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Droit municipal — Reéglements de zonage — Portée
des droits acquis — Usage dérogatoire légal — Défini-
tion de I'objet de I'usage préexistant — Changement,
extension ou modification de I’ usage — Remplacement
par le cabaret des chanteurs de musique western par
des danseuses nues — Le changement de la forme de
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gal de I’usage dérogatoire original par un autre usage
dérogatoire? — Le changement de la forme de divertis-
sement offert équivaut-il a une renonciation au droit
acquis d’exploiter le cabaret?

The individual respondents are owners of a building Les particuliersemtsont propetaires d’'un hfi-
located within the territory of the appellant City where ment sur le territoire de la ville appelarsentope-
country and western entertainment had been presented essdapuis 1990, des spectacles de type « western ».
since 1990. In 1991, a new zoning by-law came into En 1991, un noueglament de zonage entre en
force under which uses “restaurant or bar with entertain- vigueur par lequel les usages « restaurant ou bar avec
ment” and “restaurant or bar with erotic entertainment spectacles » ainsi que «restaurant ou bar avec spec-
or films” are not permitted although they are not tacles ou fédmsdues » ne sont pas permis sans pour
expressly prohibited. The by-law also provides that a autant gu'ils soient expesgsinterdits. Ce eme
non-conforming use protected by acquired rights mayeglementehonceegalement qu’'un usageergatoire
not be replaced by another non-conforming use. In  epéopar droits acquis ne peetré remplae’par un
1994, the respondent corporation bought out the busi- autre usaggatbire. En 1994, la se® intimée
ness and began operating a bar which presented eteatthfonds de ce commerce et y commence l'ex-
entertainment involving nude dancers. The appellant ploitation d’'un bsement des spectacles de danseu-
tried to obtain an order requiring the cessation of what it ses nues. L'appelante tente d'obtenir une ordonnance °
regarded as the unlawful replacement of one non-con- I'encontre de ce gu’elleitdics le remplacement
forming use by another. The Superior Court dismissed egall’d’'un usage etogatoire par un autre. La Cour
the appellant's application on the ground that the egapfe rejette la regbé de I'appelante congidint
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respondents enjoyed acquired rights. The Court of que lesemtlErEficient de droits acquis. La Cour
Appeal affirmed that decision. d’appel confirme cetéeision.

Held (L'Heureux-Dul#, Gonthier and Bastarache JJ. Arrét (les juges L'Heureux-Dul” Gonthier et
dissenting): The appeal should be dismissed. Bastarache sont dissidents) : Le pourvoeest rejet

Per McLachlin C.J. and Major, Binnie and Arbour  Lejuge en chef McLachlin et les juges Major, Binnie
JJ.: TheAct Respecting Land Use Planning and Devel- et Arbour: Laloi sur I'aménagement et |I'urbanisme
opment allows Quebec municipalites to regulate permet aux municisatjeEbécoises deegir les droits

acquired rights, prevent their substitution by other non- acquis, d’en prohiber le remplacement par d'autres
conforming uses, and prohibit their extension and altera- usagegadoires et d’en interdire I'extension ou la
tion. The municipality may not, however, order the ces- modification. La munieipabt” peut toutefois pas

sation of such uses unless they have been abandoned or ordonner la cessation de telmosagigee ceux-ci

interrupted for “a reasonable period” no shorter than six n'aentabandones ou interrompus pendant « une

months. Here the municipality did not purport to pro- eripde de temps [. . .] raisonnable » noreiidlrea six

hibit the alteration of acquired rights nor did it purport mois. En éespla municipalé’'n’avait pas I'intention

to suppress nude dance bars undeiGitiesand Towns  d'interdire la modification des droits acquis nekimi-

Act. The general language of s. 9 of the by-law is not ner les bars de danseuses nues en \aisuwidda

sufficient to constitute an express prohibition sufficientcités et villes. Le libellé ggréral de I'art. 9 dueglement

to overcome the respondents’ acquired rights. n'est pas suffisant pour constituer une interdiction
expresseecartant les droits acquis des irgisn”

Under the doctrine of “acquired rights”, while the En vertu de dtle” des « droits acquis », bien que
respondents are not entitled to use the premises for any lessntifaiént pas le droit d’affecter les lieaxout
use within a category previously permitted under the by- usage inclus dans egmiegbermise aetieurement
law but only to continue to use the premises as they paedlement, mais seulement celui de continuer
were when the new by-law was passed, they are given d'utiliser les lieux derla marere qu’au moment
some flexibility in the operation of that use. In general, de la prise du nougglment, ils jouissent d’'une
merely continuing the precise pre-existing activity, even certaine souplesse dans I'exercice de ce drnit En g°
at an intensified level, is protected unless the intensifica- ral, le simple fait de poursuivre exactemeng I'activit’
tion is of such a degree as to create an altogether differ- eexistante est pre¢g, méme si cette actiwats'’intensi-
ent use. Both remoteness and neighbourhood effects fie, sauf si I'accroissement de d'intasite point
have a role to play in the proper disposition of this type cenziidé qu’il cee un usage congiEment diférent.
of case. Each contributes to the real and natural expecta- Tantdeddgegroximig” que les effets sur le voisinage
tion of the landowner. The landowner overreaches itself ontolearjouer dans leeglementequitable de ce
if (i) the scale or intensity of the activity can be said to genre d'affaire. Chacun deléoesnts contribue °

bring about a change in the type of use, or if (ii) the I'expectatedler'et naturelle du proptéire foncier.
addition of new activities or modification of old ones is Le pregaire foncier va trop loin si (i) on peut dire
seen by the Court as too remote from the earlier activi- etentfue ou l'intengt’de I'activig entrafie un

ties to be entitled to protection, or if (iii) the new or changement dans le type d'usage, si (ii) le tribunal con-

modified activities can be shown to create undue addi- ersidue I'ajout de nouvelles actest'ou la modifica-

tional or aggravated problems for the municipality, the tion des ancienneseacsi#ltigne trop des actiat

local authorities, or the neighbours. The factors are bal- eriaotes pour avoir droé a protection, ou si (iii) on

anced against one another. peeindntrer que les actie$ nouvelles ou modégs
créent des prokihes supgimentaires eifnesues ou une
aggravation excessive des prrbEs existants pour la
municipalig, les autoré@$s locales ou les voisins. Ces
facteurs sont soupes’les uns par rapport aux autres.

The issue of limitations on the respondents’ acquired Enecuesice, la question des limitations au droit
right should therefore be approached as follows: (1) It is acquis desintiit €tre abordé de la fagn sui-
firstly necessary to characterize the purpose of the pre- vante : (1) Il faut d’abord qualifier laefnpeis”
existing use actually carried on at the site. (2) Where the l'usagexiptant eellement exee’sur le site. (2)
current use is merely an intensification of the pre- Lorsque l'usage actuel correspond simpleoment °
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existing activity, it will rarely be open to objection intensification de 'aatiyitéexistante, il pourra rare-
unless the intensification is such as to constitute a differ- etemtcOntest, sauf si I'intensification est telle que
ent use altogether. (3) To the extent a landowner 'usage est devenieteongit dif€rent. (3) Dans la
expands its activities beyond those it engaged in before, mesueepooprétaire foncieretend ses actives au-
the added activities may be held to be too remote from a dieCelles auxquelles il se livrait auparavant, les acti-
the earlier ones to be protected under the non-con- es\afoutes peuventtfe juges tropeloigrées des
forming use. In such a case, it is unnecessary to evaluate  exctamfrieures pourefre pro€gées par l'usage
“neighbourhood effects”. (4) To the extent activities are erodatoire. Dans un tel cas, il n'est pascessaire
added, altered or modified within the scope of the origi- evadller les « effets sur le voisinage ». (4) Dans la
nal purpose, the Court has to balance the landowner’s masulescactivit's sont ajoees ou modies dans
interest against the community interest, taking into les limites des fins originales, le tribunal doit soupeser
account the nature of the pre-existing use, the degree of erirdlu proprtaire foncier en regard de I'evét de
remoteness and the new or aggravated neighbourhood la cokeetivienant compte de la nature de l'usage
effects. The greater the disruption, the more tightly eepistant, du degr'de proximi¢" et des nouveaux
drawn will be the definition of the pre-existing use or effets ou de l'aggravation des effets sur le voisinage.
acquired right. (5) Neighbourhood effects, unless obvi- Plus la perturbation est grande, pitisiti@ndde
ous, should be established by evidence if they are to be l'usegeigiant ou du droit acquis sera restrictive.
relied upon. (6) The resulting characterization of the (5) La partie qui invoque des effets sur le voisinage doit
acquired right should not be so general as to liberate the en faire la pren@ns que ceux-Ci ne soieeNi-
owner from the constraints of what he actually did, and dents. (6) La qualificaioharite du droit acquis ne
not be so narrow as to rob him of some flexibility in the doitgtas &rérale au point de ldrer le propetaire
reasonable evolution of prior activities. (7) While the des contrairtesutint de ce qu'il a faieellement, ni
definition of the acquired right will always have an ele- etre restrictive au point de le priver d’'une certaine sou-
ment of subjective judgment, the criteria mentioned plesse dardultion raisonnable de ses actgitang-
above constitute an attempt to ground the Court’s deci- rieures.gMeMi la dfinition des droits acquis com-
sion in the objective facts. The outcome of the charac- portera toujourelémnent subjectif, les cates
terization analysis should not turn on personal value susmeasiopphstituent une tentative d'asseoir la
judgments. dcision de notre Cour sur des faits objectifs. L'issue de

l'analyse visant qualifier 'usage ne doit pas reposer

sur des jugements de valeur personnels.

Substitution of nude dancers for western singers is Le remplacement des chanteurs westerns par des dan-
not such an extreme variation in the nightclub or cabaret seuses nues ne constitue pas un tel changement dans le
formula as to constitute a wholly different and therefore genre de cabaret en cause guilastdigit LUisage
unprotected use. The respondents’ pre-existing use can eregnént difrent et, partant, non pegg. On peut
appropriately be characterized as the commercial offer- qudaifiem droit 'usage pExistant des lieux par les
ing of a combination of food, drink, ambiance and law- iBdneh ces termes : offrir au public une combinaison
ful entertainment to the public. The switch to a different de nourriture, de boissons, d’ambiance et de divertisse-
form of entertainment is within this general nightclub megal. Le passage une forme difente de diver-
purpose. tissement se situe dans les limites des @&nérajés

auxquelles les lieux sont utiéis, savoir I'exploitation
d’'un cabaret.

Per L'Heureux-Dulg, Gonthier and Bastarache JJ. Les juges L'Heureux-Dub;, Gonthier et Bastarache
(dissenting): Acquired rights confer immunity on the (dissidents) : Les droits acquis permettent d'immuniser
actual use of land being exercised before a change to the l'usage effectivementdaxerfonds avant un chan-
by-law, while merely contemplated use will not enjoy genzelat Bglementation, alors que celui qui aurait pu
the same immunity. If the use undertaken after the etrd’ne jouira pas d'une telle immwitSi l'usage
change to the by-law is of the same nature as the actual entreprisa daitenodification eglementaire est de
use under the former by-law, it will be protected by eme” nature que celui effectivement exesous I'an-
acquired rights. In order to determine whether the nature cieghenténtation, il sera pegé par droits acquis.
of the use has changed, the use that was actually exer- Afietelendiier s’il y a eu changement de nature, on
cised prior to the prohibition created by the by-law must doit avant tout circonscrire I'usage @xesdes faits
first be defined. Whether a change in the nature of the avant linterdictiglenméntaire. La psence d'un
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use has occurred must be determined on the basis of the changement dans la nature d’un esegEtdoiti-
real and natural expectations of the user and the extente arpartir des expectativeeealles et naturelles de
to which the amendments serve the purposes of land-use 'usager ampiadir de la pertinence des modifica-
by-laws. Nevertheless, each case turns on its own facts tiegmedi dux fins poursuivies par Egiémentation
and the nature of the use protected by acquired rights edlaggment du territoire. Chaque cas demeeae-n”
must be determined by the court having regard to the moins un casaespla nature de l'usage mwd”
unique facts of each situation. par droits acquis detreadEtermirée par le tribunal en
tenant compte des faits propms<haque situation.

The appellant prohibited uses “restaurant or bar with
entertainment” and “restaurant or bar with erotic
entertainment or films” by not expressly permitting spectacles ou &hmiques » en ne les permettant pas
them. The requirement for such an express prohibition exresH. L'exigence d’'une interdiction expresse de
on presenting erotic entertainment, which the lower esentation de spectaclesofiques, telle que recher-
courts sought to impose, is unnecessary, since it @lbas chée par les tribunaux iefieurs est inutile, puisque
directly on the erroneous use of the “category” eriedint directement de [utilisation errea de I'ap-
approach, which holds that the exercise of a use that procheegogalie », selon laquelle I'exercice d’'un
falls within a category prescribed by the enacting usage relevant d’'urgodatprescrite par leedisla-
authority creates an acquired right that extends to any teur donnerait nassamaioit acquis tout usage
use that falls within that category. relevant de cettegmaté.

L’appelante a interdit les usages « restaurant ou bar
avec spectacles » ainsi que « restaurant ou bar avec

The real and natural expectations of the owner of a
country and western bar do not include operating a bar de bar western ne comprennent pas celle d’exploiter un
with nude dancers, there being a significant difference bar de danseuses nues, ces deux types de spectacles
in the nature of the two types of entertainment. How-etant profondiment dif€rents dans leur nature. Une telle
ever, that distinction becomes even more germane when distinction acquiert cependant encore davantage de per-
we examine it with the objectives of harmonious devel- tinence lorsqu’'egamam regard des objectifs de
opment and welfare, which land use legislation is evalbppement harmonieux et de bane” poursuivis

Les expectateles Bt naturelles d’un proptaire

intended to advance, in mind. Efforts to advance those
objectives may indeed be informed by considerations of

pagglaldtion d’anehagement du territoire. Or, la

poursuite de ces objectifs peut certatreniefur-

a moral nature, as long as those considerations relate toee par’des con®dations d’'ordre moral, en autant que

the primary purposes of the by-laws. In the instant case,

celles-ci se rattachent aux fieepraeiaaglemen-

one use has indeed been illegally replaced by another,
rather than the same use being continued. This change
results in loss of the protection conferred by acquired

rights.
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POURVOI contre et dala Cour d’'appel du
€hec, [1999] J.Q.M215 (QL), qui a confirra’
un jugement de la Coerieaune” qui avait rejet”

une e&zuén contestation d'usage. Pourvoi
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cessation of a non-conforming use. Appeal dis- egjd€s juges L’Heureux-Dah” Gonthier et
missed, L'Heureux-Dub,Gonthier and Bastarache = Bastarache sont dissidents.
JJ. dissenting.

Jacques Tremblay and Bertrand Gobeil, for the Jacques Tremblay et Bertrand Gobeil, pour I'ap-

appellant. pelante.

Francois Marchand, for the respondents. Francois Marchand, pour les intines.

The judgment of McLachlin C.J. and Major, Version fraise du jugement du juge en chef
Binnie and Arbour JJ. was delivered by McLachlin et des juges Major, Binnie et Arbour

rendu par

BINNIE J — The Court’'s objective on this LE JUGE BINNIE — Dans le peSent pourvoi,
appeal is to find the proper balance between an  notre Cour a pour objectif de trouverdegyste
individual's right to the continued use and enjoy- libre entre le droit d’'une personne de coatinuer °
ment of his or her property and the power of the  utiliser sa tép@ta en jouir et le pouvoir de la
community, expressed through the local munici-  collegjvijui s'exprime par I'entremise de la

pality, to enhance, by changing the land use regu-  muni@paditale, d'areliorer les agements
lations, the amenities of surrounding and other  doeréficient les propetaires voisins et les
affected landowners. As the case arises in Quebec, autresemps fonciers touels en modifiant
the specific issue raised is the limitation of previ-  leglements egissant I'arehagement du terri-
ously acquired rights under ti@&vil Code. How-  toire. L'affaire ayant pris naissance aue@ec, la
ever, as this is aublic law matter, the principles  question qu’elle s plus pecig€ment est celle
of land use regulation applicable in the common  de la limitation des droits acquis segimke du
law provinces concerning legal non-conformingCode civil. Toutefois, puisqu'’il s'agit d’'une affaire
uses are also relevant. de dnmiblic, les principes deeglementation de
'aménagement du territoire, applicables dans les
provinces de common law relativement aux usages
dérogatoiresdgaux, sonegalement pertinents.

The facts are straightforward. The respondents’ Les faits sont simples. Le cabaret de type coun-
country and western cabaret was renalri€ttase  try et western des inties aeté rebaptie’L’ Extase
(“Ecstasy”) and the singing cowboys and cowgirls et les chanteurs et chanteuses de musique western
were replaced by nude dancers. Business editrémplaes par des danseuses nues. Les
improved. The bar was said to BERRANSLATION]  affaires sont devenues plus florissantes. On a dit
“very busy”. The police increased surveillance, but  que leetzdr « tes féquent’». Les policiers ont
their heightened interest seemed related to a con-  augneergirveillance, mais leur @€t accru
cern over potential impaired drivers (a concern  sembd I8 crainte que des personnes condui-
they have with other bars and nightclubs as well)  senetah débriéte (crainte gu’ils ont aussa °
and the opportunity to look for people against eghrd des autres bars et cabarets) lat possibi-
whom warrants were outstanding or who were e #€ repfer des personnes &&s par un mandat
thought to be in breach of court orders. The evi- ou couEes de contrevena une ordonnance
dence was that there was no problem of discipline judiciaire. Selon la preuve, aucemprdbldis-
within the bar itself. Further, there was no evi- cipline ne se paddiitérieur néme du bar. En
dence that nude floor shows attract more clients in  outre, aléorent de preuve n'atabli que les
trouble with the law than regular bars or that spectacles de danseuses nues attirent davantage de
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L'Extase in fact attracted a more problematic cli-  clients ayant deedtt's avec la justice que les
entele than it did when it was a country and west-  bars ordinaires, i’ Euase attirait effective-
ern bar. ment une cliegle plus prol@matique qua

I"epoque a’il était un bar country et western.

My colleague Gonthier J. takes the view that by Mon collégue le juge Gonthier se dit d’avis que 3
changing the form of entertainment the respon- les egimnt renorea leur droit acquis d'ex-
dents forfeited their acquired right to operate the  ploiter le cabaret en changeant la forme de diver-
nightclub. With respect, | believe such a result tissement offert. fAegards, jestime que ce
would tilt the balance too far in favour of the estiltat cee un é<quilibre en faveur de la muni-
municipality. | agree with the conclusion of the  cipalitle suis d'accord avec la conclusion una-
unanimous Quebec Court of Appeal and would nime de la Cour d'appel dheQuét je suis
dismiss the appeal. d’'avis de rejeter le pourvoi.

