont fréquemment posées quant
aux droits et recours des parties en cas de sinistre survenu
dans un immeuble. En cffer, quels sont les recours du
bailleur et, notamment, de ses assureurs en de telles
circonstances. Le locataire a normalement I'obligation
de sassurer pour ses améliorations locatives, alors que
le bailleur assure lui-méme, en principe, le bitiment.
Mais qu'advient-il lorsqu’un incendie, dii i la faute
d’un locaraire, prend naissance dans les licux louéds et
se répand au-dela des lieux loués, endommageant ainsi
'immeuble? Le bailleur se retournera logiquement vers
son assureur, lequel devrait, en principe, indemniser
le bailleur pour les dommages subis. Suite 4 certe
indemnisation, l'assureur, en verru de son droit de
subrogation, détent un recours contre la partie
fautive. 1l sagit d’un principe du Code civil que 'on
retrouve i larticle 2474 C.c.Q., 2 moins qu'il n'y ait
renonciation.

La Cour d'Appel, dans une décision rendue
le 12 mai 2010, apporte un éclairage intéressant
dans la décision L'Union Canadienne Compagnies
d’Assurances c. Isabelle Quintal er Stéphanie Quintal.
Certe décision vise spécifiqguement lz possibilité pour
Iassureur d’exercer. ou non. son recours subrogaroire en
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lente situé dans les lieux loués. Aprés avoir indemnisé la
locatrice de I'immeuble (Mme Feeley), I'assureur décide
d’exercer son recours subrogatoire contre les locataires.
La Cour d’Appel décida unanimement de renverser
la décision de la Cour Supérieure {(juge L. Cullen)
lequel avait rejeté le recours subrogatoire et condamna
le locataire.

Ce qui est intéressant dans cette décision est que
la Cour d’Appel dressc un portrait de la situation
juridique du recours subrogatoire des assureurs en
marti¢re de louage. En effer, la Cour d’Appel analyse
les trois décisions majeures, communément appelées la
« trilogie », cest-a-dire, les trois décisions de la Cour
Supréme du Canada émanant de I'Ontario, Parrét
Cummer-Yonge, 'arrét Pyrotech et I'arrét Cie T. Eaton
Co. Ce qu'il faut retenir de ces décisions est, qu'en
matiére de louage commercial, lorsqu'un locataire s'est
obligé & méme les frais d’exploitation a contribuer aux
assurances de 'immeuble A titre de loyer additionnel,
et que le bailleur sest ainsi engagé A contracter des
assurances sur I'immeuble, le locataire se voit ainsi mis
4 l'abri de toute procédure subrogaroire émanant de
lassureur du bailleur (ce qui est tout-a-fait logique car, en
définitive, c’est le locataire qui paie indirectement pour
lassurance de 'immeuble). Il s'agit, 4 toutes fins uriles,
d’'une renonciation implicite aux droits de subrogation
a cet égard. La décision Cummer-Younge précise de
fagon fort pertinente que la responsabilité du locaraire
poursuivi en subrogation se détermine par les termes
du bail et non pas par ceux de la police dassurance
souscrite. Il s'agic-la d'un concept fondamental qui
veut que les termes et conditions des parties soient régis
selon la convention de bail. En effet, 'exonération qui
doit s'inférer du bail doit étre suffisamment claire afin
qu'il 0’y ait pas d'ambiguité. Dans la décision Pyrotech,
la Cour en vinr 4 la conclusion que, bien que 'avocar de
Uintimé ait soutenu qu'il faille absolument la présence

d'une clause d’exonération dégageant le locataire de sa
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responsabilité pour négligence, cette prétention étaic
trop catégorique car il fallait absolument tenir compte
de I'effet des paiements de primes d’assurances effectués
par le locataire & méme le loyer. La décision Cie T
Eaton précise clairement la protection du locataire
lorsque celui-ci assume les primes d’assurance alors que
le locateur s'est engagé & assurer les licux en question, 4
moins de dispositions contraires.

