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DISTRICT de Montréda

500-09-001540-848
DATE : 15 mars 1989

DATE D'AUDITION : 24 novembre 1988

EN PRESENCE DE :

Rodolphe Pare, J.C.A.
Paul-Arthur Gendreau , J.C.A.
Christine Tourigny , J.C.A.

Rene Dagenais
Appelant-défendeur

C.
Compagnie immobilier e 8655 Foucher inc.

I ntimée-demander esse

et

Leregistrateur deladivision d'enregistrement de Montréal
Misen cause

Per Curiam:—

1 LA COUR, parties ouies sur le mérite de I'appel d'un jugement rendu le 7 novembre 1984 par la
Cour supérieure, district de Montréal (Honorable Y ves Forest), accueillant I'action de I'intimée et
condamnant I'appelant alui payer lasomme de 51-120%$ avec intéréts, I'indemnité prévue al'article
1078.1 du Codecivil et les dépens;

2 Aprésavoir examine le dossier, entendu les parties et délibéré,

3 Pour les motifs exposes dans I'opinion écrite de Monsieur le juge Paul-Arthur Gendreau, déposée
avec le présent jugement, et alaquelle souscrivent ses collegues, Monsieur |e juge Rodolphe Paré et
Madame le juge Christine Tourigny;

4 REJETTE I'appel avec dépens.

Me Guy Dagenais, pour I'appelant
Me Bernard Corbeil, pour I'intimée

Opinion du Juge Gendreau:—
5 Le 22 février 1976, I'appelant, René Dagenais, avait accepté une offre de I'intimeée, la Compagnie
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Immobiliere 8655 Foucher Inc., pour I'achat d'un immeuble d'appartements au prix de un million de
dollars. Cette offre comportait, entre autres, les clauses manuscrites suivantes:

7. Le vendeur confirme qu'il n'arecu aucun avis de la ville de Montréal ou d'aucune autre autorité
gouvernemental e imposant des modifications ou des réparations a étre effectuées audit immeuble.

8. (..

9. Le vendeur confirme quil n'y a aucune réparation majeure a étre effectuée a la date des
présentes.

10. (...)
11. (...) (m.a. 139)

6 Lecontrat de vente était signé le 11 mars 1976. Cet acte stipulait, sous le titre «POSSESSION ET
CONDITIONSY:

Au moyen des présentes, |'acquéreur deviendra propriétaire absolu dudit immeuble, avec
possession immeédiate, alacharge de:

10) (.-.)
20) (.-.)

30) Prendre ledit immeuble dans son état actuel, I'acquéreure déclarant I'avoir vu et visité et en étre
satisfaite;

40) (...)

(m.a. 143, 144)

et sous letitre kDECLARATIONS SPECIALES»

Le vendeur confirme qu'il n'a regu aucun avis de la ville de Montréal ou d'aucune autre autorité
gouvernementale imposant des modifications ou des réparations a étre effectuées audit immeuble.
(m.a 145)

7 Or, peu aprés |'achat, les ascenseurs' du batiment nécessitérent des réparations importantes et
colteuses. L 'acquéreur poursuivit son vendeur en diminution de prix. Il reprochait a Dagenais
I'inexécution de la garantie conventionnelle dite «réparation majeure» contenue al'offre d'achat mais
absente al'acte de vente, et e défaut de dénoncer la réception d'avis des autorités gouvernementales a
I'égard des ascenseurs, une obligation faite al'offre d'achat et répétée al'acte de vente; il appuyait enfin
sa prétention sur |'obligation de garantie contre les vices cachés de |'article 1522 C.c.B.C.

8 Lejuge dela Cour supérieure aretenu les prétentions de |'intimée et condamné le vendeur a
rembourser al'acheteur la somme de 51 120$.

9 Devant nous, Dagenais attague le jugement pour les motifs principaux:

1.En Cour supérieure, |'acheteur reprochait d'autres défauts cachés qui ne sont plus discutés devant cette Cour.
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- Le juge ne pouvait pas sappuyer sur la clause de garantie des réparations majeures incluses a
I'offre d'achat puisque I'acte de vente ne la reproduisait pas,

- A tout événement, I'obligation de dénoncer les avis des autorités gouvernementales comme «la
confirmation qu'il n'y a aucune réparation majeure» ne sappliquait qu'a I'égard des travaux «a étre
effectués» et par conséquent, qu'aux seuls travaux nécessaires au moment de la vente;

- L'immeuble n'était affecté d'aucun vice caché, au sens du Code civil et I'acquéreur afait défaut de
remplir son obligation de vérification au moment de |'achat;

- Le systéme d'ascenseur «était un systeme conforme a ce qu'un acheteur honnéte pouvait sattendre
de trouver, tenant compte de I'année de construction de I'édifice et de la marque de fabrication de
I'ascenseur» et «chacune des piéces du systeme d'ascenseur, était en bonne condition et ne souffrait
d'aucun défaut sérieux pour pouvoir donner lieu a une réduction de prix ou a des
dommages-intéréts» (m.a. 36)

10 Comme question de fait, le juge du proces a conclu:

- que les ascenseurs de I'immeuble vendu nécessitaient des réparations majeures au moment de la
vente:

cet expert (il sagit de I'ingénieur Bolduc) est d'opinion que les défauts, quil a constatés et
énumeérés a son rapport du 12 octobre 1976, existaient lors de la vente, dataient de plus ou moins
longtemps, qu'il sagissait d'une détérioration graduelle et accél érée.