I. The Issue I. La question en litige

The facts and applicable enactments are outlined Mon collégue expose les faits et les dispositions*

in my colleague’s reasons for judgment. | fully  applicables dans les motifs de son jugement. Je
agree with his rejection of the “categorical” suis ergment d'accord avec lui pour rejeter
approach. This is the theory under which an owner,  I'approcheegar@lle ». Il s’agit de la #orie
whose use of land does not conform to a new by-  selon laquelle le gbamgri’d’'un terrain dont
law, nevertheless has an “acquired right” to l'usage n'est pas conforme au naegleawent a
expand, alter or modify an existing use to include eamhoins le «droit acquis » el€ndre ou de
anything and everything permitted on that land  modifier 'usage existant en y incluant tout ce qui
under the “use category” defined in the prior lawetaif permis sur ce terrain selon la «ecgaffie
(if indeed there was a prior law). While the “cate-  d'usagesfini@d’dans les dispositions angures
gorical” approach may produce a fair result on the  (si des dispositioeseants existent effective-
facts of this case, it does so only because the cate- ment). L'approclegeriedie » donne peuwtie
gories of use created by the prior by-law were esultatequitable lorsqu’on I'applique aux faits
quite narrow. The wordcabaret”, which was the  vig§ par le @Sent pourvoi, mais c’est seulement
operative “use” category in the previous by-law, is  parce que lesgam#s d'usages @&és par
quite precisely defined ihe Grand Robert dela  le reglement amffieur étaient fort etroites. Le
langue francaise (2nd ed. 1986), vol. 2, at p. 242, mot «cabaret», qui constituait lagara’
inter alia, as: d'« usages » applicable dans &glement amt”

rieur, est @fini trés peci¥ment dand.e Grand

Robert de la langue francaise (2¢ &€d. 1986), t. 2,

p. 242, notamment comme Sulit :

[TRANSLATION]

2. Establishment presenting satirical, musical or other 2. Etablissement w'on présente un spectacle sati-
types of entertainment where patrons may drink, dine or rique, musical, etclestalients peuvent consommer
dance.Café concert; nightclub. des boissons, souper, dangeafé-concert; boite (de

nuit).

and in Grand Larousse de la langue francaise  Dans leGrand Larousse de la langue francaise
(1971), vol. 1, at p. 551: (1971), t. 1, p. 551, nous trouvonsflaition sui-
vante :
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[TRANSLATION]

2. Small establishment presenting artistic or satiric2. Petit tablissement de spectacle quagente un pro-
entertainment where patrons may drink, sometimes gramme artistique ou satirijoe, pEut consommer
dine, dane. . .. des boissons, parfoigrdr, danser . . .

However, as my colleague Gonthier J. demon- Toutefois, comme mon celjue le juge
strates, the “categorical” approach is wrong in  Gonthierelmatitre, 'approche « cgorielle »
principle and will often deliver a result that unduly  est eemnlr le plan des principes etmata sou-
favours individual landowners at the expense of \@nine conclusion qui favorise imthent les
the community interest. The protected “acquired  pedpiiés fonciers auxegpens de lirgfét de la
right” properly relates only to thetatus quo. It  collectivité. Le « droit acquis » pregg n'est Ig, a
does not protect a potential or contemplated use juste titre |lg@ituation existante. Il ne pege
that has never materialized. A similar rule prevails  pas un usage potentiel ou emysage s'est
in the common law provinces: sddeutinck v.  jamais conafisg. Une egle similaire s’applique
Oakland (Township) (1997), 42 M.P.L.R. (2d) 258  dans les provinces de common law Heairnck
(Ont. C.A.), at para. 6: c. Oakland (Township) (1997), 42 M.P.L.R. (2d)

258 (C.A. Ont.), par. 6:

Central to this analysis is our reliance upon the well TRAPUCTION] Nous fondons notre analyse essentiel-
established rule that the nature of a non-conforming use lement agldabiénetablie selon laquelle la nature
is not defined by reference to definitions in the by-law. d’'un usagegdtoire n'est pasetErmirée en fonction
Rather, it must be determined by reference to the use to  efiegtidns figurant dans leeglement. Il faut plaf
which the property was put at the time the by-law was etemhiiner la nature de cet usage en fonction dectanfa,
passed. dont la propt# était utilisfe au moment de I'adoption

du reglement.

To the same effect, se¢ancouver (City of) v. Vic-  Dans le neie sens, voir Vancouver (City of) c.
toria Block Ltd. (1964), 45 D.L.R. (2d) 118 Victoria Block Ltd. (1964), 45 D.L.R. (2d) 118
(B.C.C.A), at p. 121Glenelg (Township) v. Davis  (C.A.C.-B.), p. 121;Glenelg (Township) c. Davis
(1992), 10 M.P.L.R. (2d) 260 (Ont. C.A); (1992), 10 M.P.L.R. (2d) 260 (C.A. Ont);
Nanaimo (City) v. Brickyard Enterprises Ltd., @ Nanaimo (City) c. Brickyard Enterprises Ltd.,
[1993] B.C.J. No. 992 (S.C.) (QL), at para. 20. The  [1993] B.C.J. No. 992 (C.S.) (QL), par. 20. Le
acquired right is no more than a right to carry on  droit acquis se limite au droit de coatimiler
using the land for the purpose to which it vias ser le terrain aux fins auxquellesetiit réellement

fact previously being put. The issue, of course, is  @tifisparavant. Bien entendu, la question est de
how widely or narrowly to circumscribe the  savaiguel point il faut circonscrire largement ou
description of the purpose of that “pre-existingetroitement les fins de cet « usagegxistant ».

”

use.

Il. The Pre-Existing Use II. L'usage @eXistant

As stated, the premises in question here have Comme je I'ai mentiong, les lieux en cause
been used as a nightclub (or “cabaret”) for many  sontegilc®dmme cabaret depuis de nombreuses
years. Such use is no longer permitted in the rele- eemnlLes nouvelles dispositions ne permettent
vant zone under the revised provisions. Choice of a  plus cet usage dans la zone pertinente. L'issue du
broad definition (“nightclub”) or a narrow defini-  pourvogpéndra en grande partie du choix d’'une
tion (“country and western nightclub”) of the pre-  dfinition large (« cabaret ») ou d'unefiition
existing use will largely determine the outcome ofetroite (« cabaretountry et western ») de l'usage
the appeal. @eéxistant.
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The necessity of making a careful choice of def- La nécessi’de choisir soigneusement lefidi- 7
inition requires us to look realistically at the busi-  tion applicable nous obliggaminer de fan
ness being conducted on the premises prior to thealisté I'entreprise expl@€ sur les lieux avant
new zoning by-law. Nightclubs or “cabarets” con-  I'adoption du nouveglement de zonage. L'in-

stitute a fickle industry. They rise and fall on  dustrie des cabarets est instable. Les cabarets
swings of popularity. Their operators are forever  gagnent et perdent en pepskldti les ten-
in search of a “winning formula”. Location, we are  dances. Leurs exploitants cherchent constamment
told, is basic, but beyond that the elements of food, la « formule gagnante ». On nous dit que I'empla-
drink, ambiance and entertainment are endlessly = cement est fondamental, mais, outre ce facteur, on
varied to generate customer interest. A few years  varie sans cesse la nourriture, les boissons, I'am-
ago, customers may have flocked to hear western  biance et le divertissement pour suseiétr I'int’
singers accompanied by steak and potatoes. Some  des clients. Il y a quelpess B clients
still do. Irish pubs usually offer Irish melodies, but  seraient pé&at-venus en foule entendre des
may have to be transformed next season into a dif-  chanteurs westerns tout en mangeant du steak et
ferent ambiance offering Karaoke. Last year's suc-  des pommes de terre. Certains le font encore. Les
cessful disco may give way to this year's Texas pubs irlandais fenérajément entendre des
line dancers. Land used for these purposes serveslodi@s irlandaises, mais ils devront petre”
merely as a platform for a business offering a mar-  changer d’ambiance la saison prochaine en offrant
ketable mix of food, drink and lawful entertain-  des kaemolt’e populaire disco de I'an pag=ut
ment to the public. eder la place aux danseurs en ligne du Texas cette

anrée. Le terrain utiliea ces fins sert simplement

de plate-formea une entreprise qui offre au public

une combinaison commercialisable de nourriture,

de boissons et de divertissement licite.

The appellant takes the position that substitution L’'appelante petend que le remplacement des8
of nude dancers for western singers is such an  chanteurs westerns par des danseuses nues consti-
extreme variation in the nightclub or cabaret tue un tel changement dans le genre de cabaret en
formula as to constitute a wholly different use. | do  cause qu'’il s'agituh usage ergrement difé-
not agree. It is open to the municipality as a legis-  rent. Je ne suis pas d’'accord. Enea’qudit”
lator to introduce such value judgments into its e mglementante, la municipaitpeut inegrer de
land use controls (as it did here under the new by-  tels jugements deavaklessimesures de caig”
law), but | do not think the landowner’s “acquired  de l&@ragement du territoire (comme elle I'a fait
right” to continue to carry on business can retroac-  end@spu moyen du nouveagtément), mais
tively be truncated in this way on the present state  je ne crois pas que etinacktiel du droit, elle
of the law. puisse tronqueetroactivement de cette mare'le
« droit acquis » du promiaire foncier de conti-
nuera exploiter son entreprise.

lll. The Role of Zoning lll. Le ole du zonage

Private law has long protected adjoining owners Le droit priv progge depuis longtemps le droit 9
in the enjoyment of the amenities of their land.  des petgurés voisins de jouir des agnénts de
Article 947 of theCivil Code of Québec, S.Q. leur terrain. L'article 947 dDode civil du Québec,

1991, c. 64, protects that enjoyment, as does the L.Q. 1991, ch. @&Yepoat droit, comme le fait

tort of nuisance at common law. Thus neighbours dlt die nuisance en common law. C’est ainsi
obtained an injunction in nuisance against a  que éapkeby c. Erie Tobacco Co. (1910), 22
tobacco factory that emitted “noxious odours” in  O.L.R. 533 (C. div.), des voisins ont obtenu une
Appleby v. Erie Tobacco Co. (1910), 22 O.L.R. injonction pour nuisance contre une usine de tabac
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533 (Div. Ct.), and on the same basis successfully  @gjagéait desTRADUCTION] « odeurs noci-
opposed the establishment of a dog hospital in a  ves » et queMdeimsgich c. Anderson, [1952] 4
residential area iMacievich v. Anderson, [1952] 4  D.L.R. 507 (C.A. Man.), des voisins oatissi, en
D.L.R. 507 (Man. C.A.). The doctrine &lands invoquant les rafnes motifsa’em@cher |8tablis-
v. Fletcher (1868), L.R. 3 H.L. 330, imposes virtu-  sement d'uopitél pour chiens dans une zone
ally absolute liability on owners who bring on their esidentielle. Laggle€tablie dan®&ylands c. Flet-
land “anything likely to do mischief if it escapes” cher (1868), L.R. 3 H.L. 330, impose une respon-
and causes damage to a neighbour, unless the eairdiiquement absolue aux prepaires qui
escape was due to the neighbour's default apportent sur leur terrRDUETION] « toute
(pp. 339-40). These private law remedies were  chose susceptible de faire du tort sicklip-s’”
designed, in a general sense, to protect pe» et de causer des doramage®isin,a
neighbourhood amenities. moins que la fuite ne soitadlzefaute de ce voi-
sin (p. 339-340). Ces recours de droit prortete
corgus, de fagn gérérale, pour prager les ag-
ments du voisinage.

The objectives of modern zoning were also Les objectifs du zonage moderne egalement
accomplished to some extent by private arrangeeté afteints en partie au moyen d’ententeseasv’
ment using restrictive covenants afRmDaly and  comportant des clauses restrictives, comme dans
City of Vancouver (1956), 5 D.L.R. (2d) 474 Re Daly and City of Vancouver (1956), 5 D.L.R.
(B.C.S.C.), and building schemes asRa Lorne  (2d) 474 (C.S.C.-B.), et au moyen de projets de
Park (1913), 30 O.L.R. 289 (H.C.). These earlier  construction, comme Rahsrne Park (1913),
developments in the law are noted Boykiw v. 30 O.L.R. 289 (H.C.). Cettevolution initiale du
Calgary (City) Development Appeal Board (1992), droit est souligreé dansBoykiw c. Calgary (City)

90 D.L.R. (4th) 558 (Alta. C.A.), at p. 563, and Development Appeal Board (1992), 90 D.L.R.

described in some detail in J. B. Miln€pmmu-  (4th) 558 (C.A. Alb.), p. 563, etedfite en étail

nity Planning (1963), at p. 35%t seq. Initially, dans J. B. Milner,Community Planning (1963),

local government occupied itself with noxious p. 357 et suiv. Abut” les administrations

uses, and established building standards in the locales se soreexc@s odeurs nocives et ont

interest of fire prevention and safety. etabli des normes de constructedes fins de pr’
vention des incendies et decsfig.

The objection to more sophisticated land use Lorsqu'elles ont commerca étre utili€es

controls, when they emerged as an instrument of comme instrument de saine administration, les

good government, was that they were to some  mesures plus perfeetiatmcontiée de I'ang-
extent confiscatory of the owner’s rights: e nagement du territoire orgt€ contestés parce
Dinnick and McCallum (1913), 28 O.L.R. 52  qu’elles privaient dans une certaine mesure le pro-
(C.A), at p. 58,Regina Auto Court v. Regina  priétaire de ses droits: voiRe Dinnick and

(City) (1958), 25 W.W.R. 167 (Sask. Q.B.), at McCallum (1913), 28 O.L.R. 52 (C.A), p. 58;
pp. 168-69; andCanadian Occidental Petroleum  Regina Auto Court c. Regina (City) (1958), 25
Ltd. v. District of North Vancouver (1983), 148 W.W.R. 167 (B.R. Sask.), p. 168-16% atadian

D.L.R. (3d) 255 (B.C.S.C.), at p. 269. Occidental Petroleum Ltd. c. District of North Van-
couver (1983), 148 D.L.R. (3d) 255 (C.S.C.-B.),
p. 269.

To counter the concern about confiscation with- Pour dissiper la crainte qu'il y ait confiscation
out compensation, lawful existing uses came to be  sans compensafiode tgvil au Q&bec et I'in-
protected under the concept of “acquired rights”  &didbn des tribunaux dans les provinces de
both under the€ivil Code in Quebec, and by judi- common law ont gget’les usages existants au
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cial interpretation in the common law provinces:  moyen de la notion de « droits acqlasonto
Toronto (City of) v. Wheeler (1912), 4 D.L.R. 352 (City of) c. Wheeler (1912), 4 D.L.R. 352 (H.C.
(Ont. H.C.),per Middleton J., at p. 353: Ont.), le juge Middleton, p. 353:

[Ilt is, I think, a sound principle that the Legislature TRADUCTION] [J']estime bien fond’le principe selon

could not have contemplated an interference with vested

rights, unless the language used clearly required some

other construction to be given to the enactment.

lequedglslafeur ne peut pas avoir voulu porter
atteinte aux droitsaaoupiiss que les termes qu'il a
esidmmandent clairement une intetption dife-

rente du textedgislatif.

See alsdR. v. Howard (1884), 4 O.R. 377 (Q.B.),
at p. 381, anR v. Clark Bros. & Hughes Ltd.,
[1925] 1 D.L.R. 49 (Man. C.A)), at pp. 51 and 53.

It is against that background that the modern C’est dans ce contexte que deiite interpeté le

VoegalemenR. c. Howard (1884), 4 O.R. 377
(B.R.), p. 381, eR. c. Clark Bros. & Hughes Ltd.,
[1925] 1 D.L.R. 49 (C.A. Man.), p. 51 et 53.

13

regime of land use controls, with their inherent egime moderne des mesures de aiatde I'ang-

tension between the owner’s interest in putting its
own property to whait regards as the optimal use
and the municipality’s interest in having all of the
land within its boundaries organized in a plan
which it thinks will maximize the benefits and
amenities for all inhabitants, should be interpreted.

nagement du territoire, avec leur teresienténh”

entre, d'une partet&ntdu propretairea utiliser
sa peprile la fapn quil considre optimale et,
d’'autre partel@tde la municipali¢’a ce que
'ensemble de son territoire soit osganisant

un plasllgyuge aptea’ maximiser les avan-

tages et les agments pour tous les habitants.

IV. The Applicable Legislation

An Act Respecting Land Use Planning and
Development, R.S.Q., c. A-19.1, authorizes Que-

La Loi sur I'aménagement et |'urbanisme,
L.R.Q., ch. A-19.1, autorise les munéaspauit

IV. Les dispositionsdislatives applicables

14

bec municipalities to regulate the use of land by ecdiSesa réglementer I'utilisation du sol en divi-

dividing their territories into zones to which are

sant les territoires en zones auxquelles sont attri-

allocated various groups and classes of uses. Thises hiiférents groupes et difféntes classes

is to be done:TRANSLATION] “based on common
characteristics of land occupation relating to vol-
ume, nuisance, compatibility, use and aesthetics”
(s. 16 of the new zoning by-law). The impact of a
particular land use on neighbouring lands is clearly
a key concern, which is shared by common law
jurisdictions. The loss of amenities by noise and
air pollution, increased traffic, increased demands
on municipal services, or other disruptions, may
conveniently be referred to as “neighbourhood
effects”. The minimization of such adverse effects
on surrounding owners or the community as a
whole is one of the principal objectives of zoning
controls.

d'usages. Cela duiefait « selon des carads-

tigues communes d’occupation du sol portant sur
la vetliien Ta nuisance, la compatibdjtlusage

et l'efitjue » (art. 16 du nouveaegiement de
zonage). Il est clair que I'effet de I'usage particu-
lier d’'un terrain sur les terrains voisins constitue
uredq@upation fondamentale, qui est peetag”
dans les ressorts de common law. Pour plus de
commeodit’ peut qualifier d'« effets sur le voi-
sinage » la perteediagt imputable au bruig, °

la pollution de Ballaccroissement de la circu-
lation automablilaugmentation de la demande

de services municipaud’'atifres perturbations.
L'un des principaux objectifs du zonage est la

minimisation de tels effetseféistes sur les propr’
taires voisins ou sur la collectigidans son ensem-

ble.
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With respect to acquired rights (or legal non- Quant aux droits acquis (ou aux usagesogda-
conforming uses), s. 113(18) of the provincial Act  toiegalix), I'art. 113, par. 18 de la loi provin-
allows Quebec municipalities to regulate them, ciale permet aux muniegdiit'Qebec de les
prevent their substitution by other non-conforming egir, d’en prohiber le remplacement par d'autres
uses, and to prohibit their extension and alteration.  usagegatodires et d’en interdire I'extension ou
The municipality may not, however, order tes-  la modification. La municipakt'ne peut toutefois
sation of such uses unless they have been aban- pas ordonner la cessation de tels osages
doned or interrupted for “a reasonable period” no  que ceux-ci n‘efe@tbandones ou interrompus
shorter than six months. In other words, the pro-  pendant «aritelp’de temps [. . .] raisonnable »
vincial legislation not only respects the doctrine of  nowrriefirea six mois. En d’autres termes, non
acquired rights, but makes it clear that municipali-  seulement la loi provinciale respederia ties
ties must do so as well. droits acquis, mais elle indique clairement que les

municipaligs doiventegalement la respecter.

Here the municipality did not purport to prohibit  En I'esgece, la municipalé¢ 'n’avait pas I'inten-
the alteration (or rhodification”) of acquired tion d’interdire la modification des droits acquis
rights, although it was empowered to legislate in emm”si 'art. 113, par. T8 de la loi provinciale
that regard under s. 113(18)(of the provincial lui cordfait le pouvoir d’adopter deeglementsa’
Act. Nor, as the Court of Appeal pointed out, didit  egfard. Elle n'avait pas non plus l'intention,
purport to suppress nude dance bars undeCithe comme la Cour d'appel I'a souligndéliminer les
ies and Towns Act, R.S.Q., c. C-19, whether under  bars de danseuses nues en vertuodeulales
s. 414 (“decency and good morals”) or s. 41(Ccités et villes, L.R.Q., ch. C-19, que ce soit par
(“general welfare in the territory of the municipal-  application de l'art. 414 (« Deederdte et des
ity”). We therefore do not need to decide whether  bonnes mceurs ») ou de l'art. 41€tribigimes-
such a prohibition would have been valid or effec-  ral sur le territoire de la mun&ipdliti’y a
tive under the existing law. donc pas lieu que noeterdiinions si une telle

interdiction auraiefé valide ou applicable en vertu
du droit existant.

