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PROVINCE pg QUEBEC
DISTRICT DE JOLIETTE i
N° 705.05.003438-986 '
COUR SUPERIEURE | |
Le 16 novembre 1 999
PRESIDENT: , L
L'HONORABLE ANDRE ROCHON, J.C.S,
-
ANNE-MARIE LAVOIE, domiciliée et |
résidant auy 142 Cottage, a Mascouhe
| (J7L 3N4) .
f’ !
j -et- ' J |
%’ ROBERT GEOFFRION, domigilié et 1
résidant au 142 Cottage, 3 Mascouhe
= (J7L 3N4)
<M .
1? Demandeurs/défendeurs
o reconventionnels
(e
c.
MARIE-LUCE COMTOIS, domiciliée et
résidant au 13 413 rue Notre-Dame Est a
Pointe-aux-Trembles (H1A 3T2)
Défenderesseldemanderesse
Reconventionnelle
-et-
CAISSE POPULAIRE DESJARDINS DE
STE-EMELIE DE L'ENERGIE, personne
morale légalement constituée ayant sa
.blace d'affaires ay 480 rue Desrosiers, a
Ste-Emélie de L'Energie (JOK 2K0)
Mise-en-causeldemanderesse
Reconventionnelle
JR 0967
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-et-

SOCIETE CENTRALE D'HYPOTHEQUE !
ET DE LOGEMENT, Sociéte et personne -
morale légalement constituee ayant sa
place d'affaires au 1111 rue St-Urbain, a!
Montréal (H2Z 1Y2) :

-et-

L'OFFICIER DE LA PUBLICITE DEs
DROIT$ DE LA CIRCONSCRIPTION
FONCIERE DE JOLIETTE, 450 rue St-
Louis & Joliette (J6E 2v8) :

Mis-en-cause,

JUGEMENT

Le 8 mars 1998, aprés 9 mois de recherche, les
demandeurs trouvent enfin  I'emplacement révé: une maison
ancestrale plus que séculaire situce a Ste-Emélie de I'Energie. Le 30 ,
avril 1998 l'acte d'achat est signé devant notaire. La prise de
possession a lieu le 15 mai suivant.

Moins de trois mois plus tard ils quittent les lieux, cessent
d'effectuer leurs paiements hypothécaires.  |is entreprennent, des |

septembre 1998, une action en annufation de la vente en raison des '

vices cachés et des fausses représentations dont ils auraient eté ;

victimes.
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La créancigre hypothécaire, mise en cause, s'est portée
demanderesse reconventionnelle pour réclamer le solde de son prét.
Cette demande n'est pas contestée. Les demandeurs doivent a cette
créanciére en date dy 25 octobre 1999 [e Somme de 77 323,028. Le
taux d'intéréts annuel convenu est de 6,85%. (g demande de [a

créanciére sera maintenue pour ces montants.

Reste a déterminer du bien-fondé de |3 demande
d'annulation et des consequences, le cas échéant, en deécoulant pour
la créanciere hypothécaire, Signalons finalement qué la défenderesse
s'est portée demanderesse reconventionnelle au motif que le recours ;

entrepris serait abusif.

LES FAITS

Attirés par une annonce parue la veille dans le Journal de
Montréal, ies demandeurs se présentent 4 Ia résidence de Marie-Luce

Comtois a Ste-Emélie de 'Energie, pefite localité de la région de

Lanaudiére.

Il 's'agit d'une maison dont la partie centrale est plus que
Centenaire. Cette maison avait été achetée par Marie-Luce Comtois et
Son eépoux en 1971. Ces derniers en font leur résidence permanente 3

compter de 1973. |ls ajoutent une partie 3 I'ancienne maison en 1974
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afin d'y installer une salle familiale. En 1988 on procede 3 la réfection
] complete de la toiture tant de I'ancienne que de I3 nouvelle partie.
Aprés quelques temps (1993- 1994} le couple Comtois constate des
infiltrations d'eau en provenance de cette toiture. A I'occasion des
infiltrations I'eau suinte le long du mur separant l'ancienne et i3

nouvelle partie. On fait alors appel a différents entrepreneurs qun

~ localisent |a fuite au niveau de la noue de |a toiture.  On y appose.

i

|
|
'
i

- différents scellants avec un succés limité puisqu'a chaque annge ou

! presque l'opération est & reprendre.

vieux mur recouvert de bardeaux de ceédre. Elle le croyait endommage

parce que l'eau y coulait lors des infiltrations. L’ entrepreneur consu!te

lui affirme alors qu'ii croit avoir resolu le probléme de fagon définitive a

- l'aide d'un nouveau produit scellant. Elle estime cependant plus

| récurrence du probléme d'infiltration.

traces évidentes de cerne laissées par [infiltration de Feau. Marie-Luce

piece P-5, et ce, a un détail pres. Sur la photographie 9 on a enlevé
une partie du «tentest» couvrant toute cette partie du mur. L'examen |

des lieux nous fait voir une situation anormale: un mur défait avec des :

A Tautomne 1997, Marie-Luce Comtois fait défaire le

© prudent de ne pas refaire immeédiatement |e mur intérieur craignant |a

La situation des lieux le 8 mars 1998, lors de la premiere :

visite des demandeurs, est illustrée aux photographies 1 a4 9 de |3

|
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Comtois et sa petite fille, présentent lors de la visite du 8 mars,
affirment avoir révélé en entier le probléme d'infiltration d'eau aux

demandeurs, tel que le tribunal I'a expose ci-haut.