La Cour d’Appel, en 1984, sest pronancée A
cet égard dans la décision Lewis Shoes Store Inc.
c. S.B.I. Holding Inc., décision du 24 juiller 1984,
Dans cetre affaire, un incendie est survenu au centre
commercial celui-ci ayant pris naissance i larriére-
boutique du magasin de Tappelante Lewis Shoes
Store. Les propriétaires du centre commercial ayant
été indemnisés, les assureurs ont poursuivi Lewis
Shoes Store en recours subrogatoire. La Cour ayant
analysé différentes dispositions du bail, en vint 2 la
conclusion que méme sl rexiste pas d’obligation
expresse imputable au bailleur I'obligeant 4 coneracter
une assurance pour le bitiment, les autres dispositions
du bail laissent clairement indiquer que cette obligation
est bien réelle. En effer, par exemple, la Cour note que
dans ce bail (comme jajouterais dans la majorité des
baux commerciaux) le locataire s'est obligé 4 payer pour

toute surprime d’assurance due & un usage particulier
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des lieux loués qui aurait pour effer d’augmenter
lesdites primes (matiéres dangereuses, inflammables ou
explosives, etc.), la Cour prit la position que la présence
d'un el article serair inutile si le propriétaire ne devair
pas assurer I'immeuble contre le risque d’incendie.
Ainsi, implicitement le bailleur s'était obligé envers le
locataire 2 assurer I'immeuble. Done, ce qui est fort
pertinent de cette décision, est que cet engagement du
bailleur peur érre soit expres, soir implicite. La Cour
d’Appel précise ce qui suit :

« Si cetee participation au paiement de la
prime sous ['obligation implicite du propriétaire
d’assurer I'immeuble contre le risque dincendic
ne fait pas du locataire un véritable co-assuré,
du moins elle dénonce I'intention des parties
de prévoir une protection devant bénéficier aux
deus, locateur et locataire. Le locataire n'a pas
de recours direct contre I'assureur parce qu'il
n'est pas l'assuré décrit dans la police. Mais
par ailleurs Passureur qui agit aux droits du
locateur, n’a pas plus de droits que ce dernier,
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Sans que cela ne soit dit en termes
exprés, je considére que ce genre de protection
indirecte a le méme effet qu'une renonciation
aux recours de droit commun. »
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« Dans cette affaire, le juge de la Cour d’Appel note qﬂg,/éomme
il s'agit d'un bail résidentiel, ce bail est régi par I'article 1862 du
Code civil du Québec lequel prévoit expressément que le locataire
est tenu aux dommages intéréts résultant d'un incendie lorsqu'il est
prouvé que celui-ci est da a sa faute ou a celle des personnes a qui il

a permis l'acces. »

Voici donc les principes de droit qui régissent les
abligations des parties en de telles circonstances.

Mais qu'est-il donc arrivé dans l'affaire
Stéphanie Quintal?

Dans cette affaire, le juge de la Cour d’Appel note
que, comme il sagit d’un bail résidentiel, ce bail est régi
par larticle 1862 du Code civil du Québec lequel prévoir
expressément que le locataire est tenu aux dommages
intérérs résultant d'un incendie lorsqu’il est prouvé
que celui-ci est dii & sa faure ou 4 celle des personnes
4 qui il a permis l'accés. I s'agit-1a d’une distinction
quant 2 la jurisprudence décrite ci-dessus, compre tenu
quiil sagic d’une location résidentielle. De plus, les
faits indiquent clairement que lorsque Isabelle Quintal
occupait les lieux loués, celle-ci a subséquemment
obtenu la permission d’installer un poéle &4 combustion
lente. Le bail fur signé aprés l'installation du poéle
er aucune mention n'y faisait référence. La locatrice
décida d'aviser ses propres assureurs de linstallation
dudit poéle er ceux-ci facturérent une surprime i la
locatrice en raison de ce risque additionnel et cest
alors qu'intervint une entente entre la locatrice et la
locataire (entente verbale) a I'effer que certe surprime
serait assumée par la locaraire. Clest donc en regard
de ces faits que le débat prit naissance, avocat de la
locataire arguant que le paiement de cette surprime
avait pour effer de dégager Isabelle Quintal de ladite
responsabilité. Toutefois, rien ne permet de soutenir
de quelque facon que ce soir, que la locarrice avair
pris envers Isabelle Quintal, I'obligation d’assurer les
lieux. Le bail est silencieux & cet égard et les discussions
intervenues entre les parties confirment ce fait. En effet,