Exercising its statutory powers of delegated leg- Exercant ses pouvoirgtjaux dedgislation elé-
islation, the City of Saint-Romuald did enact zon- egula Ville de Saint-Romuald a pris Eglement
ing by-law No. 273-90, which came into force on  de zonage 273-90, qui estegntrigueur le 22
May 22, 1991. The appellant places weight ons. 9  mai 1991. L'appelante accorde beaucoup d'impor-

of the by-law which provides: taneelart. 9 du eglement qui mvoit :

[TRANSLATION]

9. Permitted Uses 9. Usages permis
The uses listed in the specification grid correspond to Les usages figuengrille des sgcifications cor-
the description of uses set out in chapter IV. A line resporalntescription des usages dearau cha-
appearing opposite a class of uses means that all prin- pitre 1V. Lorsqu’un trait estipk®is une classe
cipal uses in that class are permitted, to the exclusion d'usage, cela signifie que tous les usages principaux
of all other uses. [Gonthier J.’s emphasis.] de cette classe sont parriexclusion de tout

autre. [Le juge Gonthier souligne.]

In the appellant's submission, the underlined De l'avis de I'appelante, les mots soulgn’
words constitute a specific prohibition of the  constituent une interdiction expresse de l'usage
respondents’ non-conforming use. Read in thaterodatoire des intigs. Interpette de cette fan,
way, of course, it is a prohibition @l non-con-  cette disposition interddvidemmentl’ensemble
forming uses, and if applied in derogation of des usage®gdfoires et son application par



[2001] 2 R.C.S. SAINT-ROMUALD C. OLIVIER  Le juge Binnie 911

acquired rights would serve to nullify them. On eradgation aux droits acquis rend ces derniers sans
this point, | prefer the view taken by the Quebec  effetcet égard, je pefere I'opinion exprinee
Court of Appeal that the general language of s. 9is  par la Cour d'appel ehe®Qselon laquelle le
not sufficient to constitute an express prohibition libadréral de I'art. 9 n’est pas suffisant pour
sufficient to overcome the respondents’ acquired  constituer une interdiction expmstant” les
rights. droits acquis des intems’

V. Scope of the “Acquired Right” V. La p@¢ du « droit acquis »

Under the doctrine of “acquired rights”, the En vertu de la thorie des « droits acquis », les?
respondents were not only entitled to continue to  iedimvaient non seulement le droit de continuer
use the premises as they were when the new by-  d'utiliser les lieux deerfee miarere qu'au
law was passed, but was given some flexibility in ~ moment de la prise du noegéament, mais ils
the operation of that use. My colleague Gonthier J.  jouissaient d’une certaine souplesse dans I'exer-
notes that regard is to be had in such cases to “the  cice de ce droit. Meguedik’ juge Gonthier
real and reasonable expectations” of the landowner  souligne qu’il faut, en pareil cas, prendre en
caught by changes in the zoning (para. 63 (empha-  compte les « expectailessat raisonnables »
sis deleted)). Gonthier J. also acknowledges (at du etape foncier touah’par les changements
para. 62) that “normal evolution” may occur in  de zonage (par. 63 (soulignement s)pptim”
some uses with the passage of time, and that “ause  juge Gonthier reégalahent (au par. 62) que
protected by acquired rights may be exercised certains usages peuvent subirevoietion”
more intensively Anjou (Ville d’) v. Vanier, C.A.  normale » avec le temps et que « I'exercice d’'un
Montréal, No. 500-09-001305-788, J.E. 83-325; usageeggopar droits acquis peu[t] augmenter
Huot v. L' Ange-Gardien (Municipalité de), [[1992] en intens#” (Anjou (Ville d') c. Vanier, C.A.
R.J.Q. 2404 (C.A.)]Soudure Mobile D. Pilon Inc. ~ Montréal, r® 500-09-001305-788, J.E. 83-325;
v. Larose, [1990] R.L. 93 (C.A)) and adapt Huot c. L' Ange-Gardien (Municipalité de), [[1992]
to the demands of the market or the technology R.J.Q. 2404 (C3uyjure Mobile D. Pilon Inc.
that are relevant to itChutes-de-la-Chaudiere  c. Larose, [1990] R.L. 93 (C.A.)) et s’adapter aux
[(Municipalité régionale de comté des) v. Compa-  exigences du marehou de la technologie qui lui
gnie 1846-0832 Québec Inc., [1994] R.J.Q. 618  est propr€Hutes-de-la-Chaudiere [(Municipalité
(C.A))], at p. 624, Tourigny J.A. dissenting)”. In régionale de comté des) c. Compagnie 1846-0832
my view, that is what happened here. Québec Inc., [1994] R.J.Q. 618 (C.A))], p. 624,

madame le juge Tourigny, dissidente) ». J'estime
gue c’est ce qui s’est produit en 'ese.

Similar flexibility also exists at common law. Une souplesse semblable exigtgalement en 20

Thus inCentral Jewish Institute v. City of Toronto, = common law. Ainsi, dans |'agt"Central Jewish
[1948] S.C.R. 101, a legal non-conforming uselnstitute c. City of Toronto, [1948] R.C.S. 101, le
(private school) previously carried on only in part  juge Kellock a comrcla,p. 114, qu'ietait Egal
of the building was lawfully extended throughout ewhdrea’I'ensemble d'uredifice un usageedo-
the entire buildingper Kellock J., at p. 114: gatoiredial (uneecole prie) exere auparavant
uniguement dans une partie dedifice :

I do not think that the use made of the premises by TRAHUCTION] Je ne pense pas que l'usage que l'appe-
the appellant after the school term recommenced in Sep- lant a fait des liesteagbut de I'aneé scolaire en
tember was for a different purpose within the meaning septembre constituait une dientéff'au sens de la
of the statute from the use being made of them on July loi, deackaltpiélle iletait utilisg le 24 juillet. [Je sou-
24th. [Emphasis added.] ligne.]
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At this point, a distinction should be drawn A ce stade-ci, il y a lieu dtablir une distinction
between thdype of legal non-conforming use and  entraylge d’'usage dfogatoiredgal et lintensité
the intensity of such use. A legal non-conforming  de cet usage. Par exemple, un foyer de soins infir-
nursing home, for example, may want to double its  migallet érogatoire peut vouloir doubler ses
15 beds. The type of use would remain the same, 15 lits. Le type d’'usage demeurenaie emais
but the intensity of that use would be substantially  son ingessitait accrue dedan importante.
increased.

A. Intensity of Use A. L'intensité de I’ usage

The respondents’ nightclub has substantially Le cabaret des inties a augmeatson chiffre

increased its business since switching from cow-  d’affairesamfsignificative depuis qu'il a rem-

boy singers to nude dancers. There are more cus- e pémcchanteurs de musique western par des
tomers. More cars. More noise. Assuming for the  danseuses nues. Le nombre de clients et d’automo-
moment that the “type” of use has not changed, is  biles a augment’comme le bruit. Si on tient

this increased intensity of use a basis for objec-  pour acquis, pour l'instant, que le « type » d'usage
tion? n'a pas chamg cette intensit’accrue de l'usage

constitue-t-elle un motif d’opposition?

In Central Jewish Institute, supra, this Court Dans l'argt Central Jewish Institute, précite,
concluded that so long as thype of use was con-  notre Cour a conclu que tant qugpked'usage
tinued (private school facilities), the owner was not  restaitdenen{une=cole prie), le droit du pro-
limited to the then existingntensity (at the rele-  pdfaire nEtait pas limi¢"a l'intensité déja exis-
vant time only the kitchen and a ground floor room  tante (au moment pertinent, seule la cuisine et une
of the building were used for school purposes). eceidu rez-de-chawess de [Edifice étaient utili-
Rather, the appellant was entitled to expand theeesades fins scolaires). Au contraire, I'appelant
non-conforming use throughout its building. To  avait le dro#tehdre I'usage etogatoirea’ I'en-
some extent, the Court's treatment of intensity of  semble deedifice. Dans une certaine mesure,
use was tied to the specific text of the provincial la m@nidont notre Cour a trait’intensig de
Act (which extended the immunity to the building  l'usagait liee au texte particulier de la loi pro-
itself), but the case has subsequently been applied vincialeefgnddit I'immuni€¢” a I'edifice lui-
more generally (I think correctly) to sanction emé), mais on a par la suite appéqeet aret de
increases irnintensity of use so long as the same cda,plus ghérale (avec raison, selon moi) pour
type of use is continued. My colleague, Gonthier  approuver I'accroissemiménd’té d’'un usage
J., has referred to the Quebec authorities. A similar  dans desudastype d'usage restait le arfe.
principle operates in the common law provinces:  Monegpl€ le juge Gonthier s’est repoa’la
see Canadian Occidental Petroleum, supra, at jurisprudence aEcoise. Un principe similaire
p. 268 (expanded manufacture of hazardous sub-  s’applique dans les provinces de common law :
stances)Q’' Qullivan Funeral Home Ltd. v. City of  voir Canadian Occidental Petroleum, précité,

Sault Ste. Marie, [1961] O.R. 413 (H.C.) (infre- p. 268 (expansion de la fabrication de substances
guent use of a funeral parlour no bar to expanded  dangere@és)livan Funeral Home Ltd. c.
activity); Kiss v. Phil Dennis Enterprises Ltd.  City of Sault Se. Marie, [1961] O.R. 413 (H.C.)
(1974), 46 D.L.R. (3d) 196 (Ont. H.C.) (where, at  (I'usage pegueht d’'un salon fugraire ne fait

p. 202, the court noted approvingly that “the pro-  pas obstatkccroissement des actied); Kiss
posed change is one of degree, and not of kind af. Phil Dennis Enterprises Ltd. (1974), 46 D.L.R.
use”); Perth (Town) v. Perth Mews Ltd. (1991), 7  (3d) 196 (H.C. Ont.)upa la p. 202, la cour a sou-
M.P.L.R. (2d) 259 (Ont. Ct. (Gen. Div.)) (the legal  lkgrédvec approbation qUETRADUCTION] «le
non-conforming right to use pinball machines in  changement peopsisune question de deget

one part of the building was extended to all of it); non de type d'usaferth (Town) c. Perth
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Magdalena’s Rest Home Ltd. v. Etobicoke (City)  Mews Ltd. (1991), 7 M.P.L.R. (2d) 259 (C. Ont.
(1992), 12 M.P.L.R. (2d) 316 (Ont. Ct. (Gen. (Diweng)) (des machinea boules, qui consti-
Div.)) (rest home expanded from 15 to 17 beds); tuaient un usaggadoire égal dans une partie
Moncton (City) v. Como (1990), 103 N.B.R. (2d)  deddifice, ontett autorises dans I'ensemble de
286 (Q.B.) (expansion of existing equipment stor- edifice); Magdalena's Rest Home Ltd. c. Etobi-
age and repair busines8orins v. Toronto (City)  coke (City) (1992), 12 M.P.L.R. (2d) 316 (C. Ont.
(1988), 50 R.P.R. 43 (Ont. Dist. Ct.) (conversion (Diengj (une maison de repos est pasgé 15
of office space);382671 Ontario Ltd. v. London & 17 lits); Moncton (City) c. Como (1990), 103
(City) Chief Building Official (1996), 32 M.P.L.R.  R.N.-B. € 286 (B.R.) (expansion d'une entre-
(2d) 1 (Ont. Ct. (Gen. Div.)) (addition of a unit in  prise existante d’entreposage etepdgation
an apartment building). dfjuipement)Borins c. Toronto (City) (1988), 50
R.P.R. 43 (C. dist. Ont.) (conversion de locaux "
bureaux); 382671 Ontario Ltd. c. London (City)
Chief Building Official (1996), 32 M.P.L.R. (2d) 1
(C. Ont. (Div. &n.)) (ajout d’'un logement dans un
immeuble d’habitation).

There are, however, some limitations at the |l y a toutefois certaines limitea 'accroisse- 24
outer boundaries of increasing the intensity of use.  ment d’'intetisit'usage. C'est ce qui ressort de
This appears from the decision of Cory J.A. (as he  I'opin&digée par le juge Cory (plus tard juge
then was) inR. v. Grant (1983), 23 M.P.L.R. 89  de notre Cour) dans l'aff&re. Grant (1983), 23
(Ont. C.A), where the court refused to allow a  M.P.L.R. 89 (C.A. Ont.)laocour a refus’de
legal non-conforming two-unit apartment building  permettre qedifice de deux logements, consti-
to be further subdivided into four units. While the  tuant un usagegdfoire égal, soit subdivis'en
precise result may to some extent conflict with this  quatre logements. Bien gasul&atrpecis de
Court’s decision irCentral Jewish Ingtitute, supra  cette affaire puisse entrer en conflit, dans une cer-
(which was not cited by Cory J.A.), ev€entral  taine mesure, avec I'atrCentral Jewish Institute
Jewish Institute proceeded on the basis that the  de notre Coacitr(qui n'a paset cit par le
expansion of school activity would be reasonable  juge CorgmendansCentral Jewish Institute,
and limited — in that particular case limited to the  notre Cour a tenu pour acquis que I'expansion des
existing building. activié's scolaires serait raisonnable et lgait—

limitee, en l'occurrence ledifice existant.

In general, merely continuing the precise pre- En général, il est clair que le simple fait de pour-2°

existing activity, even at an intensified level, is  suivre exactement I'actpudéxistante est pro-
clearly protected, but the intensification may be of eggt'méme si cette actit’s’intensifie; toutefois,
such a degree as to create a difference in kind. A I'accroissement de I'mtpastEtrea ce point
family farm which has a few pigs on the fringe ofa  coesifile qu’il ne s’agit plus du emie type
town may continue as a legal non-conforming use,  d’aetilié ferme familiale qui posdée quelques
but the result may be otherwise if it is sought to  porcs aux abords d’'une ville peut poursuivre cet
expand its pork operation into “factory in the  usag®odatoire dgal, mais il pourrait ertfe
country” type intensive pig farming. While in one  autrement si elle cherahti@insformer soelé-
sense the “use” has continued, in another sense its  vage de porcs en une « industrie eleakge d'”
character has been so altered as to become, in  porcin intensif. Bien que, dans un sens, I'« usage »
terms of its impact on the community, an alto-  soitadsth€me, dans un autre sens, sanac-
gether different use. tere a é& modifié a tel point que l'usage est
devenu comm@fement diférent, quant ‘ses effets
sur la collectivi€.
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In the more usual type of situation, a non-con- Dans les cas plus courants, il ne faatégale-
forming commercial use in a residential ment pasghiser pour sa progpté une entre-
neighbourhood that enjoys increasing business  prise qui sealiure usage commerciakmbga-
should not ordinarily be penalized for its success  toire dans un quesidgemtiel et dont les affaires

by losing its “acquired right” to operate, even if a  deviennent plus florissantes, en lui faisant perdre

by-product of that success is some increased traffic ~ son « droit acquis » d'exercer ses,ativie
and noise. si son sues a pour effet indirect d’augmenter la
circulation automobile et le bruit.

The analogous U.S. principle is succinctly stated McQuillin énonce succinctement le principe
in McQuillin, The Law of Municipal Corporations  analogue qui s'applique auktats-Unis danghe
(3rd ed. rev. 1994), vol. 8A, at p. 126: Law of Municipal Corporations (3¢ éd. gv. 1994),

vol. 8A, p. 126:

The distinction is between an increase in the amount TRADUCTION] Il faut faire la distinction entre une
of business, even a great increase, which does not work augmentation du volume d’aftaimesimmortante,

a change in use, and an enlargement of a nonconform- qui mentacun changement d’'usage, et I'expan-

ing business so as to be different in kind in its effect on sion d’'un usage commerogdtdire qui en modifie

the neighborhood. [Emphasis added.] la nature geases effets sur le voisinage. [Je sou-
ligne.]

This is a high threshold which it is unnecessary Le seuil & franchir esteleve et il est inutile
to explore on this appeal. Based on the evidence  d'examiner erecddns le @sSent pourvoi.
here, no valid objection could be taken to the  Selon la preuve produite eecéesm ne peut
respondents’ nightclub based on increased inten-  valablement s'opposer au cabaretetesringien”

sity of use. fondant sur l'accroissement de [lintensite
'usage.
B. Type of Use B. Le type d' usage

The appellant argues that a nightclub offering L'appelante petend qu’un cabaret offrant de la
western music is a differeriype of use than a  musique western constituetype d’'usage difé-
nightclub presenting nude dancers. This is the real  rent d'un cabesehfant des spectacles de dan-
battleground between the appellant and the respon-  seuses nues. llas'dgitdritable litige entre
dents. I'appelante et les intem.

A “use” may include a number of activities. A Un « usage » peut comporter un certain nombre
nightclub, as stated, serves food and drink and pro-  d'adivifomme je I'ai mentioen'un cabaret

vides entertainment. The question here is how  sert de la nourriture et des boissons et fournit un

many of these activities, and of what nature, can be  divertissement. La question ege lespsista °

added, subtracted or modified before it can no etedhiner le nombre et la nature des a&s/ifui

longer be called the same “type” of use? peuvetre ‘ajoutes, soustraites ou modiis
avant qu'on ne puisse plus dire qu'il s’agit du
méme « type » d’usage.

In Regina ex rel. kimmings v. Cappy (1952), DansRegina ex rel. Skimmings c. Cappy (1952),
103 C.C.C. 25 (Ont. C.A.), Oakwood Stadium in 103 C.C.C. 25 (C.A. Ont.), on avait entaifi’
Toronto, a general venue for sports activities, was stade Oakavdocbnto, un site desenaux acti-
modified to accommodate stock car racing. The esvisportives enegéral, pour y pesenter des

neighbours complained about the increased noise  courses de stock-cars. Les voisins se sont plaints
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and disruption. The municipality launched a by- de l'augmentation du bruit etrdagEment. La
law prosecution. The stadium owners defended on  muni@palititent” une poursuite fored” sur un
the basis of a legal non-conforming use. Theeglement. Les promtaires du stade ont invogu”
majority of the Court of Appeaper Laidlaw J.A., l'usage efogatoire dgal comme moyen de
acquitted the stadium owners on the basis that theyefendé. Les juges majoritaires de la Cour d’appel,
operated a “general purpose” stadium whose per- par la voix du juge Laidlaw, onteadgsiitt’
missible program (which presumably accorded pedpiiés du stade au motif que ceux-ci
with the owners’ “real and natural expectation”)  exploitaient un stada wuwsage e¢*¥ral»
was not limited to the type of specific events on  dont le programme permis (correspondant vrai-
“the day of the passing of the by-law” but included  semblablengent I'expectative aélle et natu-
“public exhibitions and performances of all kinds”  relle » des petgitiés) ne se limitait pas au genre
(p. 32). The dissenting judge concluded that the  d'aeSvgarticukeres qui avaient lieurRAbuc-
pre-existing use had been limited to certain typesION] « le jour de la prise dueglement », mais
of exhibitions and performances, and stock car rac-  englobaRADCTION] «les repesentations
ing was obviously not included because the owners  publiques de tout genre » (p. 32). Le juge dissident
had been required to undertake a “substantial a conclu que l'usegaspant se limitaia cer-
expenditure of money and complete reconstruction  tains types dseafations et que les courses de
of the facilities so as to enable motor-racing to be  stock-cars n’en faisaient manifestement pas partie
carried on” (p. 29). The interesting question is why  parce que les gt@ipes avaient ud“engager
the majority took a broad view of the existing use TRADUCTION] « des @&penses importantes et entre-
and the dissent took a narrow view. Both of these  prendre la reconstructionetordpk installa-
views were sustainable on the facts. The majority  tions pour que des courses automobiles puissent y
seemed influenced by the idearefnoteness, i.e.,  avoir lieu » (p. 29). Il serait mtéssant de savoir
that the new activity, while different, wasot  pourquoi les juges majoritaires ont intexgrlar-
remote but was closely related to what had gone  gement l'usage existant, alors que le juge dissident
before. Although “neighbourhood effects” were I'a intetprétroitement. Ces deux integtations
not mentioned by the dissenting judge, | think it  pouvaient se justfiex lumere des faits. Les
fair to say that if the facts were reversed so thatthe  juges majoritaires onte sigrfidh&s par le
stadium had been reconstructecktioninate stock  degré de proximité, c.-a-d., que la nouvelle acti-
car racing in favour of less noisy exhibitions such eyvhien que difffente,n’etait pas éloigrée des
as walk-a-thons or lawn tennis, the neighbours  ae8vidhn¢tieures, mais qu'elle tait plutt
(and the dissenting judge) might have taken a moretroitément Ee. Bien que le juge dissident n’ait
expansive view of the pre-existing use. pas men#des « effets sur le voisinage », j'es-
time qu'il est juste de dire que si les faitmient
inverss, savoir si le stade avait reconstruit en
vue dabandonner les courses de stock-cars pour
les remplacer par des reggntations moins
bruyantes comme des marathons de marche ou du
tennis sur gazon, les voisins (et le juge dissident)
auraient peuefre adom” une intergtation plus
large de l'usage pexistant.