Suivant le témoignage de cet expert en lamatiére, qu'il n'y apas lieu de résumer en entier et que le
tribunal considere comme le plus compétent en la matiére, il appert qu'au moment de la vente et
contrairement a la garantie donnée a la piece P-1, il y avait des réparations majeures a étre
effectuees.

Il'y a une prépondérance de preuve a cet effet en examinant I'ensemble du dossier. (m.a. 76, voir
auss m.a. 79);

- que le vendeur avait recu des avis du service de la sécurité des édifices publics du ministére du
Travail avant lavente et ne les avait pas dénoncés a l'acquéreur; (m.a. 80)

- que laréclamation de I'intimée était prouvée a concurrence de 51 120%.

11 A mon avis, ces conclusions doivent étre retenues. L'appelant ne m'a pas convaincu que |'une ou
I'autre d'elles devait étre révisée.

12 Restent donc les moyens de droit et le premier consiste arechercher I'effet et la consequence de
I'absence, au contrat de vente, de la clause de garantie dite de réparation majeure incluse al'offre
d'achat qui selit:

Le vendeur confirme qu'il n'y a aucune réparation majeure a étre effectuée, a la date des présentes.
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13 Le premier juge a été d'avis que cette garantie
aincité (...) (I"acheteur de présenter et de signer |'offre d'achat,

pour lui, I'offre d'achat et le contrat de vente sont deux documents qui

se complétement, coexistent et représentent toutes les conditions et conventions intervenues entre
les parties. (m.a. 73)

14 L'appelant attague cette conclusion et plaide que le seul contrat de vente, postérieur al'offre d'achat,
doit étre examiné pour découvrir les droits et |es obligations des parties.

15 Lagarantie est une obligation habituellement a sens unique: elle n'engage que celui qui I'assume.
C'est un souci de sécurité qui lafait rechercher puisqu'elle assure I'exécution compléte du contrat.
Gross écrit:

La garantie est destinée a favoriser la conclusion des contrats; elle donne, en effet, une grande
certitude au cocontractant; il sait que laloi le protégera efficacement si |es obligations promises ne
sont pas exécutées. (La notion d'obligation de garantie dans le droit des contrats, Paris, L.G.D.J.,
1964, p. 47, no 42)

16 Lacause d'un contrat est «laraison ou le motif qui a déterminé le contractant a adhérer a
I'engagegnent contractuel»?, d'oll |a thése soutenue par les auteurs qu™-elle est le fondement de la
garantie”.

17 Ces considérations plus théoriques posées, il est certain, en I'espéce, que la garantie d'absence de
défauts nécessitant «des réparations majeures», requise par |I'acheteur et donnée par le vendeur, a
permis la conclusion de I'offre d'achat, elle-méme fondement de la signature postérieure de |'acte de
vente.

18 Au surplus, le promettant acheteur, fort de cette garantie obtenue de son vendeur, pouvait
| égitimement se sentir partiellement libéré de I'obligation de vérifier I'état de I'immeuble.

19 Somme toute, cette garantie est certainement I'une des considérations principales qui a conduit le
représentant de |'acheteur a contracter puisqu'il I'a gjoutée de sa main au document d'offre d'achat
imprime.

20 Par ailleurs, une convention antérieure n'est pas en principe écartée par un acte postérieur a moins,
bien sir, gu'il nel'ait fait expressément. C'est ce que notre Cour rappelait récemment dans I'arrét
Robichaud c. Glenfield (C.A.M. 500-09-000641-852, 25 novembre 1987). Dans cette affaire, le
pourvoi portait contre un jugement interlocutoire rendu au cours d'un procés portant sur une action en
«quanti minoris». Ce jugement accueillait une objection ala preuve d'une offre d'achat contenant des
représentations et garanties conventionnelles absentes au contrat de vente postérieur, qui n'offrait
gu'une garantie légale. A I'opinion qui motivait I'arrét unanime de cette Cour pour renverser le
jugement et autoriser la preuve de I'offre d'achat, M. le juge D. Levesgue (ad hoc), écrivait :

Méme sil est reconnu qu'un contrat postérieur a des ententes écrites contient en principe toute

2.Baudouin, J.L., Lesobligations, 1983, p. 180, no 279;
3.Gross, pp. 73 et ss.
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I'entente entre les parties, il peut arriver que le contrat complet entre les parties immédiates se
trouve alafois dans|'acte postérieur et dans les conventions antérieures.

L'acte de vente méme sSil y est stipulé, la «garantie de droit» n'exclut pas les autres garanties
conventionnelles antérieures et I'art. 1507 C.C.B-C. précise que «les parties peuvent par des
conventions particuliéres gjouter aux obligations de la garantie |égale».