la Cour en vient 4 la conclusion qu'il sagit davantage
d’un ajustement de loyer que d’une demande spécifique
de paiement d’'une prime d’assurance. En effet, cet
ajustement ne vise qui indemniser le bailleur pour
une dépense additionnelle encourue. La Cour d’Appel
enchaine donc avec ce qui suit :
« Dans ce contexte, §'il fallait déduire que
la demande de remboursement formulée par
madame Feeley équivaut & une renonciation
de sa part & invoquer la responsabilité de sa
locaraire, il faudrait conclure du méme souffle
quelle a détruit d'une main ce que de lautre
elle venait rout juste de réaliser. En effer, sauf
dénonciation expresse, une telle renonciation
prive I'assureur de son recours subrogatoire et, a
ce titre, lui donne la possibilité de se dégager de
l'obligation d’honorer sa police. Larticle 2474
C.c.Q. dispose en effet que :
2474. Lassureur est subrogé dans
les droits de l'assuré contre lauteur
du préjudice, jusqu'a concurrence des
indemnités qu'il a payées. Quand, du faic
de l'assuré, il ne peut étre ainsi subrogé, il
peut étre libéré, en tour ou en partie, de
son obligation envers Iassuré.
[]

Cest dans ce contexte que prend tout son
sens la mise en garde du juge Pigeon contre une
interprétation trop libérale d'une entente de la
nature de celle invoquée par les intimées :

Puisqu'on renvoie 4 [l'assurance,

il me parait convenable d’examiner



« Madame Quintal a été confrontée a la dure réalité
du recours subrogatoire avec des conséquences
monétaires désastreuses pour elle. »

leffer du droit statutaire de l'assureur i la Pour toutes ces raisons, jestime que les faits
subrogation (R.S.O. c. 224, art. 126). Ce de lespece ne permettent pas de conclure que
droit a évidemment pour conséquence que entente par laquelle madame Quintal a accepté

le locateur est exposé 4 perdre le bénéfice de rembourser & madame Feeley le montant de la

de la police si I'incendie est imputable 2 surprime d'assurance équivalait 4 une exonération de

la négligence du locaraire et celui-ci a éié responsabilité en sa faveur et privairt ainsi I'appelante
déchargé de la responsabilité qui en découle. de son recours subrogatoire. Dés lors, la Cour
On ne peut priver un assureur du bénéfice supérieure aurair dft accueillir I'action. »

de la subrogation sans son consentement.

Evidemment, ceci peut étre évité, soit que Madame Quintal a été confrontée a la dure réalicé
I'assureur émette une police couvrant intérét du recours subrogatoire avec des conséquences monétaires
du locataire aussi bien que celui du propriétaire, désastreuses pour elle.

soit que lassurcur renonce & la subrogation. En conclusien, il faut donc comprendre que la notion de
Le besoin de pareilles stipulations spéciales protection en matiére de recours subrogatoire pour le locaraire
pour éviter des conséquences désastreuses est est soumise 2 des régles qui sont bien précises et il est donc
un motif additionnel de ne pas admettre important de bien prendre garde d’avoir toutes les protections
facilement une interprétation d’une clause nécessaires afin de ne pas avoir de mauvaises surprises.

exonératoire qui dégage la responsabilité du
locataire pour sa négligence. [...]
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