The more recent common law jurisprudence on Les dcisions renduesecemment en common 32

“non-conforming uses” is no less divided than the  law sur «les usagegatidires » ne sont pas
Quebec jurisprudence on “acquired rights”; see I.  moins peetagiue la jurisprudence efgcoise

T. Kagan, “But | Do Not Want to Be Legal” sur « les droits acquis » : voir I. T. Kagan, « But |
(1993), 13 M.P.L.R. (2d) 252. The more restricted Do Not Want to Be Legal » (1993), 13 M.P.L.R.
end of the definitional spectrum is illustratedRy (2d) 252. On trouve un exemple defidition
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v. Kelly Landscape Contractors Ltd. (1980), 13  parmi les plustroites de l'usage dans leaSion

M.P.L.R. 67 (Ont. Co. Ct.), where it was held thatR. c. Kelly Landscape Contractors Ltd. (1980), 13

a legal non-conforming business which grew flow-  M.P.L.R. 67 (€.@nt.), statuant qu'une entre-

ers for sale could not lawfully sell the flowers (or  prise dont I'usagegditoire égal consistait en la

fertilizers, etc.) from its premises. The added busi-  culture de fleurs ekessifd vente ne pouvait pas

ness, while closely related, was not the same. egalEment vendre ces fleurs (ni de I'engrais, etc.)
sur place. Mie si elleefaitétroitement kea I'ac-
tivite ddja exeree, I'activié ajou€e nétait pas la
méme.

The more generous end of the definitional spec- L’arret Campbellton (City) c. Thompson (1994),
trum is illustrated by Campbellton (City) v. 151 R.N.-B. (8 1 (C.A.), dans lequel on a permis
Thompson (1994), 151 N.B.R. (2d) 1 (C.A.), where a un propretaire foncier d’ajouter un concasseur
a landowner was permitted to add a rock-crusherto  de piartexploitation de sa caeie droga-
its existing non-conforming quarry operation. The  toire, donne un exemplefid@ioh plus likérale
trial judge had concluded that crushing rock was a  de l'usage. Le juge dengrémstance avait con-
different activity than extraction, and upheld the clu que le concassage et I'extraction de la pierre
municipality’s objection. This was reversed by theetaiént deux activitS diférentes, et il avait
Court of Appeal which applied its previous deci- accueilli I'objection de la muni@pdléa” Cour
sion in Lordon v. Pitman (1980), 33 N.B.R. (2d)  d'appel a infiencette dcision et applige T'arrét
23, in asking itself whether the introduction of the  qu’elle avait rendu auparavantLdedn c.
“new element” changed “the essential general usitman (1980), 33 N.B.R. (2d) 23, en se deman-
of the land” (para. 10). The added activity, it dant si l'introduction TRAHUCTION] « nouvel
decided, did not do so. Again, the trial judge’s narelément » avait charmg[TRADUCTION] « l'usage
rower view of the pre-existing use (extraction and enégal essentiel du terrain » (par. 10). La Cour a
sale of rock) was as open on the facts as theecidél’que l'activi€ ajou€e n'avait pas eu cet
broader view taken by the Court of Appeal (a effet. Encore une fois, les faits pouvaient justifier
guarry operation includes an activity reasonably  tant I'intggtion €troite de l'usage pexistant
incidental thereto). The trial judge was worried  (I'extraction et la vente de pierres) retenue par le
about the neighbourhood effects of the added juge de @memmistance que l'intergtation large
activity. The Court of Appeal seems to have  adeppar la Cour d’appel (I'exploitation d'une
decided the case on considerations of remoteness. ereaanglobe toute actieitqui y est raisonna-
blement accessoire). Le juge de premiinstance
s’est inquéte des effets de la nouvelle actavisur
le voisinage. La Cour d’appel semble avoir tranch’
'affaire a partir de consilations relatives au
dege€ de proximig.

In my view, both remoteness and A mon avis, tant le degrde proximi& que les
neighbourhood effects have a role to play in the effets sur le voisinage ooleunjouer dans le
proper disposition of this type of case. Each con-eglementequitable de ce genre d'affaire. Chacun
tributes to what Gonthier J. refers to as the real and  de etéaserits contribuea "ce que le juge
natural expectation of the landowner. The Court's  Gonthier appelle I'expecedile ef naturelle du
objective is to maintain a fair balance between the  petré foncier. L'objectif de notre Cour con-
individual landowner’s interest and the communi-  s#staaintenir urequilibreéquitable entre I'ird-
ty’s interest. The landowner overreaches itself if (i) et du propretaire foncier et celui de la collecti-
the scale or intensity of the activity can be said to e.\ité proprtaire foncier va trop loin si (i) on
bring about a change in the type of use, as men-  peut direejardlie ou l'intensit'de I'activigé
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tioned above, or if (ii) the addition of new activi-
ties or the modification of old activities (albeit

within the same general land use purpose), is seen

by the court as too remote from the earlier activi-

emt&” un changement dans le type d'usage,
comme je I'ajadmentione; si (ii) le tribunal

eoagighe I'ajout de nouvelles actast'ou la
modification des ancienneseactimginea l'in-

ties to be entitled to protection, or if (iii) the new eri€ur des limites de l'usageemgral du terrain,
or modified activities can be shown to create ela@ine trop des actiws angtieures pour avoir

undue additional or aggravated problems for the
municipality, the local authorities, or the
neighbours, as compared with what went before.
The factors are balanced against one another.
Thus, adding a metal panel beating operation to an
automobile repair shop in a residential
neighbourhood will probably (despite the logical
business affinity) be characterized as a new type of
use, whereas a local non-conforming grocer store
use that adds an innocuous fax machine — clearly
an activity unrelated to selling groceries — will
likely succeed (assuming someone wished to chal-
lenge it) by defining its prior operation as a “con-
venience store” rather than a “grocery store”.

ment

ardé protection, ou si (iii) on peuediontrer

gue les aawitouvelles ou moddes ceent des

probs supgmentaires emesues ou une
aggravation excessive desngzokkistants
pour la muniipakt autorés locales ou les

voisins, comparativement auxectvittieures.
Ces facteurs sont ssuf@ssins par rapport aux

autres. Ainsi, I'ajout d'unecadgivitodelage de
panneawedeuh atelier deeparation d’'auto-
mobiles dans un qesitentiel sera probable-
coesid (malge le lien commercial
logigue) comme un nouveau type d’'usage, tandis
qu'wsraEcérie locale efogatoire qui ajoute un

elédopieur inoffensif — une actieét’'manifeste-

ment non Igea la vente de provisions — aura vrai-
semblablement gain de causa $upposer que

qguelgu’un

souhaite contester cette adtivit’

en gqualifiant son entreprise angure de «eépan-
neur » pludt que d'«€epicerie ».

The relevance of remoteness is self-explanatory, La pertinence du degrfle proximi¢” est mani-

but the relevance of neighbourhood effects perhaps
requires some discussion. The balancing of inter-
ests takes place in the framework of zoning con-
trol. The Quebec law, as mentioned, expressly

35

feste, mais la pertinence des effets sur le voisinage
requiertgtrutértaines explications. La penad”

ration degtsta lieu dans le cadre du zonage.
Leb@a, comme je I'ai mentioentient expres-

takes neighbourhood effects into account in theemesit compte des effets sur le voisinage dans sa
legislative establishment of use categories. The byiégidation établissant des ajories d’'usage. Le

law in this particular case speaks TRANSLATION]

reglement municipal en I'espé parle de « la volu-

“volume, nuisance, compatibility, use and aesthet- etri®, la nuisance, la compatibdjtTusage et

ics”, and se&/al-d’ Or (Villede) v. 2550-9613 Qué-

reason that in attempting to accommodate the land-
owner’s real and natural expectation of the contin-
uation of thestatus quo, and to properly maintain

the balance between the interests of the landowner

I'esthétique », voir aussVal-d’'Or (Ville de) c.
bec Inc., [1997] R.J.Q. 2090 (C.A))). It stands to 2550-9613 Québec Inc.,

[1997] R.J.Q. 2090
(C.A)). Il va sans dire qu’en tenepurized
I'expectatigheret naturelle du proptaire fon-

cier quant au maintien du statu quo, et en tentant

de maineuilibre entre les ietéts du pro-

and the community, the Court should also have etaité foncier et ceux de la collecti®jithotre

these “neighbourhood effects” in mind in consider-
ing the situation of a landowner who has somewhat
modified or extended pre-existing activities within

Cour egitiément avoia I'esprit ces « effets sur
le voisinage » lorsqu’elle examine la situation d’'un

prepaife qui a modié ou€tendu des acties

the same general use category. The adverse impackeexigtdntes dans une certaine mesautmtérieur

of neighbourhood effects generated by added or

deefaarcatgorie d’'usageg¥ral. Quoique les

modified activities constitutes one of the guiding egimes de eglementation britanniques et am’
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principles under the somewhat different regulatory  cains soient quelque pearerddf  I'aspect
systems in Britain (see, for exampkeast Barnet  néfaste des effets qu’entngnt les activis addi-
Urban District Council v. British Transport Com-  tionnelles ou modifiés sur le voisinage constitue
mission, [1962] 2 Q.B. 484, an@lhames Heliports  I'un des principes directeurs en Grande-Bretagne
PLC v. London Borough of Tower Hamlets (1996),  (voir, par exemplefast Barnet Urban District
74 P. & C.R. 164 (C.A), and in the United StatesCouncil c. British Transport Commission, [1962] 2
(seeBridgewater (Town of) v. Chuckran, 217 N.E.  Q.B. 484, efThames Hediports PLC c. London
2d 726 (Mass. 1966), at pp. 727-Z8nforti v. ~ Borough of Tower Hamlets (1996), 74 P. & C.R.
City of Manchester, 677 A.2d 147 (N.H. 1996), at 164 (C.A))), et ddtats-Unis (voirBridgewater
p. 150,Belleville (Town of) v. Parrillo’s Inc., 416  (Town of) c. Chuckran, 217 N.E.2d 726
A.2d 388 (N.J. 1980), andape Resort Hotels, Inc.  (Mass. 1966), p. 727-728onforti c. City of Man-
v. Alcoholic Licensing Board of Falmouth, 431  chester, 677 A.2d 147 (N.H. 1996), p. 15B¢lle-
N.E.2d 213 (Mass. 1982), at p. 217). In those jurisville (Town of) c. Parrillo’s, Inc., 416 A.2d 388
dictions, as in Canada, planning is concerned not  (N.J. 198Q@gpet Resort Hotels, Inc. c. Alco-
only with the physical use of land but also with holic Licensing Board of Falmouth, 431 N.E.2d
any adverse effects of such uses on the surround- 213 (Mass. 1982), p. 217). Dans ces ressorts,
ing area. It is appropriate to carry that concern for- comme au Canadan#igament ne porte pas
ward into the Court's consideration of added, uniquement sur 'usagei@hal] territoire, mais
altered or modified activities which are claimed to  aussi sur les eféétstas de cet usage sur les
be protected by the prior existing use. environs. Il convient que notre Cour tienne compte
de cette prOccupation lorsqu’elle examine les
activites ajoutes ou modiées que le propetaire
prétend praagees par l'usage pexistant.

This approach is implicit in some of the Quebec Cette dmarche ressort implicitement de cer-
cases. InSoudure Mobile D. Pilon Inc. v. Larose, taines é@cisions qabécoises. Dans I'agt"Soudure
[1990] R.L. 93 (C.A)), the repair of cars was theMobile D. Pilon Inc. c. Larose, [1990] R.L. 93
legal non-conforming use on the original lots. The  (C.A.), 'usagegttoire égal qui avait cours sur
owner then intensified this use, in part by les lots origiretai [a Eparation d’automobiles.
extending it to a newly acquired adjacent lot (one  Le petqiré a intensié’cet usage, en partie en
which had not previously been used for car etdfidan@’un lot adjacent qu'il avaiecemment
repairs). In addition, the owner began to store  acquis (mais qui n'avait jathaislisé pour la
snow plowing and excavation vehicles on the eparation d’automobiles). En outre, le prefaife
property. The court issued an order essentially a comergeritreposer deshicules de ehei-
restricting the intensity of the activity and prohibit-  gement et d’excavation sur lag#opfue tribunal
ing the storage of the snow plowing and excava- a rendu une ordonnance qui, essentiellement, res-
tion vehicles. Beauregard J.A. — who dissented in  treignait l'ineEtl'activi€ et interdisait I'en-
part but not on this point — demonstrated his treposageeatéswes de eheigement et d’exca-
awareness, at pp. 105-6, of the impact of the vation. Le juge Beauregard etaitjulissident
increased activity on the complainant neighbours: en partie, mais pas sur ce poiements] aux

p. 105-106, qu'iletait conscient de I'effet de I'ac-
croissement des actiesg” sur les voisins qui
s'étaient plaints :

[TRANSLATION] The neighbours, who had never really Les voisins, qui n'avaient jamais vragteeginés
been bothered by the Laurentide operation, soon real- par I'exploitation de Laurentide, se rendirent compte
ized that the Soudure Mobile operation was causing a esagn moment que I'exploitation de Soudure Mobile
variety of problems for them: continual comings and leur causait toute sorte d’ennuis : va-et-vient continuel
goings on the site, excessive noise; word done outside sur I'emplacement; bruit excessif; travats er’
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normal business hours and on weekends; accumulation dehors des heures normales de travail et durant le week-
of garbage on the property; storing and cutting of wood end; amoncellement de rebuts sur le terrain; entreposage
on the property; repairs done outside the workshop de boiskétagé de bois sur le terrain; travaux de
building; using the property for parking heavy equip- eparation effectes a I'extérieur du ktiment de I'ate-

ment that belonged to a logging company and a snow lier; exploitation du terrain comme parking pour les
removal company; using an adjacent lot (lot 488-49) ehiatles lourds d’'une s@t# de transport de bois et

that did not enjoy “acquired rights” for additional park- ceux d'unectddé @neigement; exploitation d’un lot

ing, and clearing the property of trees that had served as adjacent (le lot 488-49), lequel ne jouissait pas de
a screen between the workshop and some of the « droits acquis », comme parkirgnetpé et

neighbouring home. . . . &boisement de ce terrain qui, auparavant, servait
d'ecran entre l'atelier et certainessidences avoisi-
nantes. . .

Thus neighbourhood effects appear to have been  Le juge Beauregardigacadvoir tenu compte
factored into the view taken by Beauregard J.A. des effets sur le voisinage pour conclure que
that the current property use was not fully pro- l'usage actuel de la gfopiétait pas endre-

tected by acquired rights. This seems also to be the  merdgprptr des droits acquis. C'estjale-
underlying factor in the decision of Chamberland  ment ce facteur qui semble sous-teraicide d”

J.A. in Val-d'Or (Ville de) v. 2550-9613 Québec  du juge Chamberland dans [l'affairgal-d’ Or

Inc., supra, quoted by Gonthier J. at para. 82.  (Ville de) c. 2550-9613 Québec Inc., précitte, que

le juge Gonthier cite au par. 82.

A concern for the twin criteria of remoteness La prise en compte du double eri’ du degr” 37
and neighbourhood effects is also, | think, implicitde proximig et des effets sur le voisinage ressort
in Prince Edward Island Museum and Heritage  aussi implicitement de laedisionPrince Edward
Foundation v. Charlottetown (City) (1998), 161 Island Museum and Heritage Foundation c. Char-
Nfid. & P.E.I.R. 56 (P.E.I.S.C.). A museum and lottetown (City) (1998), 161 Nfid. & P.E.LR. 56
heritage foundation had for many years used it$C.SI.-P.-E.). Depuis de nombreuses aes; un
parcel of land, which included several buildings,muse et une fondation du patrimoine utilisaient
for museum-related activities. In 1979, its operadeur terrain, sur lequedtaienterigés plusieuredi-
tion became a legal non-conforming use. Subsefices, pour des actis lées au mes. En 1979,
quently, the owners began to expand the activitiebexploitation de ce dernier est devenue un usage
in one of the buildings (“the Carriage House”) to dérogatoire ¢gal. Par la suite, les proptaires ont
include receptions and dinners catered by a localommene”a étendre leurs actiés dans un des
hotel. Some of thessoirées were for fundraising eédifices (« la Carriage House ») pour y donner des
purposes. The neighbours objected to the adde@ceptions et desimfrs, avec le concours d'un
noise and commotion. Notwithstanding the own-hétel local qui agissait comme traiteur. Certaines
er's ingenious efforts to tie its hospitality activities de ces so#&és visaient recueillir des fonds. Les
to museum functions (e.g., it argued it wouldvoisins se sont plaints de I'augmentation du bruit
“make heritage more palatable by concealing it inet de I'agitation. En it des efforts ingnieux des
another activity such as a concert” (para. 15))propriétaires pour lier cegceptions aux fonctions
DesRoches J. concluded that the hospitality funcdu muge (p. ex., ils ont ptendu que cela aurait
tions were too remote from the prior non-con-pour effet de fRADUCTION] « rendre le patrimoine
forming use to be permitted. plus alBchant en linégranta une autre actigt’

comme un concert » (par. 15)), le juge DesRoches
a conclu que leseceptions floignaient trop de
'usage @rogatoire amfieur pourefre permises.

At the same time, though, he permitted other Cependant, il a permis I'ajout ou la modification38
added or altered museum activities, including a  d’aetiviites au mweg, notamment une bou-
gift shop, a genealogy centre for research and tique de cadeaux, un eatdilegique destma
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facilities for public lectures. Although the rationale
is not articulated in his reasons, it is apparent that
the activities he upheld created fewer adverse
neighbourhood effects than those he found to be
prohibited, and were, indeed, not the subject of
public complaint.

la recherche et des installations dgenoes.
Bien qu'il n'ait pas esxplqn” raisonnement
dans ses motifs, il a manifestemenecdesirm’
agiviii entrefaient moins d’effets efastes
sur le voisinage que celles quéka jogdmis-

sibles et dont le public netsit effectivement pas

plaint.

C. Summary of Approach

C. Résumé de la démarche

| therefore approach the issue of limitations on Voici donc la f&pon dont j'aborderai la question

the respondents’ acquired right as follows:

1. Itis firstly necessary to characterize the purpose
of the pre-existing useCéntral Jewish Institute,
supra). The purpose for which the premises
were used (i.e., “the use”) is a function of the
activities actually carried on at the site prior to
the new by-law restrictions.