Dans le cas présent, la garantie |égale prévue au contrat n'exclut pas les garanties conventionnelles
prévues ailleurs dans d'autres écrits préliminaires et ces conventions ni ne contredisent I'acte
notarié ni ne changent le contrat intervenu entre les parties.

Il sagit plutbt de compléter un écrit incomplet par un autre afin de couvrir I'ensemble des garanties
offertes par le vendeur al'acheteur.

21 A mon avis, |'affaire sous étude est semblable a celle de Robichaud et le juge de la Cour supérieure
aeu raison de décider que I'acte de vente et I'offre d'achat contenaient tous deux I'ensemble des
obligations assumeées par les parties et que par consequent, le vendeur avait garanti |'absence de travaux
majeurs. Or, j'al déja précisé que j'acceptais la conclusion du jugement que |es réparations nécessitées
par le systeme d'ascenseurs étaient majeures. C'est pourquoi, je rejetterais ce moyen d'appel.

22 Lejuge sest aussi appuye sur une autre garantie conventionnelle, celle-laincluse au contrat de
vente; elle selit:

Le vendeur confirme qu'il n'a recu aucun avis de la Ville de Montréal ou d'aucune autre autorité
gouvernemental e imposant des modifications ou des réparations a étre effectuées audit immeuble.

23 1l adécidé que le vendeur avait recu de tels avis du Service de la sécurité des édifices publics avant
lavente et ne les avait pas dénoncés al'acquéreur. Ja dit plus tét qu'on ne m'avait pas convaincu que
cette conclusion devait étre révisée. Mais |'appelant vaplusloin, il prétend que ces avis soit
n'imposaient aucune réparation (P-21 et P-37) ou sils en imposaient, elles avaient été compl étées (P-23
et P-24) et qu'en conséguence, il n'avait pas ales dénoncer.

24 Je ne suis pas d'accord. Le vendeur ne sétait pas obligé a remettre les avis pour lesquels les travaux
n'étaient pas exécutés mais tous les avis indistinctement. Par ailleurs, les pieces P-21 et P-37 sont un
rapport des autorités compétentes, fait ala suite du déces d'un employé au moment ou il travaillait ala
réparation de |'ascenseur. Outre qu'il Sagit d'un événement survenu six ou sept semaines avant la
signature de la promesse d'achat, le rapport contient un chapitre dit «Solutions» qui se lit:

5.1Faire accomplir le travail de maintenance et dinspection des ascenseurs par des ouvriers
spécialises.

5.2Modifier les contrdles de fermetures des portes afin que |'ascenseur ne puisse fonctionner dans la
zone de petite vitesse quand €elles sont ouvertes.

5.3Diminuer lalongueur de course de la zone de petite vitesse.
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5.4Maintenir en bonne condition e contrdle de mise en marche utilisé pour la maintenance.

(2, ma p. 219)

25 L'appelant fait encore grief au premier juge de ne pas avoir reconnu le devoir d'inspection de
I'acheteur. A mon avis, I'acheteur bénéficiait d'une garantie conventionnelle qui le relevait en quelque
sorte de cette obligation. Le vendeur, en |'accordant, assumait |ui-méme les conséquences de la
découverte de défauts al'immeuble.

26 Quant alavisibilité méme des défauts, je ne peux souscrire al'interprétation que |'appelant fait de
lapreuve.

27 Enfin, le vendeur allegue:

De tous ces extraits de témoignages, provenant des témoins et des experts de I'acheteur [ui-méme,
comment ne pas conclure que le systéme d'ascenseur garnissant I'immeuble vendu ne comportait
aucun défaut caché, et que si défaut il y avait, c'était des défauts de commune renommee, faciles a
constater méme pour un non initié. La seule marque de commerce de cet ascenseur indiquait
exactement ce dont il sagissait selon le propre témoin expert de |'acheteur. L'appelant soutient
donc que dans ce cas, on ne pouvait en aucune fagon conclure que le systeme d'ascenseur de
I'immeubl e souffrait de défauts cachés, a supposer méme gqu'on aurait pu conclure qu'il souffrait de
défauts.

L'acheteur a obtenu ce qu'il achetait, et ce que le vendeur lui vendait de bonne foi sans rien
cacdher au prix convenu par les parties; il n'y adonc pas lieu de réduire le prix.

28 Je nevois aucun mérite a cet argument. Sil peut étre vrai que laqualité de I'objet acquis variera
avec son prix, encore faut-il que le vendeur livre un objet complet et en état de fonctionnement. Ici, les
ascenseurs étaient dans un tel état que les inspecteurs en ont, un temps, condamné I'utilisation.

29 Pour tous ces motifs, je crois|e jugement de la Cour supérieure bien fondé et JE REJETTERAIS
L'APPEL AVEC DEPENS.

Juge Gendreau
Me Guy Dagenais, pour I'appelant
Me Bernard Corbeil, pour I'intimée
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