2. Where the current use is merely an intensifica-
tion of the pre-existing activity, it will rarely be
open to objection. However, where the intensi-
fication is such as to go beyond a matter of
degree and constitutes, in terms of community
impact, a difference in kind (as in the hypothet-
ical case of the pig farm discussed above), the
protection may be lost.

3. To the extent a landowner expands its activities
beyond those it engaged in before (as where a
custom picture-framing shop attempted to add a
landscaping business iNepean (City) V.
D’Angelo (1998), 49 M.P.L.R. (2d) 243 (Ont.
Ct. (Gen. Div.)), the added activities may be
held to be too remote from the earlier activities
to be protected under the non-conforming use.
In such a case, the added activities are simply
outside any fair definition of the pre-existing
use and it is unnecessary to evaluate
“neighbourhood effects”.

4. To the extent activities are added, altered or
modified within the scope of the original pur-
pose (i.e., activities that are ancillary to, or

des limitations au droit acquis dessintim’

1. Il faut d'abord qualifier la dim p&s”I'usage
préexistant Central Jewish Institute, précit).
Laditaquelle les lieux oraté utilisés (c.a-d.
« l'usage ») ewrmhirée par la nature des
activitBellement exeees sur le site avant
'erte” en vigueur des restrictioredi¢Ees
dans le nouveateglement.

2. Lorsque l'usage actuel correspond simplement
a une intensification de I'actiatpgexistante, il
pourra raremieatcontest” Toutefois, il se
peut qu'il ne soit plusggrai” I'intensifica-
tion est telle qu’elle n’est plus une question de
degnais gu’elle entrag, quanta’ses effets
sur la collectintchangement dans le genre
d'actietéxeree (comme dans le cas hypsth”
tiqgue de |Elevage de porcs anatyprecdem-
ment).

3. Dans la masleepooprétaire foncieretend
ses estait-dal de celles auxquelles il se
livrait auparavant (comme lorsqu’'un atelier

d’encadrement sur commande a ¢edtgjouter
une actkvitd’anEnagement paysager dans
Nepean (City) c. D’ Angelo (1998), 49 M.P.L.R.
(2d) 243 (C. Ont. (Bam.))y, les activds
agaipeuvengtie juges tropeloigrées des
activihnerieures pourefre prog€gées par
l'usageratjatoire. Dans un tel cas, les acti-
esviBjoutes ne sont tout simplement pas
incluses dans quelqedinition équitable que
ce soit de l'usage pexistant et il n'est pas
nécessaire @valuer les « effets sur le voisi-
nage ».

4. Dans la masdesactiviés sont ajo@és ou
modiés dans les limites des fins originales
dedk"des activ@$ accessoires airoitement



[2001] 2 R.C.S.

SAINT-ROMUALD C. OLIVIER

Le juge Binnie 921

closely related to, the pre-existing activities),
the Court has to balance the landowner’s inter-
est against the community interest, taking into
account the nature of the pre-existing use (e.g.,
the degree to which it clashes with surrounding
land uses), the degree of remoteness (the closer
to the original activity, the more unassailable
the acquired right) and the new or aggravated
neighbourhood effects (e.g., the addition of a
rock crusher in a residential neighbourhood is
likely to be more disruptive than the addition of
a fax machine). The greater the disruption, the
more tightly drawn will be the definition of the
pre-existing use or acquired right. This
approach does not rob the landowner of an enti-
tlement. By definition, the limitation applies
only to added, altered or modified activities.

eel” aux activitS pEexistantes), notre Cour

doit soupesemdtintt propmtaire foncier en
regard deeldntde la collective” en tenant
compte de la nature de I'usexjstart (p.
ex. la mesure dans laquelle celui-ci est incom-
patible avec l'usage des terrains voisins), du
@ede’ proximi¢” (plus la nouvelle activdtse
rapproche de l'aaivifinale, moins le droit
acquis est contestable) et des nouveaux effets
ou de l'aggravation des effets sur le voisinage
(p. ex. l'ajout d’'un concasseur de pierres dans
un quartssidentiel risque de edanger
davantage le voisinage que I'ajout ef@rot”
pieur). Plus la perturbation est grande, plus la

efindion de l'usage m@éxistant ou du droit

acquis sera restrictive. Cetteathe ne prive
le prefaire foncier d’aucun droit. Paefiti-

tion, la limitation ne s'applique qu'aux actieg”
ajoues ou modiées.

. Neighbourhood effects, unless obvious, should A%noins qu'ils ne soien¢vidents, les effets sur

not be assumed but should be established by
evidence if they are to be relied upon.

6. The resulting characterization of the acquired
right (or legal non-conforming use) should not
be so general as to liberate the owner from the
constraints of what he actually did, and not be
so narrow as to rob him of some flexibility in
the reasonable evolution of prior activities. The
degree of this flexibility may vary with the type
of use. Here, for example, the pre-existing use
is a nightclub business which in its nature
requires renewal and change. That change,
within reasonable limits, should be accommo-
dated.

7. While the definition of the acquired right will
always have an element of subjective judgment,
the criteria mentioned above constitute an
attempt to ground the Court’s decision in the
objective facts. The outcome of the characteri-
zation analysis should not turn on personal
value judgments, such as whether nude dancing
is more or less deplorable than cowboy singing.
| am unable, with respect, to accept as legally
relevant my colleague’s observation that
“[wlhereas erotic entertainment seeks to sexu-
ally arouse the audience by the stripping and

le voisinage ne doivestreqd@ESunes; la
partie qui les invoque doit en faire la preuve.

6. La qualificatsnltdnte du droit acquis (ou

de l'usageogatoire égal) ne doit pagtfe

erémgle au point de ldxer le propetaire des

contrainteswdant de ce qu'il a faite€lle-
ment, atre” restrictive au point de le priver

d'une certaine souplesse eanisition rai-
sonnable de ses adidtirieures. Le degr’

de souplesse peut varier selon le type d'usage.
En lazsn par exemple, I'usageepxistant

est I'exploitation d’'un cabaret qui, de par sa
nature, requiert du renouveau et du change-

ment. Dans des limites raisonnables, il faut per-
mettre ce changement.

7. évtie si la dfinition des droits acquis compor-

tera toujoursléament subjectif, les catés

susmerg®roonstituent une tentative d'as-

seoir éaigion de notre Cour sur des faits
objectifs. L'issue de I'analyse aigaatifier

I'usage ne doit pas reposer sur des jugements de
valeur personnels, comme la question de savoir
si les spectacles de danseuses nues sont plus ou
moialables que les spectacles de chan-

teurs de musique westerneN&atgspect que

je lui porte, je suis incapable deemwnsid”
comme pertinente sur le plan du droit 'observa-
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suggestive behaviour engaged in by the per- tion de momgeell’selon laquelle « [a]lors
formers, country and western shows seek to que les specatactepiés chercherdt attiser
entertain by providing a showcase for the spe- I'excitation sexuelle des spectateurs par la

cial talents of singers, musicians and dancers” enudlation et le comportement suggestif des
(para. 76). Serious music is also commonly eapantes, les spectacles westerns cherehent °

thought to arouse the passions profoundly, but divertir en mettant en valeur les talents particu-
in terms of acquired rights, music stores should liers de chanteurs, musiciens ou danseurs »
not be differentiated by whether they offer (par. 76). éddjue la musiquesgéuse sou-
Muzak or Mozart. éve les passions profondes est aussi Epan-

due, mais, en ce qui a trait aux droits acquis, il
ne faut pas di#ffencier les magasins de

musique selon gu’ils offrent de la musique
d’ambiance ou de la musique classique.

VI. Application to the Facts VI. L'application aux faits

As stated earlier, | believe the respondents’ pre- Comme je I'ai mentiona’p€cddemment, jes-
existing use can appropriately be characterized as  time qu'on peut qualifleon “droit I'usage
the commercial offering of a combination of food, egxistant des lieux par les in#s1en ces termes :
drink, ambiance and lawful entertainment to the ils offrent au public une combinaison de nourri-
public. ture, de boissons, d’ambiance et de divertissement
legal.

The switch to a different form of entertainment, Le passage une forme difffente de divertisse-
as in the change from western-style concerts to  ment, comme le passage de concerts de style wes-
nude dancers, is within this general nightclub pur-  #rdes spectacles de danseuses nues, se situe
pose. The substitution of nude dancers is no more  dans les limites desrBnasles auxquelles les
remote in law than would be the substitution of lieux sont asilisavoir I'exploitation d’'un caba-
karaoke singing. My colleague Gonthier J. takes ret. Le passage aux spectacles de danseuses nues
the view that nude dancing raises “considerations  n'est paslgigsé de ces fins, en droit, que le
of a moral nature” (para. 77) that presumably passage aux karadkon cokkgue le juge
would not be raised by karaoke singing, but in my  Gonthier estime que les spectacles de danseuses
view, with respect, it is not our function to create a  nues eseat «des considations d'ordre
moral hierarchy of different forms of entertain-  moral » (par. 77) qui ne se poseraient vraisembla-
ment. Objectively speaking, there is no problem of  blement pas dans le cas desareiga mon
remoteness. There is no replacement of one use by  humble avis, il ne nous appartientgeaside cr’
a different use. lei‘archie morale des déféntes formes de diver-
tissement. Sur le plan objectif, aucun pesb€ ne
se pose quant au degde proximi¢. Aucun usage
n’est remplae”par un usage défent.

While it appears that the substitution of nude Bien qu’il semble que les affaires soient plus
dancing has improved the business, the municipal-  florissantes dep@nelaent des spectacles de
ity does not rely on arintensification of the  danseuses nues, la municigatitinvoque pas une
existing use as a disqualification. intensification de 'usage existant de natuaé&car-

ter I'application du droit acquis.

There is no serious evidence of adverse Aucun élément de preuve eseux nétablit
neighbourhood effects. My colleague Gonthier J.  I'existence d'eftfsstes sur le voisinage. Mon
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relies on the comment of Constable Gelly about ecpl€ le juge Gonthier se fonde sur le commen-
increased police surveillance, but the municipality  taire de I'agent Gelly sur I'accroissement de la sur-
made no effort to demonstrate a link between crim-  veillance eddicimais la municipaét'n’a pas
inal elements and nude dancing. The police them- etdet@montrer I'existence d'un lien entre les
selves did not make much of a point of added sureléménts criminels et les spectacles de danseuses
veillance and the trial judge went out of his way to  nues. Les policiers ememi’ont pas insessur
say that there was no problem of discipline within ~ l'accroissement de la surveillance, et le juge de
the premises. In my view, if the appellant’'s case  peeminstance a pris la peine de dire qu'aucun
were to rest on adverse neighbourhood effects, a gm@bde discipline ne se posait dans les lieux.
better evidentiary base ought to have been pro-  Jestime que si I'appelante voulait fonder ses pr’
vided. tentions sur les effetgfiastes sur le voisinage, elle
devait produire une preuve pletoffée pour les
étayer.

In terms of “added” activities, my colleague En ce qui a trait aux actiéi§ « ajoutes », mon 44

Gonthier J. points out that the respondents created egumlle juge Gonthier souligne que les iesm”

five private viewing booths in which a customer  ont insetalliq isoloirs dans lesquels le client et la

and the dancer were distanced from the general  danseuse se troavdeatt 'de I'ensemble des
audience. This, he points out, is a form of private  spectateurs. Il s’agit, souligne-t-il, d'une forme de
entertainment. The uncontradicted evidence, how-  divertissemegt. [fudpreuve non contredite a

ever, was that there was no sexual touching and toutef@&rqu’il ne s'y produisait aucun con-

that nothing occurred in the booth that did not tact de nature sexuelle et qu'il ne se passait rien de
occur in the general viewing area. Admission to  plus dans l'isoloir que dans la salle de spectacle.
the booths was open to any member of the public.  Les is@tiient accessibles tout membre du
Morality apart, | do not see how this changes the  public. Abstraction faite des questions de,moralit”
legal nature of the use, any more than would be the  je ne vois pas en quoi cela change davantage la
case if an ordinary restaurant sought to upgrade its  nature juridique de l'usage que etiomsusn’

facilities by offering private dining-rooms. ggénce d'un restaurant qui cherchen€liorer
ses installations en offrant des sabemanger pri-
vées.

VII. Conclusion VII. Conclusion

In my view, the change in entertainment offered Je suis d’avis que le changement dans le divef?
by the respondents did not constitute the illegal tissement offert par legsntienconstituait pas
replacement of the original non-conforming use  un remplacemegalltie I'usageatogatoire ori-
with a different and therefore unprotected non-con-  ginal par un usaggaddire difrent et, partant,
forming use. non pretg.

If nude dancing is thought to be objectionable Si on estime que les spectacles de danseu®s
on moral or other grounds, the topic could be fur-  nues sp#hénsibles pour des motifs d’ordre
ther considered by legislators rather than by judi-  moral ou pour d’autres motifs, il appartient aux
cial curtailment of acquired rights. edislateurs dtudier la question et non aux tribu-

naux de lae&gler en restreignant les droits acquis.



47

48

49

924 SAINT-ROMUALD V. OLIVIER  Gonthier J. [2001] 2 S.C.R.

I would therefore dismiss the appeal with costs Je suis donc d’avis de rejeter le pourvoi avec
to the respondents. efdéns en faveur des ingés”

English version of the reasons of L'Heureux- Les motifs des juges L'Heureus;[drthier
Dubé, Gonthier and Bastarache JJ. delivered by et Bastaracle¢t aendus par

GONTHIER J. (dissenting) — E JUGE GONTHIER (dissident) —
I. Introduction I. Introduction

This appeal deals primarily with the extent of Le prsent pourvoi porte principalement sur
the protection conferred by acquired rights in Que- etefidue de la protection cemdé par droits
bec municipal law. The issue to be determined is  acquis en droit municipladcqis. |l s’agit de
the limits of the protection where the use initially etefminer les limites de cette protection dans les
exercised has been transformed. Specifically, the walsyoa transformation de I'usage initialement
Court must decide in the instant case whether effeddéns le cas qui nous concerne, il nous
acquired rights continue to exist when a bar that faut plasigrhent @cider si les droits acquis
had been presenting country and western entertain-  subsistent lorsqu’uredsartgnt des spectacles
ment subsequently becomes a bar that presents  de type « western »egsiesalvent transforen”
erotic entertainment. en un barepentant des spectacke®otiques.

Il. Facts II. Faits

The respondents Claudette Olivier, Louise Bol- Les intimés Claudette Olivier, Louise Bolduc et
duc and Roger Bolduc are owners of a building  Roger Bolduc sont giaipes d'un hfiment
located within the territory of the appellant City of  sitstr le territoire de I'appelante Ville de Saint-
Saint-Romuald. Since 1990, several tenants in suc-  RomAighaurtir de 1990, plusieurs locataires y
cession have operated a bar in the building, ont successivementeexplditir a étaient pe-
presenting country and western entertainment. At eserdes spectacles de type «westeri».
the time, the City’s zoning by-law (C-600) permit- egdque, le eglement de zonage (C-600) de la
ted the operation of TRANSLATION] “cabarets”  Ville permettait que soient expkst’des « caba-
in the zone where the building is located. How-  rets » dans la zose situe le &timent. Un nou-
ever, a new zoning by-law, No. 273-90, came into  vealement de zonage, portant le rum273-
force on May 22, 1991. Like a number of other 90, est cependaatemtrigueur le 22 mai 1991.
by-laws of its type, it sets out the authorized and  Comme plusieurs awgéEsments du erhe
prohibited uses for a given zone, using a grid  genre, celui-cCi fixe les usages permis ou interdits
known as theTRANSLATION] “specifications grid”  pour une zone dozed I'aide d’'une grille appeg
(s. 7). Different uses are first divided into “groups”  « grille de®cdjgations » (art. 7). Diffrents
and then into “classes”. Uses are allocated to the  usages somsdivie” preneire fois en « grou-
various classesTRANSLATION] “based on common  pes » et une seconde fois en « classes ». La distri-
characteristics of land occupation relating to vol-  bution au sein de ces clatsesfectiee « selon
ume, nuisance, compatibility, use and aesthetics” des e&sdlicfles communes d’occupation du sol
(s. 16). This type of classification enables the City = portant sur la wttienla nuisance, la compati-
to authorize or to prohibit an entire class of uses or ebilitisage et I'esttique » (art. 16). Une telle
a specific use, at its option. To this end, ss. 9to 11  classification permea teoille d’autoriser ou
of the by-law state: d'interdire, au choix, une classeeeatd’usages

ou un usage gEifique.A cet effet, les art. @ 11
du reglementehoncent :
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[TRANSLATION]

9. Permitted Uses 9. Usages permis
The uses listed in the specifications grid correspond Les usages figuengtille des sgcifications cor-
to the description of uses set out in chapter IV. A line resporadientiéscription des usages dearau cha-
appearing opposite a class of uses means that all prin- pitre 1V. Lorsqu’un trait estipk®is une classe
cipal uses in that class are permitted, to the exclusion d'usage, cela signifie que tous les usages principaux
of all other uses. [Emphasis added.] de cette classe sont perniesxclusion de tout

autre. [Je souligne.]

10. Other Permitted Use 10. Autre usage permis
Where a principal use is specifically permitted, this Un usage principadifispiement permis signifie
means that even if the class corresponding to that use quee Bila classe correspondarttet usage n’est
is not permitted, that particular use is permitted. pas permise, cet usage particulier est permis.

11. Prohibited Use 11. Usage non permis
Where a principal use is specifically prohibited, this Un usage principdifgpiement interdit signifie
means that even if the class corresponding to that use gumee 151" la classe correspondantet usage est
is authorized, that particular use is prohibited. autericet usage particulier est interdit.
In the new by-law, uSeSRANSLATION] “restau- Au nouveau eglement, les usages « restauram®

rant or bar with entertainment” (585) armkRANS-  ou bar avec spectacles » (585) et « restaurant ou
LATION] “restaurant or bar with erotic entertain-  bar avec spectacles ou dilotigjues » (586) —
ment or films” (586) — which correspond to the  correspondalf@ncien usage « cabaret » — font
former use “cabaret” — are in theRRANSLATION]  partie de la classe «services commerciaux »
“commercial services” class (s. 22). For the zone (art. 22). Pour la zose situe le d&iment, la

in which the building is located, there is no line  grille descffiations ne comporte aucun trait
opposite “commercial services” on the specifica- aAgis la classe «service commercial ». Les
tions grid. Moreover, uses 585 and 586 are not usages 585 et 586 n'y sont pasmentepsi-
shown on the grid as expressly permitted. mis par ailleurs. L'usagtek tmdtel, maison de
Although use TRANSLATION] “hotel, motel, guest  touristes » (181), bien qu'il fasse lui-aussi partie de
house” (181) is also part of the “commercial ser- la classe « services commerciaux », y est toutefois
vices” class, it is shown on the grid as expressly  exenesst interdit. Enfin, le nouveaaglement
prohibited. The new by-law also governs the issueegitrpartiellement la question des droits acquis.
of acquired rights, in part. It specifically provides, Ainsi, il y est notamneamwin& qu'un usage
inter alia, that a non-conforming use protected by eratdjatoire pra@e par droits acquis ne peetré
acquired rights may not be replaced by another  remplac’un autre usagerdgatoire (art. 204).
non-conforming use (s. 204).

In the fall of 1994, after buying out the business A I'automne 1994, ags avoir rachetle fonds 51

from the owner of the country and western bar, the ~ de commerce dwepaoprdu bar western, l'inti-
respondent 9010-4407 &béc Inc. began operat- em9010-4407 @bec Inc. commaeamjt I'exploi-
ing a bar which presented entertainment involving  tation d’'un keseptant des spectacles de dan-
nude dancers. The appellant then decided to apply  seuses nues. L'appstdntaltrs de s'adresser
to the Superior Court under s. 227 of thAet  ala Cour sugfieure en vertu de l'art. 227 dellai
Respecting Land Use Planning and Development,  sur |’aménagement et I'urbanisme, L.R.Q., ch.
R.S.Q., c. A-19.1, for an order requiring the cessa- A-19.1, afin d’obtenir une ordomnzToEdntre
tion of what it regarded as the unlawful replace- de ce qu'elle amadidtre le remplacementéi”
ment of one non-conforming use by another. gal d’'un usagmdtoire par un autre usagaal’
gatoire.
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lll. Relevant Statutory Provisions lIl. Dispositionsgislatives pertinentes

Act Respecting Land Use Planning and Develop-  Loi sur I'aménagement et I'urbanisme, L.R.Q.,

ment, R.S.Q., ¢c. A-19.1 ch. A-19.1

CHAPTER IV CHAPITRE IV

MUNICIPAL PLANNING BY-LAWS LES REQLEMENTS D'URBANISME D’UNE MUNI-
CIPALITE

DIVISION I SECTION |

ZONING BY-LAWS LE REGLEMENT DE ZONAGE

113. The council of a municipality may adopt a zoning 113. Le conseil d’'une municipaét’peut adopter un

by-law for its whole territory or any part thereof. egtément de zonage pour I'ensemble ou partie de son
territoire.

A zoning by-law may include provisions regarding @glement peut contenir des dispositions portant
one or more of the following objects: sur un ou plusieurs des objets suivants :

(3) to specify, for each zone, the structures and uses ° spifier, pour chaque zone, les constructions ou

that are authorized and those that are prohibited, includ- les usages qui soresaetadix qui sont protab, y
ing public uses and buildings, and the land occupation compris les usagifces publics, ainsi que les den-
densities; siS d'occupation du sol;

(18) to regulate non-conforming structures and uses ° rédir les constructions et les usagesodatoires
protected by acquired rights, pegts par les droits acquis :

(a) by requiring that a non-conforming use protected a) en exigeant que cesse un usag®gatoire pra(e
by acquired rights cease if such use has been abandoned, par droits acquis si cetttishgadons, a cessou
has ceased or has been interrupted for such period ofeté iatérrompu pour uneepiode de temps qu'ilefinit
time as it may define, which must be a reasonable et quietteitrdisonnable compte tenu de la nature de
period, taking into account the nature of the use, but 'usage mais qui dans aucun castre idéitiéurea
must not in any case be shorter than six months; siXx mois;

(b) by stipulating that a non-conforming use or struc- b) en stipulant qu’'un usage ou constructiarodja-
ture protected by acquired rights shall not be replaced toireggrptir droits acquis ne peetré remplae’par
by another non-conforming use or structure; un autre usage ou constrigtgatdire;

(c) by prohibiting the extension or alteration of a non- c¢) en interdisant I'extension ou la modification d'un
conforming use or structure protected by acquired usage ou une constrectigatdire prade par droits

rights, or by establishing conditions under which a non- acquis oatablissant les conditions en vertu des-
conforming use or structure protected by acquired rights quelles un usage ou une consevotjatoicE pro-
may be extended or altered; [Emphasis added.] ege par droits acquis peetré étendu ou modié; [Je

souligne.]
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TITLE I TITRE 111

SANCTIONS AND RECOURSES SANCTIONS ET RECOURS

227. The Superior Court may, at the request of the227. La Cour supfieure peut, sur reqté du procureur
Attorney General, the regional county municipality, the endgal, de la municipalt’égionale de comet de la

municipality or any other interested person, order the muniapalitte tout irtfess; ordonner la cessation :
cessation of

(1) a use of land or structure incompatible with a zon-  ° dlune utilisation du sol ou d'une construction
ing by-law, subdivision by-law, building by-law, a by- incompatible avec eglement de zonage, uegite-
law provided for in section 116 or 145.21 or an interim ment de lotissemengglement de construction, un
control by-law, or with a plan approved in accordance eglament pevua l'article 116 oua’l'article 145.21 ou
with section 145.19 or with an agreement under section egtement de conifé in€rimaire ou incompatible
145.21; avec un plan apprauconforngmenta I'article 145.19

ou avec une entente eisa I'article 145.21;

IV. Judgments under Appeal IV. Jugements dont appel

A. Superior Court A. Cour supérieure

Bergeron J. relied on the Quebec Court of Le juge Bergeron prend appui sur Ecifion de 53
Appeal decision in Chutes-de-la-Chaudiere  la Cour d’'appel du Qabec dans l'affair€hutes-
(Municipalité régionale de comté des) v. Compa-  de-la-Chaudiére (Municipalité régionale de comté
gnie 1846-0832 Québec Inc., [1994] R.J.Q. 618, in des) c. Compagnie 1846-0832 Québec Inc., [1994]
which Baudouin J.A. held that in zoning matters, R.J.Q. 618, dans laquelle le juge Baudouin affir-
where the issue is whether there has been a change = mait qu'enentitizonage, lorsqu’il s’agit de
in use, the reference point to be used is the categoeterndiner s'il y a eu changement d’'usage, c'est
ries created by the enacting authority. Bergeron J.  awgaead€s elaboges par le dislateur qu'il
added that in this case, three of the four judges  fauéféeer. Le juge Bergeron ajoute que dans
found in favour of preserving an acquired right cette affaire, trois des quatre juges se sont pro-
where the new use was not specifically prohibited  Beneh faveur du maintien d’'un droit acquis
and where it was in the same category under the  lorsque le nouvel usage n'esicpapiement
by-law as the prior use. interdit et qu’il entre dans é&ammacaggorie Egle-

mentaire que l'usage amtéur.

Applying these principles to the case between Appliqguant ces principes au litige entre les par54
the parties, he held: (i) that the respondents ties, il ceresidi) que les intims Engficient de
enjoyed acquired rights to operate a “cabaret”; (i)  droits aalisxploitation d’'un « cabaret »; (ii)
that a bar that presents entertainment with erotic  qu'un lemeptant des spectacles de danseuses
dancers is a cabaret; and (iii) that neitherGitees  érotiques est un cabaret; et (iii) que niLia sur
and Towns Act, R.S.Q., c. C-19, nor the new by- les cités et villes, L.R.Q., ch. C-19, ni le nouveau
law expressly prohibits entertainment with erotic eglement n'interdisent expressént les spec-
dancers. He therefore dismissed the City’'s applica- tacles de danseotgses. Par coeguent, il
tion. rejette la regete de la Ville.

B. Court of Appeal (Michaud C.J.Q. and LeBel B. Cour d'appd (le juge en chef Michaud et les
and Dussault JJ.A)), [1999] Q.J. No. 215 (QL) juges LeBel et Dussault), [1999] J.Q. A 215

(QL)

The court agreedper Dussault J.A., with the Le juge Dussault, pour la cour, s'accorde avee®
trial judge’s finding that the extent of the acquired le juge de mm@mistance pour dire quetén-
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rights is determined by the categories set outinthe  due des droits acqueseiseirgta’ partir des
by-law. Like the trial judge, he was therefore of egmtfiesetablies pareglement. Ainsia’l'instar
the view that, absent an express prohibition in the  du premier juge, il est d'avis que, sauf interdiction
new by-law, the respondents enjoyed an acquired expresse dans le naglement, les inties
right to operate a “cabaret”. ebéficient d’'un droit acquis 1'exploitation d’'un

« cabaret ».

After reviewing the specifications grid, Dussault  Apres avoir exami@la grille des sgcifications,
J.A. found that although no line had been entered le juge Dussault conclut que, bien qu’aucun trait
opposite the “commercial services” category, n'y et appos’ visa-vis la classe « services
which meant that the principal uses in that class  commerciaux », ce qui signifie que les usages prin-
were not permitted, nonetheless use “restaurant or  cipaux de cette classe ne sont pas permis, il n’en
bar with erotic entertainment or films” (586) was  demeure pas moins que l'usage « restaurant ou bar
not shown on the grid as expressly prohibited.  avec spectacles olefdtiués » (586) n'y est
There was nothing to prevent the municipality pasci@ment interdit. Or, rien n'engghait la
from enacting such a prohibition; in fact, it had  municipatl€ proedera une telle interdictiora °
expressly prohibited the use “hotel, motel, guest preuve, elle a exmess’ interdit l'usage
house” (181) which is part of the same class. Stat- otelhfhotel, maison de touristes » (181), qui fait
ing that this factor wasTRANSLATION] “a decisive  partie de la emie classe. Affirmant que cette cons-
factor in the outcome of the case” (para. 17), Dus-  tatation estexkndihante pour le sort du litige »

sault J.A dismissed the municipality’s appeal. (par. 17), le juge Dussault rejette I'appel de la
municipalig.
V. Issues V. Questions en litige
The issues are as follows: Les questions en litige sont les suivantes :

A. What is the extent of the protection conferred  A. Quelle et¢ddue de la protection cerdée
by acquired rights in municipal zoning matters? par droits acquis eared zonage municipal?

B. Is the change from a bar that presents country  B. Le passage d'urebamtagnt des spectacles
and western entertainment to a bar that presents  de type « westem lpal pgSentant des spec-
erotic entertainment a replacement of one non-con-  taect@iglesequivaut-il au remplacement d’'un
forming use by another, resulting in the loss of  usagegitoire par un autre, entrant ainsi

acquired rights? perte des droits acquis?
VI. Analysis VI. Analyse
A. Acquired Rights A. Les droits acquis

Quebec municipal law is based both on the prin- Le droit municipal gabécois trouve ses fonde-
ciples developed by the common law courts and on  ments dans les prireipéspgt's par les tribu-
the relevant provincial legislation. We also know  naux de common law ainsi que dagslatitn
that the rules governing the protection of acquired  provinciale pertinente ebe nes egles entou-
rights vis-a-vis land use by-laws were first devel-  rant la protection des droits acquia facégle-
oped by the courts and that the law was later “codi-  mentationetfagement du territoire ont d’abord
fied”, to some extent, by thact Respecting Land et ddvelopges par les tribunaux, puis lai sur
Use Planning and Development, s. 113 of which I"aménagement et I'urbanisme les a en quelque
refers to “acquired rights”. sorte « co@ii$ » en faisaneférence aux « droits

acquis »a'son art. 113.
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The protection conferred by acquired rights La protection par droits acquis donne eHeatin 59
reflects a compromise between the principle thata  compromis entre le principe d'applicatien imm’
statute takes immediate effect and the rights of  diate de la loi et les droits detprapmsi que le
ownership, as pointed out by Chouinard J.A. of the  soulignait le juge Chouinard de la Cour d’appel du
Quebec Court of Appeal iHuot v. L’Ange-  Québec dandduot c. L' Ange-Gardien (Municipa-
Gardien (Municipalité de), [1992] R.J.Q. 2404, at lité de), [1992] R.J.Q. 2404, p. 2409
p. 2409:

[TRANSLATION] Although it is not easy to define d&Me s'il n'est pas facile deefihir avec pecision
“acquired rights” with precision, let us say that it is a les «droits acquis», retenons qu’il s’agit d’'un compro-
necessary compromise that limits rational land develop- recegsaire restreignant d’'une part lEaragement
ment while protecting the equity of the property owners rationnel du territoire maisg@aot’ d’autre part
and possibly of others who have made some non-con-equi quant aux propetaires d’immeuble et eme
forming but legal and legitimate use prior to a statute or d’autres personnes qui oatwexeisdge etogatoire
regulation. maisdgal et &€gitime angtieurement aux dispositions

d’'une loi ou d'un eglement.

If these rights were not recognized, the provi- En I'absence de reconnaissance de ces droits, &
sions of the municipality’s land use by-law would  prescriptions dedéementation d’aeriagement
apply in their entirety, without regard for whatever  du territoire s’appliqueraient dans toute ¢éeur int’
use of the land had been exercised prior to the by-  @raghsegarda quelque utilisation du fonds
law coming into force. If the use being made of the  effsetaf¢tieurement’leur entee en vigueur.
land were to be prohibited, the user would be  Du coup, advenant la prohibition de I'usage auquel
unjustly deprived of the tangible exercise of his oretait” destie” le fonds, I'usager serait injustement
her rights of ownership by the stroke of a pen. e la mise en ceuvre coeter de ses droits de

propriéte.

Acquired rights therefore confer immunity on Les droits acquis permettent donc d’immunisefl
the actual use being exercised before the change to  l'usage effectivemeataaercie changement
the by-law, while merely contemplated use will nota la” €glementation, alors que celui qui aurait pu
enjoy the same immunity (E. McQuilliThe Law  I"etre ne jouira pas d'une telle immunit(E.
of Municipal Corporations (3rd ed. rev.), vol. 8A, McQuillin,The Law of Municipal Corporations
at p. 37;Toronto v. Board of Trusteesof RC. Sepa-  (3¢éd. Ev. 1994), vol. 8A, p. 37Toronto c. Board
rate Schools for Toronto, [1925] 3 D.L.R. 880 of Trustees of R.C. Separate Schools for Toronto,
(P.C.); Central Jewish Ingtitute v. City of Toronto,  [1925] 3 D.L.R. 880 (C.P.)Central Jewish Insti-
[1948] S.C.R. 101). This distinction between atute c. City of Toronto, [1948] R.C.S. 101). Cette
prior actual use and a potential use that has not yet  distinction, entre un usage conesdaldt pat
materialized, between a right that exists and is  un usage potentiel et non-enevi@isggagntre
being exercised and a mere ability, is a decisive un deiemnexere” et une simple facat est
factor in delineating acquired rights in municipal etefminante quant ‘la d&linéation des droits
zoning matters. The distinction has in fact been  acquis eremmatie zonage municipal. Elle a
recognized many times by the Quebec courts (see, dailiree¢onnuen “plusieurs reprises par la
in particular,Syndics des écoles protestantesde la  jurisprudence des tribunaux ejgcois (voir
Cité d'Outremont v. Cité d'Outremont, [1951] notamment les a@tS Syndics des écoles protes-
Que. K.B. 676, and.afontaine (Municipalité du  tantes dela Cité d' Outremont c. Cité d’ Outremont,
Village) v. Ouellette, [1976] C.S. 1488, referringto  [1951] B.R. 676, Leffontaine (Municipalité du
Toronto v. Board of Trustees and Central Jewish  Village) c. Ouellette, [1976] C.S. 1488, eférant
Institute, supra; see alsoMontréal (Ville de) v.  aux arets Toronto c. Board of Trustees et Central
Bijouterie Lucien Gervais Inc., [1981] J.M. 21 Jewish Ingtitute, précites; voir aussiMontréal
(C.A), and Bernard v. Beladl (Ville de), C.A. (Ville de) c. Bijouterie Lucien Gervais Inc., [1981]




62

63

64

930 SAINT-ROMUALD V. OLIVIER  Gonthier J. [2001] 2 S.C.R.

Montréal, No. 500-09-000857-896, November J.M. 21 (C.A.)Betard c. Beladl (Ville de),
29,1990, J.E. 91-20). C.A. Moetl, r? 500-09-000857-896, 29 novem-
bre 1990, J.E. 91-20).

This does not mean, however, that the doctrine Cela ne signifie cependant pas que la doctrine
of acquired rights fails to take into account the nor-  des droits acquis ne tienne pas congtelae I
mal evolution that will occur in some uses with the  tion normale que doivent subir certains usages
passage of time. Accordingly, a use protected by  avec le passage du temps. Aussi I'exercice d'un
acquired rights may be exercised more intensively  usagegprp@r droits acquis peut-il augmenter
(Anjou (Ville d) v. Vanier, C.A. Montéal, en intens#” Anjou (Ville d') c. Vanier, C.A.
No. 500-09-001305-788, J.E. 83-32Bjuot v.  Montréal, r® 500-09-001305-788, J.E. 83-325);
L’ Ange-Gardien (Municipalité de), supra; Soudure  Huot c. L’ Ange-Gardien (Municipalité de), précité;
Mobile D. Pilon Inc. v. Larose, [1990] R.L. 93 Soudure Mobile D. Pilon Inc. c. Larose, [1990]
(C.A)) and adapt to the demands of the market or  R.L. 93 (C.A))) et s’adapter aux exigences du mar-
the technology that are relevant toGh(ites-de-la-  ché ou de la technologie qui lui est propBhites-
Chaudiére, supra, at p. 624, Tourigny J.A. dissent- de-la-Chaudiéere, précité, p. 624, madame le juge
ing). However, its original nature must always  Tourigny, dissidente). Cependant, sa nature origi-
remain the same. __naire devra toujours resterdanen”

If the use undertaken after the change to the by- Sil'usage entrepris suitela modification egle-
law is of the same nature as the actual use under = mentaire egnte mafure que celui effective-
the former by-law, it will be protected by acquired  ment exe@is I'anciennesglementation, il sera
rights. If, on the other hand, it is even minimally  pggt” par droits acquis. Si, par contre, il se
different, the protection will be lost. That is, | reit-  trouw@&tre, nEme minimalement, de nature dif-
erate, because any use that has not yet materializegrentd’, la protection sera perdue. Car, jeing,
must, as a general rule, be excluded from the tout usage non-encermlie@tdoit en principe
sphere protected by acquired rights. Therefore, itre éxclu de la sghe pro£gée par droits acquis.
order to determine whether the nature of the use  Ainsi, afirt@endiner s'il y a eu changement de
has changed, the use that was actually exercised  nature, I'on doit avant tout circonscrirecavec pr’
prior to the prohibition created by the by-law must  sion l'usage exaa’s les faits avant l'interdic-
first be precisely defined. Based on that prelimi- tieglementaireA partir de cette efermination
nary determination, the real and reasonable expec-ealghle, les expectativeselles et raisonnables,
tations flowing naturally from the exercise of that esultant naturellement de la mise en ceuvre de cet
concrete use can be taken into account. On that usage concret, petrgoptises en compté
point, in Syndics des écoles protestantes de la Cité  cet effet, dans I'affairé®yndics des écoles protes-
d Outremont, supra, at p. 692, Bissonnette J. held: tantes de la Cité d’ Outremont, précitte, p. 692, le

juge Bissonnette affirmait :

[TRANSLATION] It is well known that acquired rights Les droits acquis, on le sait bien, sont ces droits qui
are part of our patrimony and cannot be taken away font partie de notre patrimoine et qui ne peuvent nous
without causing a grave injustice and depriving us ofetre énlees, sans causer une grave injustice et sans nous
what we had a right to expect in their regard. In order to epodiller de ce gu’on avait raison d’en attendre. Pour
know and understand the extent of these rights, we need savoir ettieohia®Endue de ces droits, il suffit de se
only ask what the real and natural expectation of the demander gtadlBexpectative eélle et naturelle de
school board was prior to 1925, before the municipal la commission scolaire avant 1925, avant I'adoption du
by-law was enacted. [Emphasis added.] eglement municipal. [Je souligne.]

While this part of the analysis of the nature of Si cette partie de I'analyse de la nature d'un
the use relates mainly to the protection of individ-  usage est davardageld protection des droits
ual rights of ownership, it will also have to be individuels de petfyril faudra d’autre pasva-
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determined whether the changes in the use of the
land are relevant, having regard to the primary pur-
poses of zoning by-laws, such as harmonious land
development and the well-being of the inhabitants
(McQuillin, supra, at p. 99). An affirmative

response to this question will tend to demonstrate

luer si les changementstfuappbfésa I'ex-
ploitation du bien-fonds sont pertineagareéu -
aux fins gnesmpoursuivies par l&glementa-
tion de zonage, tagdBpPement harmonieux

du territoire et le bietré des citoyens (McQuil-
dm,cit., p. 99). Une @ponse positivea cette

that the nature of the protected use has been altered emequiéstion tendi@dEmontrer une adration

and will mean the loss of the acquired rights. In
my view, this approach allows a balance to be
struck between individual rights and the collective
interests that the zoning by-law is designed to fur-
ther.

In addition, although s. 113 of ti#Aet Respect-
ing Land Use Planning and Development allows
municipalities to regulate certain aspects of
acquired rights, it is still up to the courts to deter-

Par ailleurs, bien que l'art. 113 de l@i sur
I’aménagement et |’ urbanisme permette aux muni-
cipalile eglementer certains aspects des droits

acquis, il appartient toujours aux tribunaux de

de la nature de l'usagegpedtSignifiera la perte

des droits acquis. Une telle approche @ermet, °

mon avistabllir un €quilibre entre les droits

individuels et legtattollectifs poursuivis par

la Eglementation de zonage.
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mine whether those rights are lost when an initial etechiner s'il y a eu perte de ces droits suite au

prohibited use is replaced by a different prohibited
use. Because that question, by its very nature, can
arise only out of a precise fact situation, only a
court will be in a position to resolve it. A munici-

remplacement d’'un premier usage jparhimi
usageepdiffébént. En effet, une telle question

ne pouvant par essence surgir que d’une situation
factuelleegise, seul un tribunal sera amtela

pality may of course decide to override the protec-esotidre. Certes, une municipalipeut @cider

tion provided by acquired rights by passing a by-
law for that express purpose. Very different ques-
tions will then arise. In this case, however, the only
guestion that is presented is whether one use has
been replaced by another, and it is inevitably up to
the courts to determine the outcome of that ques-
tion.

d’'exclure la protection par droits actjaide

d'une dispositaglementaire expresse. Des
questions toutesedii€s se poseront alors. En
etespépendant, seule la question de savoir s'il

y a eu remplacement d’'un usage par un autre se
pose et il appargeitabiement aux tribunaux

d’en dgterminer l'issue.

That being said, it is then apparent that the lower Celaétant dit, il devient apparent que les tribu$6

courts erred in suggesting that acquired rights must

be determined on the basis of categories or classes

of uses created by by-laws. The approach taken by
those courts derives from the reasons of Baudouin
and Proulx JJ.A. in Chutes-de-la-Chaudiére,

naexienfs se sont tromp” en suggrant que
les droits acquis duwealitetmirés d partir
degocs ou classes d’'usagesees paregle-
ment. Leur approche esteimgsrmotifs des

juges Baudouin et Proulx dans l'etriChutes-de-

supra. In that case, the issue was whether there haad-Chaudiere, précité. |l s’agissait alors deetgr-

been a loss of acquired rights when the protected
use, the manufacture of heating systems, boilers
and burners, had subsequently been replaced by
the manufacture of prefabricated sections of
acrylic polymer concrete. In the meantime, any
industrial use had been prohibited by the Regional
County Municipality’s interim control by-law.
That by-law, and documents from the municipal
affairs department, grouped those two uses
together in the same categories, that is;TRANfS-

miner s’il y avait eu perte des droits acquis, alors
que l'usagagpreti I'occurrence la fabrication
demmsstde chauffage, chaeds et huleurs,

astitpar la suite remplae” par la fabrication

de panneafalpigl€s en bton polynere acry-

lique. Tout usage industriel avait entretteemps ~

interdit par leglement de contté in€rimaire de
la municipatgionale de comet” Or, ce egle-

ment, ainsi que des docamant du minis-

tere des Affaires municipales, groupaient ces deux
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LATION] “metal product manufacturing industries”  usages au sein elmen cagories, c'esta-dire,

and [RANSLATION] “manufacturing industries”.  respectivement, dans lesegmiés « industries

Noting how strict the Quebec courts are on the  manufecasi'de fabrication de produits en

guestion of protecting acquired rights, Baudouin etah» et « industries manufactemes ». Prenant

J.A. held (at p. 625): note de lawtité de la jurisprudence gbécoise
en matere de protection de droits acquis, le juge
Baudouin affirmaita’la p. 625 que :

[TRANSLATION] . . . while that strict approach can be ... sicette g\€rité peut se comprendre en I'absence de
understood where there is no statute or by-law gov- dispositagisldfives ou eglementaires touchant la

erning the matter, it seems to me that the situation must question, il medexat enetre diféremment lors-

be different when the enacting authority has specifically quegisléteur a gxifiquement pEvu des egles dis-

provided rules dealing with acquired rights and changes posant des droits acquis et des changements d’usage. Il
in use. | am then of the view that reference must be me semble gu’alors c’est au texte de la leigte+ du r’
made to the statute or by-law itself. [Emphasis added.] ment que I'on deféser.r[Je souligne.]

Concurring with this analysis, Proulx J.A. was Le juge Proulx souscrivai Cette analysestant
of the view that the earlier case law, which applied  d'avis que la jurisprudererdeard, qui faisait
the test of the nature of the operation or the type of  appel avecdé la nature de I'exploitation ou du
product manufactured, could not be applied type de produit fahngupouvait s'appliquer car
because the context of the by-law had to be consid- il fallait se placer dans le contes¢gedhemt
ered in order to interpret the word “use”. Tourigny  pour in&tgrie mot « usage ». Madame le juge
J.A., dissenting, rejected that methodology, stating  Tourigny, dissidente, rejetait ajuelld Cette
that she was in favour of holding to a factual anal- ethmdologie et seettlarait en faveur du maintien
ysis. de l'analyse factuelle.

This approach, which | would describe as the Cette approche, que je qualifierai de «egat’
“category” approach for the purposes of this dis-  rielle » pour les fins de la discussicaresygg”
cussion, suggests that the protection conferred by la protection extpay” droits acquis etfénda
acquired rights extends to any use included in the  tout usage compris daegdaieatglementaire
by-law category to which the use exercised prior ta laquelle s'attachait 'usage exerpiéalablement
the change in the by-law belongs. Accordingly, the  au changemmlengglementation. Ainsi, la mise
implementation of one use would trigger a protec-  en ceuvre d'un seul EsAgrectierait une protec-
tion that extends to all potential uses included in tietesilanttous les usages potentiels compris
the same category. It seems plain to me that this  par wmentaggorie. Il m'appard”d’embkée
analysis misses the mark because it deviates from  que cette analyse fait fausse route en ce qu'elle
the factual source from which the protection of the ela@{jne de la source factuelle propréa’protec-
acquired rights derives. Although s. 113, para. 18 tion des droits acoense i I'art. 113, par. 18
of the Act Respecting Land Use Planning and de la Loi sur I'aménagement et I'urbanisme
Development delegates to municipalities the power elé&tjue aux municipal le pouvoir dhoncer
to make certain rules concerning acquired rights,  certagges quant aux droits acquis, cette dis-
that provision cannot have operated to change the  position ne peut avoir eu pour effet de modifier la
very nature of these rights. Rather, the judicial def-  natumende ces droits. Leugefihiition préto-
inition of those rights has been recognized and rienne @tpdtd” reconnue et impa¢€ par le
incorporated by the legislature. edislateur.

Moreover, in the absence of any previous zon- Par ailleurs, en I'absence de touaglEmenta-
ing by-law, it seems to me that this approach can-  tion de zonagkalplg, cette approche m’appa-
not be used to determine the extent of acquired it imaitilisable afin de eferminer IEtendue de
rights. In that situation, we must either fall back on  droits acquis. En une telle situation, ou bien I'on se
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the traditional concrete analysis or recognize  verra eblig’'se rabattre sur I'analyse cater
acquired rights to whatever use is being exercised traditionnelle, ou bien on rgeodesa” droits
on the land, which will make any attempt at land  acquiguelque utilisation que ce soit du bien-
use planning quite futile. Even if a prior by-law  fonds, ce qui rendra bien vaine toute tentative
exists, the “category” analysis automatically, and  daagement du territoire. Enfin,eme en -
without applying any other consideration, uses cat-  sence d'egkeméntation malable, I'analyse
egories created for a specific purpose (establishing egoaglle utilise automatiquement et sans autre
authorized and prohibited uses for a part of a terri-  forme de evaswh des catjories ceées pour
tory) for a completely different purpose (determin-  une fiecigé (celle de fixer les usages permis et
ing the protection conferred by acquired rights).  prehilsur une partie du territoira) une toute
Relying on categories such as these, which are  autre fin (celletelendier la protection comf”
sometimes overly general or even residual, createge pér droits acquis). Or, de s'autoriser de telles
a risk both of granting disproportionate protection egaties, parfois excessivemergngrales, voire
to those who enjoy the acquired rights and signifi- esidtelles, risque tout autant d’accorder une pro-
cantly fettering municipal planning powers. tectioentsuee aux bhéficiaires de droits
Tourigny J.A. sounded that warning @hutes-de-  acquis et de restreindre significativement les pou-
la-Chaudiere, supra, at p. 624, when she observed:  voirs municipaux eremeati'urbanisme. Le juge

Tourigny servait d'ailleurs un tel avertissement

dans [I'affaire Chutes-de-la-Chaudiere, précitée,

p. 624, alors qu’elle faisait remarquer :

[TRANSLATION] If we review the list drawn up by the Si I'on examine la liste du Mémeston constate par
Department, we find, for example, that group 39 is enti- exemple que le groupe 39 s'intitule « industries manu-
tled “miscellaneous manufacturing industries”. | cannot faetas diverses ». Je ne peux, pour ma part, conce-
imagine that a category such as this can confer any right Voir que ce type de regroupement puisse, dans le cadre
whatsoever, in terms of determining identity of use, or de lepation de I'identié’d’usage, comffer un quel-
that someone can claim to have acquired rights based on conque droit et qu'on puistarssr de I'apparte-
belonging to a sub-group that is described so vaguely nanoa Sous-groupe aussergralement dcrit et
and is so insignificant. aussi peu significatif pougtpndrea’des droits acquis.

The provisions of the interim control by-law classify- De leotégcTes dispositions dueglement de con-
ing industries have been enacted so that permits may beole it€rimaire qui classifient les industries se font
issued in zones where industrial use is permitted. In my pour desdimssdion de permia l'interieur de zones
view, therefore, this classification also cannot be the dans lesquelles l'usage industriel est permis. Cela ne
basis for claiming identity of use for the purpose of peut donc non glaspn avisefre le fondement de
establishing acquired rights in zones where the use is lidentitisage pour les fins etablir des droits
non-conforming. acquis dans des zonas'nsage est efogatoire.

In general, those comments reflect the criticism Les remarques qui @eédent refttent gnérale- 70
of the “category” analysis made by Professor ment la critique de I'analyegodatle qu’offrait
Lorne Giroux in his article “Questions controver- le professeur Lorne Giroux dans son article
sées en matire de droits acquis” published in  « Questions contreesrsén matire de droits
Développements récents en droit municipal (1994),  acquis » pubé” dansDéveloppements récents en
131, at pp. 148-52 (see al€drard v. S-Irénée  droit municipal (1994), 131, p. 148-152 (voir aussi
(Municipalitée de), [2000] R.J.Q. 2689 (Sup. Ct.)). l'atr"Girard c. S-Irénée (Municipalité de),

[2000] R.J.Q. 2689 (C.S.)).

In the instant case, the lower courts first recog- Or, dans le cas qui nous occupe, suivantt
nized, based on the “category” analysis, that the [l'analysycatlle, les tribunaux iefieurs ont
respondents enjoyed acquired rights to operate a  d’abord reconnu que les igligficiaient de
“cabaret”, and then went on to consider whether  droits aegléxploitation d’'un « cabaret » pour
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bars that present erotic entertainment were
expressly prohibited by the new zoning by-law. In
my view, the requirement for such an express pro-
hibition is unnecessary, since it is based directly on
the erroneous use of abstract categories to deter-
mine the extent of the protection conferred by
acquired rights.

ensuite examiner si les dxastant des spec-

taelegtiquesetaient expregsnent interdits par

le nouveglement de zonageéA mon avis,
I'exigence d'une telle interdiction expresse est inu-
tile, puisgivand directement de ['utilisation

ezedé catfories abstraites afin de fixeetén-

due de la protection par droits acquis.

In any event, after reviewing the specifications En toutétat de cause, mon examen de la grille

grid for the zone in question, | am satisfied that the
appellant in fact prohibited uses “restaurant or bar
with entertainment” (585) and “restaurant or bar
with erotic entertainment or films” (586) by
refraining from inserting a line opposite the “com-
mercial services” class. In fact, i®-Michel-
Archange (Municipalité de) v. 2419-6388 Québec
Inc., [1992] R.J.Q. 875, at p. 883, the Quebec
Court of Appeal held:

desifspations pour la zone pertinente me con-
vainc que l'appelante a effectivement interdit les
usages « restaurant ou bar avec spectacles » (585)

et « restaurant ou bar avec spectacles cerédms -

tiques » (586) en se gardant de mettre un trait aux

cotés de la classe « service commercial ». D’ail-
leurs, la Cour d'appel du @béec affirmait dans

I'affaiBeMichel-Archange (Municipalité de)

C. 2419-6388 Québec Inc., [1992] R.J.Q. 875,

p. 883:

[TRANSLATION] Although the Act Respecting Land
and Use Planning and Development requires municipal
corporations to provide for authorized and prohibited
uses in each zone within the municipality, it does not
require a zone by zone listing of all prohibited uses. The
exercise of the power to prohibit may be exercized by
implication, if certain authorized uses are listed, or
expressly, if specific uses are prohibited.

Si laLoi sur I'aménagement et I’ urbanisme oblige les
corporations municipalegp®©voir les usages qui sont

permis et ceux qui sontgeolaibs chacune des zones

de la munieipali€ n’exige toutefois pas ueraune-

ration zone par zone de tous les efsages.d e
pouvoir de prohibition peut s’exercer soit implicitement,
par le truchemergrdafation des usages autess”
soit expraesit, par Bhun€ration des usages esp-

fiques interdits.

Both the respondents and Dussault J.A., for the Les intimés, ainsi que le juge Dussault pour la

Court of Appeal, observed that use “hotel, motel,
guest house” (181) is expressly prohibited on the
grid, although it belongs to the same class. They
concluded that if the municipality had really
wanted to prevent establishments that present
erotic entertainment from being protected by
acquired rights, it could have done the same thing
in respect of use 586. It seems, however, that the
specific prohibition of use 181 only became neces-
sary because of the express authorization of use
[TRANSLATION] “restaurants and places where
meals and beverages are served” (581), which
could have been relied on as authority to operate a
hotel, motel or guest house. Accordingly, the fact
that this was specified leaves no room for an inter-

Cour d’appel, font remarquer que l'usatg, « h”
motel, maison de touristes » (181) ese-express’
ment int@rkit grille, alors qu’il fait partie de

cettem® classe. lls en concluent que si la muni-

@paidit vraiment vouleviter que leetablis-
sementsemtant des spectaclesotiques ne

soient paysqiar droits acquis, elle aurait pu

en faire autant pour l'usage 586. Or, il appert que
I'interdictiatipe” de 'usage 181 n'adté ren-

ceeessdire qu'en raison de l'autorisation
expresse de l'usage « restaurants etiligarx o°

sert des repas et boissons » (581), dont certains

auraient pu s’autoriser afin d’exploitgelun h”
motel ou une maison de touristes. Aussecette pr’
cision ne laisse-t-elle paa plaeénterpetation

pretationa contrario of the by-law, whereby the a contrario du Eglement, selon laquelle I'appe-

appellant would be required to expressly isolate
use 586 in order to prohibit it.

lante se devait d'isoler expestd’'usage 586

afin d’en assurer l'interdiction.
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Since | am satisfied that zoning by-law 273-90 Etant convaincu que leeglement de zonage 4
prohibits uses 585 and 586, the issue that remains  273-90 interdit les usages 585 et 586, il reste main-
to be determined is whether replacing a country  teaabterminer la question de savoir si le rem-
and western bar by a bar that presents erotic placement d’'un bar western par @sdrganmir”
entertainment constitutes the replacement of a non-  des speetatiga€s constitue le remplacement
conforming use by another non-confirming use, d'un usagegdtoire par un autre usageratja-
which is prohibited by both the doctrine of toire, tel gu'interdit par la doctrine des droits
acquired rights and s. 204 of the appellant’s zoning  acquis et I'art. 2@flément de zonage de I'ap-
by-law. pelante.

B. Replacement of Use B. Remplacement d’'usage
As indicated above, a change in the nature of the Comme je I'ai indige” p€edemment, un chan- 75

use actually made prior to the zoning amendment  gement dans la nature de I'usagemaaiE-

will result in loss of the immunity conferred by = ment avant la modification au zonage signifiera la

acquired rights. Whether such a change has perte de I'imencmiirée par droits acquis. La

occurred must be determined on the basis of the esegmce d’un tel changement delite” dstermirée

real and natural expectations of the user and tha partir des expectativegdalles et naturelles de

relevance of the changes as regards the purposes of  I'usager aiaspartic de la pertinence des

land use by-laws. Nevertheless, each case turns on  modificati@gaeli dux fins poursuivies par la

its own facts and the nature of the use protected byeglemientation d’aeriagement du territoire.

acquired rights must be determined by the court  Chaque cas dereanreaiis un cas d'espe et

having regard to the unique facts of each situation.  la nature de 'usaggérat droits acquis devra
étre dtermirée par le tribunal en tenant compte
des faits proprea thaque situation.

In the instant case, a country and western bar Dans le cas qui nous occupe, un bar western’8
was replaced by a bar that presented erotiett transform”en un bar msentant des spectacles
entertainment. The respondents contend that therotiques. Les inti@s petendent que leabiment
building has never housed anything but a bar with n'a toujourseatpuitin bar spectacle et que la
entertainment and that the nature of the entertain-  nature des specestegprie devrait pas avoir
ment provided should not have any effect on  d'incidence quant aux droits acquisegards,”
acquired rights. With respect, | am unable to agree  je ne puis me ralliene telle proposition.
with that assertion. First, | do not believe that the  D’abord, je ne crois pas que les expectatives
real and natural expectations of the owner of aeelles et naturelles d'un proptéire de bar wes-
country and western bar include operating a bar  tern comprennent celle d’exploiter un bar de dan-
with nude dancers. There is a significamtma  seuses nues prime abord, en effet, il est une pro-
facie difference in the nature of the entertainment  fondeendifice dans la nature des spectacles
being presented. Whereas erotic entertainment esgmgs. Alors que les spectaclemotiques cher-
seeks to sexually arouse the audience by the strip-  ehaftisér I'excitation sexuelle des spectateurs
ping and suggestive behaviour engaged in by the  pamiadédtion et le comportement suggestif des
performers, country and western shows seek to ecutantes, les spectacles westerns chercaent °
entertain by providing a showcase for the special  divertir en mettant en valeur les talents particuliers
talents of singers, musicians or dancers. That dif- de chanteurs, musiciens ou danseurs. &ette diff’
ference is further apparent in some of the physical rence est par ailleurs nesigemcé par cer-
alterations made to the building and the business it  taines des modificati@ngleatqu’ont subi le
houses because of the transformation from a coun-atimbnt et I'entreprise qu'’il abrite en raison du
try and western bar to a bar with nude dancers. passage d'un bar veesterbar de danseuses
Among other things, five closed booths were  nues. Notamment, cing isolo&& @bu€Es afin



77

78

936 SAINT-ROMUALD V. OLIVIER

Gonthier J.

[2001] 2 S.C.R.

added so that customers could be offered erotic
dances in a private setting. | further find it relevant
to note the contrast between private dances per-
formed in booths and country and western
entertainment presented in public. In my view,
these factors provide further support for the

d'offria “clientle des dansesrdtiques dans
l'intenife consiere d'ailleurs pertinent de rele-

ver le contraste existant entre des damses priv’
effeesudans des isoloirs et des spectacles wes-

terres@né’s devant publicA mon avis, ceglé-

ments viennent renforcer Iimpression qu'il y a

impression that one use has indeed been replacedritablément eu remplacement d’un usage par un

by another, rather than that the same use has been

continued.

autequiettontinuation d'un emfie usage.

The foregoing exercise therefore plainly leads Le précddent exercice m'aeme donc d’emielé
me to finding that there is an obvious differencea constater qu'il existe une difénce notoire entre

between a bar that presents country and western
entertainment and a bar that presents erotic
entertainment, even if we disregard individual
opinion about the moral value of erotic entertain-
ment. However, that distinction becomes even
more germane when we examine it with the objec-
tives of harmonious development and welfare,

un baenpant des spectacles westerns et un
aueeeptant des spectaclesotiques, rafne

abstraction faite des opinions de ehbegard

de la valeur morale des speetatifpses. Une

telle distinction acquiert cependant encore davan-
tage de pertinence lorsquisxanimégard des
objectifsedeldppement harmonieux et de bien-

which land use legislation is intended to advanceetre poursuivis par laegislation d’arehagement

in mind. Efforts to advance those objectives may
indeed be informed by considerations of a moral
nature, as long as those considerations relate to the
primary purposes of the by-laws. For example, it
would obviously be proper, for the purposes of
those by-laws, to distinguish between establish-
ments that serve liquor and establishments that do
not. A fortiori, it should be apparent that there is a
fundamental difference between an establishment
that presents country and western entertainment
and another establishment that presents entertain-
ment of an erotic nature. As well, the observation
that both types of entertainment are legal does
nothing to advance the analysis, since by defini-
tion, land use planning presupposes a classification
of legal uses for the purposes of dividing and
organizing the territory.

du territoire. Or, la poursuite de ces objectifs peut
certainestemtinforng€e par des consdations

d’ordre moral, en autant que celles-ci se rattachent
aux fins mermide laaglementation. Pour ces
fins, par exemple, il serait manifestegitmiel”

de distinguestabtissements servant des bois-

sons adesolie” ceux n'en servant paAsplus
forte raison devrait-on alors constater ane diff’
rence fondamentale egtibligsement psen-

tant des spectacles westerns et wesantaatpr

des speataele=urefotique. D’autre part, de
constater que les deux types de spectacle sont
licites ne contribua faa® avancer 'analyse,
puisque, @@mitdn, 'aménagement du terri-

toire suppose une classification d’'usages licites
pour des fingprtition et d’organisation.

Nonetheless, the nature of an activity must be La nature d’'une actiwét'doit r€anmoins seefi-

defined in reference to the perception and values
of the society. Accordingly, while it may be legal
to operate establishments that present erotic
entertainment, those establishments have a particu-
lar social and moral connotation that justifies treat-
ing them as distinct for land use planning pur-
poses. First, the kind of entertainment presented
involves an increased possibility of indecent
excesses and illegal acts (see, for example,

nir en fonction de la perception et des valeurs de la

smEi‘Ainsi, bien que leur exploitation soit licite,
etabliSsements psentant des spectacleso-

tiguesdpossine connotation sociale et morale
pargcelgui justifie qu'ils soient tras distinc-
tement pour des finedagament du territoire.

D’abord, le type de spectselatpcomporte
une possbditcrue de ebordements iretents

et d'actegautk’ (voir, par exemple, Tlal.
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s. 163(2)b) of theCriminal Code, R.S.C. 1985, c.  163(8) du Code criminel, L.R.C. 1985, ch. C-46
C-46: exhibiting an indecent show; s. 167: (montrer un spectackeent)’ l'art. 167 (regr
immoral theatrical performance; and s. 173(1): sentati@dtridde immorale) et le par. 173(1)
indecent act). Second, that kind of entertainment (actioecemte)). Ensuite, ces spectacles tendent
tends to condone the violation of respect for andh cautionner une atteinte au respec & digni€

the dignity of the performers, whose sexuality and  dexw@ahtes, dont la sexualigt la personne
persons are then subservient to and exploited for  sont assujetties etegpldies fins lubriques et
lewd and commercial purposes. And third, it is = commerciales. Enfin, il n'est pas inutile de remar-
worth noting that the police officer, Gelly, testified  quer qu’en peeaiinstance le policier Gelly a
at trial that the opening of an establishmentemaigre a I'effet que I'ouverture de dtablisse-
presenting erotic entertainment prompted the  mesggmtant des spectack®tiques a incit'le
police service to tighten its surveillance in the sur-  service de palicesserrer sa surveillance aux
rounding neighbourhood, and that it was attracting  alentoursetibliSsement et que plusieurs indi-
a criminal element. vidus « criminadis» fEquentaient I'endroit.

The decisive question of whether the conversion La question dferminante de savoir si la conver-"2
of an establishment that presents entertainment that  sionetélntissement psentant des spectacles
is devoid of any sexual or erotic aspect into an enwd$ de tout aspect sexuel enotique en ureta-
establishment that presents erotic entertainment  blissemasenpant des spectaclesotiques
means that the protection offered by acquired signifie la perte de la protection offerte par droits
rights is lost has only seldom been addressed by  acquis n'a que raeddnanbrage par les tribu-
the courts. In Quebec, there is offint-Raymond  naux. Ainsi, au Qebec n'y a-t-il que I'affaire de
(Ville) v. Entreprises Benoit Demers Inc., [1996] Saint-Raymond (Ville) c. Entreprises Benoit
Q.J. No. 4387 (QL) (Sup. Ct.), in which Goodwin Demers Inc., [1996] A.Q. ® 4387 (QL) (C.S)),
J. held that a transformation of this sort had dans laquelle le juge Goodwidait qu'une
resulted in replacement of one prohibited use by telle transformation avadé teardu remplace-
another, and led to the loss of the acquired rights.  ment d’'un usageepparihin autre entrant
The courts of the other provinces of Canada do not  perte des droits acquis. Quant aux tribunaux des
seem to have had occasion to deal specifically with  autres provinces canadiennes, ils ne semblent pas
this question. The American courts, however, have avoir eu l'occasion de traiteement de cette
examined it on a few occasions. guestion. La jurisprudenegicairie s'y est tou-

tefois attarée en quelques occasions.

In Squillante v. Zoning Board of Appeals of the Ainsi, dans Sguillante c. Zoning Board of 80

City of Hartford, 1997 Conn. Super. Lexis 2612, Appeals of the City of Hartford, 1997 Conn. Super.

the plaintiffs had obtained a certificate of occu- Lexis 2612, les demandeurs avaient obtenu de la
pancy from the municipality to operate a “€af’ municipali€ un certificat d’utilisation pour I'ex-
Liquor” (p. 2). At the time the certificate was  ploitation d’urRADUCTION] « cak servant des
issued, it would have been open to them to present  boissons @&esoligp. 2)A I''epoque de Emis-

“adult” entertainment under the by-laws then in  sion du certificat, il leur aetéalbisible de pe-

force. However, there was nothing in the evidence  senter des spectacles « pour adultes » en vertu de
to show that they had done any such thing. The effementation de zonage en vigueur. Cepen-
city then amended its zoning by-laws, and “adult”  dant, rien dans la preuve ne tridaiontrer
entertainment establishments were prohibited in  qu’ils en avaient fait autant. La ville a par la suite
the zone where the plaintiffs’ business was located. = neod#ieglementation de zonage et &ablis-

The plaintiffs subsequently began to operate an  sements de divertissement « pour adukds » ont ~
establishment of that nature. The city had issued a  interdits dans lawsassituait le commerce des
notice of violation to the plaintiffs, who then  demandeurs. Ces derniers onegseésment
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claimed that their activities were protected by  comreeacexploiter un telefablissement. La

acquired rights. The court rejected that argument,  ville agams ‘un constat de violatioa [leur

stating, at pp. 12-13: egard, ceux-ci ont pténdu que leurs acties’
étaient pradgées par droits acquis. Le tribunal a
rejeg cette petention, affirmant, aux p. 12-13:

[TThe simple fact is that the record reflects that no adult TRAUCTION] [I]I s’avere tout simplement que, selon le
entertainment was actually being provided on the prem- dossier, aucun spectacle pour adaitesffattive-

ises prior to the time the municipal code was amended ment offert sur les lieux avant que le code municipal soit
on May 9, 1994, to exclude adult entertainment from a n@ddi9 mai 1994, pour exclure les spectacles pour

B-1 zone. adultes de la zone B-1.

Accordingly, because a “Galliquor” and an adult  Ainsi, un a@fServant des boissons alcoetis”et
entertainment establishment are entirely different etmblissement de divertissement pour adultes

in nature, operation of the former could not mearetant de natures toutes @if€ntes, I'exploitation du

that operation of the latter was protected by  premier ne put faire en sorte que celle du second
acquired rights. soit pretge par droits acquis.

In Marzocco v. City of Albany, 629 N.Y.S.2d D’autre part, dand/arzocco c. City of Albany,
847 (App. Div. 1995), the petitioner had purchased 629 N.Y.S.2d 847 (App. Div. 1995), le demandeur
a tavern featuring male strippers as entertainment,  avait acquiehin d& boisson psentant des
which catered primarily to the area gay population.  spectacles de danseurs nus et ayant pour principale
That use was prohibited by the zoning by-laws in  ofienta population homosexuelle des environs.
force, but was protected by acquired rights. The  Cette utilisati@ib prohilge par la eéglementa-
petitioner first replaced the male strippers with  tion de zonage en vigueuetaihiproEgee par
topless female dancers. He then decided to surren-  droits acquis. Or, le demandeuwsa reiaptad
der his liquor licence and establish a “juice bar”, les danseurs par des danseuses aux seins nus. Puis
and present totally nude female dancers and other ecilld d’abandonner son permis d’alcooktd”
forms of erotic entertainment. He therefore applied  blir un «akljas » et de gSenter des spectacles
to the City of Albany Board of Building, Zoning  de danseuses cetapient nues ainsi que d'autres
and Housing Appeals for permission to change the  formes de divertissanvamaatie €rotique. |l
use of the premises. When the request was denied,esemid donc une demande au « Board of Buil-
he turned to the courts, which affirmed the Board’s  ding, Zoning and Housing Appeals » de la ville
decision. The Appellate Division of the New York  d’Albany afin d’obtenir la permission de changer
State Supreme Court held, at p. 848: l'utilisation des lieux. Ayant essuoyfefus, il
recourut aux tribunaux. Ceux-ci confienent cette
décision. La Division d’appel de la Cour sapré
de I'Etat de New York affirmaa la p. 848:

Initially, we agree with Supreme Court that there is TRADUCTION] Tout d'abord, nous sommes d’accord
rational basis and substantial evidence in the record to avec la Coemsupour dire qu’un fondement ration-

support respondent’s factual determination that petition- nel et une preuve pertinente auetigsierld con-
er's change in the character of his property was suffi- clusion de fait de Emtselon laquelle la proptE du
cient to require a use variance.Notably, the aban- reguant a suffisamment chamgle nature pour qu’'une

donment of petitioner’s tavern trade and surrender of his autorisation d'usmrggatbire soit requise. [...]
liquor license freed him from the restrictions (and the Notamment, I'abandon par kramigde son com-
public from the protections) of the Alcoholic Beverage merce de restauration et la renorgigtionpermis
Control Law and the rules of the State Liquor Authority. d’alcool I'onérBbdes contraintes que lui imposaient
In the same connection, the primary purpose and profit Alcdholic Beverage Control Law et les egles de la
motive of the business changed from the sale of foodate Liquor Authority (et ont prive le public de leur
and beverages, with adult entertainment a mere inciden- protection) eMe, rlidbjet principal et la recherche
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tal attraction, to the exhibition of nude dancing, thereby de profit de I'entreprise ontechimsgSpectacles de

effecting a fundamental change in the character of the danseuses nues onerlam@ate de nourriture et de

clientele and, as a consequence, the impact of the busi- boiadansielle pouvaient se greffer accessoirement

ness on the neighborhood. [Emphasis added.] des spectacles pour adultes comme simple divertisse-
ment, ce qui a chaegfondamentalement le type de
clientle et, partant, les effets du commerce sur le voisi-
nage. [Je souligne.]

The dissimilarity between a country and western Les natures dissemblables d'un bar western &¢
bar and a bar that presents entertainment involving  d’'un leseptant des spectacles de danseuses
nude dancers is also revealed by a line of more  nueggal@mentavélées par une jurisprudence
general cases concerning the validity of land use  pdwsrgle concernant la valigitd'instruments
planning provisions governing establishments that  dagement du territoireeglementant lesta-
present erotic entertainment. Val-d’'Or (Villede)  blissements @msSentant des spectaclesotiques.

v. 2550-9613 Québec Inc., [1997] R.J.Q. 2090 Ainsi, dans l'affairdal-d’Or (Ville de) c. 2550-
(C.A)), it was argued that the distinction made by9613 Québec Inc., [1997] R.J.Q. 2090 (C.A.), I'on
the municipality betweerTRANSLATION] “taverns,  a petendu que la distinction faite par la municipa-
bars and night clubs” and establishments that pre- e elire les « tavernes, bars etté®de nuit » et
sent entertainment with male and female nude d&ablissements psentant des spectacles de
dancers was discriminatory, as that term is under-  danseuses et danseaiest riscfiminatoire au

stood in administrative law. Chamberland J.A., sens du droit administratif. Rejetant e¢dte pr’
writing for the Court of Appeal, rejected that argu-  tion, le juge Chamberland, pour la Cour d’appel,
ment and stated in his reasons, at p. 2095: affirmait dans ses mdéfp, 2095 :

[TRANSLATION] It is clear from the evidence in this En effet, ieadule de la preuve au dossier que
case that the adoption of the zoning by-law (June 7, I'adoptioeglement de zonage (le 7 juin 1993) et la

1993) and the decision to refuse the [respondent’s]ecisiin de refuser la demande de [I'intieh'de modi-
request to amend the by-law (July 17, 1995) were based fieegbenént (le 17 juillet 1995) reposent sur des
on considerations involving the proximity of a church coeiations I€esa’ la proximi€ d’'une€glise et d'une
and an elementary school, child protection, crime preecol€ primairea’la protection des enfants,la pgven-

vention and the safety and welfare of the public, as well tion du caikaegCuri€ et au bierefre des citoyens, °
as the improvement of the image of downtown Val- Bdioration de I'image du centre-ville de Val-d'Or. i
d’'Or. These are relevant considerations in zoning and s'agit de eocatsihs pertinentes en nmag de
urban planning matters. zonage et d’urbanisme.

The distinction was therefore held to be permitted  Une telle distinction fut doee jpgfmise en
under theAct Respecting Land Use Planning and  vertu de laLoi sur I'aménagement et |’ urbanisme.
Development. As well, in Moncton (City) v.  Aussi, dandMoncton (City) c. Seldon Enterprises
Seldon Enterprises Ltd. (2000), 225 N.B.R. (2d) Ltd. (2000), 225 R.N.-B. @ 11 (B.R.), I'on con-

11 (Q.B.), it was concluded that a by-law adopted  alla validig d’'un Eglement adopten vertu de
under the Community Planning Act, R.S.N.B. laLoi sur I'urbanisme, L.R.N.-B. 1973, ch. C-12,
1973, c. C-12, prohibiting the operation of “adult  interdisant I'exploitation de « cabarets pour
cabarets” within the city, was valid. Those cases adultes » sur le territoire de la ville. &es arr”
are also consistent with the opinion stated by the  rejoignent par ailleurs I'opinion exppian”la
United States Supreme Court regarding the valid-  CouresuprdeskEtats-Unis quant au carace

ity of similar zoning ordinancesygung v. Ameri-  legitime de eglements de zonage appaesnt’
can Mini Theatres, Inc., 427 U.S. 50 (1976Ren-  (Young c. American Mini Theatres, Inc., 427 U.S.

ton (City of) v. Playtime Theatres, Inc., 475 U.S. 50 (1976)Renton (City of) c. Playtime Theatres,

41 (1986)). Inc., 475 U.S. 41 (1986)).
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As a final point, | consider it worth noting that  Finalement, je consae pertinent de mention-
in Ontario, theMunicipal Act, R.S.0. 1990, ¢. ner qu'en Ontario, @i sur les municipalités,
M.45, specifically delegates to municipalities the  L.R.O. 1990, ch. M.é%&gdé spcifiquement
power to regulate “adult entertainment parlours” aux municgmllig pouvoir de eglementer les
(see, for exampleh38745 Ontario Inc. v. Windsor ~ « locaux de divertissement pour adultes » (voir,
(City) (1988), 64 O.R. (2d) 38 (C.A))). Section 225  par exempl&8745 Ontario Inc. c. Windsor
of that Act provides: (City) (1988), 64 O.R. (2d) 38 (C.A.). Ainsi,

l'art. 225 de cette loehonce :

(1) By-laws may be passed by the councils of local (1) Les conseils des mumsipatitles peuvent
municipalities for licensing, regulating, governing, clas- adopter dgfements municipaux pour assujeir -
sifying and inspecting adult entertainment parlours or I'obtention de peegieménter,agir, classer et ins-
any class or classes thereof and for revoking or sus- pecter les locaux de divertissement pour adultes ou une

pending any such licence and for limiting the number of ou plusieuega@s de ceux-Ci ainsi que poevo-
such licences to be granted, in accordance with subsec- quer ou suspendre les permis et pour limiter le nombre
tion (3). de permis accoed’ conforrement au paragraphe (3).

(3) Despite subsection 257.2 (4), a by-law passed (3) Wlalgrparagraphe 257.2 (4), legtément
under this section may define the area or areas of the municipakadopértu du msent article peutadinir
municipality in which adult entertainment parlours or un ou plusieurs secteurs de la muaidipaditiesquels
any class or classes thereof may or may not operate and I'exploitation de locaux de divertissement pour adultes
may limit the number of licences to be granted in ou d'une ou plusie@goc&s de ceux-ci est interdite
respect of adult entertainment parlours or any class or ou permise, et peut restreindre le nombre de permis
classes thereof in any such area or areas in which they asqudf des locaux de divertissement pour adultes
are permitted. ou d’'une ou plusieursegifies de ceux-ci dans le ou

les secteurswleur exploitation est permise.

To conclude, | believe that these are significant En somme, ce sona,lje crois, des indicateurs
indications that the distinction between a bar that  probants, attestant de la pertinence de la distinction
presents country and western entertainment and a  entre unebantarit des spectacles westerns et
bar that presents entertainment involving nude  un lesegmtant des spectacles de danseuses nues
dancers is relevant in the exercise of general land  en regard de I'exercice de pouvosagé&am’
use planning powers. ment du territoire emggal.

| am of the view therefore that operating a bar Je considie donc que I'exploitation d'un bar
that presents erotic entertainment constitutes the eseptant des spectaclesotiques constitue le
illegal replacement of the original non-confirming  remplacemeegjdl de I'usage etogatoire origi-
use by a different non-conforming use. Replacing  naire par un usaggatbire dif€rent. Aussi un
the one with the other accordingly results in loss of  tel remplacementnenrtiifila perte de la protec-
the protection conferred by acquired rights. tion par droits acquis.

VIl. Conclusion VIl. Conclusion

For these reasons, | would allow the appeal, set Pour ces maotifs, je suis d'avis d'accueillir le
aside the judgment of the Court of Appeal, and  pourvoi, d'infirmer le jugement de la Cour d’appel
order the respondents to immediately cease using et d’ordonner auesindiencesser imediate-
the premises located at 643 4th Avenue in Saint- ment d'utiliser comme émentant des spec-
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Romuald as a bar that presents erotic entertain-  taohigiies les locaux sis au nern’643 de la
ment, with costs throughout. e 4venuea’ Saint-Romuald, le tout aveepmBns

Appeal dismissed with costs, L’HEUREUX-DUBE,
GONTHIER and BASTARACHE JJ.dissenting.
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