Les demandeurs affirment ay contraire que Ia
defenderesse a masqué ia réalité en leur donnant I'assurance que le
probiéme d'infiltration d'eau était definitivement régle.  Ce n'est
qu'aprés avoir recu cette assurance ferme quiils ont fait une offre
d'achat. Soit dit avec egard, le tribunal ne peut retenir la version des
demandeurs, et ce, pour plusieurs raisons. :

Les demandeurs savaient le 8 mars 1998 que la maison |
était centenaire. Le mur en partie défait portait des marques
manifestes d'infiltration d'eau. Le demandeur Geoffrion admet que la
defenderesse 'a mise en garde quant a la possibilité d'infiltration et
quant a la nécessité de faire venir un entrepreneur spécialisé a chaque
année pour effectuer un entretien préventif. Il est exact que la
défenderesse a indiqué aux demandeurs qu'eile croyait le probléeme
reglé tout en ajoutant qu'elle en était toutefois incertaine. Il aurait éte
facile pour la défenderesse de camoufler cette situation avant la mise
en vente de sa propriété en reconstruisant le mur.  Au contraire, la
defenderesse affirme avoir laissé les lieux dans cet état pour ne rien

cacher a un éventuel acheteyr.




r

H
i

i
i
i

i

|
|

|

R e B . T e e e e .

N° 705-05:003438-086

Mais il y a plus, ia version de |a defenderesse est

corroboree par l'inspecteur de Ia Société centrale d'hypothéque et de '

logement (S.C.H.L) qui visite les lieux vers le 20 mars 1998, Cette |

i
inspection a pour but de garantir le prét hypothécaire que les :

demandeurs s'apprétent a contracter auprés de la Cajsse Populaire,

mise-en-cause. L'inspecteur de Ia S.C.H.L. rencontre Ia defenderesse ;

lors de sa visite d'inspection. Cette derniere Iui fait part des infiltrations j

. d'eau. L'inspecteur le note a Son rapport. |l estime |e colt des -

réparations de toiture et de mur a 1500,008. Ce rapport est transmis & -

la Caisse qui en communique le contenu aux demandeurs. Ceux-cj |

" sont de nouveau avertis d'un probléme d'infiltration d'eay. Les

- explications qu'ils donnent pour ne pas en tenir compte sont peu

crédibles. lIs affirment ne pas avoir fait appel a un expert face 3 la

- situation anormale qu'ils constataient le 8 mars 1998 parce qu'ils se

-~ fiaient au rapport éventyel dela SCHL. Lorsqu'ils sont informés du -

contenu de ce rapport de la S.CH.L. ils lignorent prétextant se fier a la

parole de la défenderesse.

Le tribunal est satisfait que la défenderesse a représenté |
Correctement la réalité aux demandeurs. Elle n'a tenté d'aucune facon
de camoufler le probléme d'infiltration d'eau. Contrairement a ce que |
l'on constate reguliérement dans une situation de vente, la vendeuse
na méme pas tenté de farder son produit. Devant la Cour elle

indiquera au tribunal que les cernes d'eau apparaissant sur les
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photographies 7, 8, 9 de P-5 étaient moins prononcés lors de la visite

du 8 mars 1998. La preuve, dans son ensemble, établit nettement quiil

n'y a pas eu de fausses représentations de la part de Marie-Luce
Comtois. Au contraire, la defenderesse a correctement renseigné les
demandeurs permettant 3 ces derniers de donner un consentement

éclairé au contrat (1399 C.c.Q).

Reste a déterminer, malgré l'absence de fausses

représentations, si limmeuble était exempt de vice caché.

L'article 1726 C.c.Q. énonce la regle de droit applicable
au présent litige:

“Le vendeur est tenu de garantir a l'acheteur que le bien
et ses accessoires sont. lors de Ia vente, exempts de
vices cachés qui le rendent impropre & l'usage auquel on
le destine ou qui diminuent telfement son utilité que
l'acheteur ne I'aurait pas acheté, ou n'aurait pas donné s
haut prix, s'il les avait connus.

Il n'est, cependant, pas tenu de garantir le vice
caché connu de ['acheteur ni fe vice apparent; est
apparent le vice qui peut étre constaté par un acheteur
prudent et diligent sans avoir besoin de recourir a un
expert”.

Cette disposition écarte [a controverse quant a la
nécessité d'avoir recours a un expert. Cette obiigaﬁon n'apparaissant
pas aux dispositions du Code civil du Bas-Canada (art. 1522 et ss). Ce |
sont les tribunaux qui avaient en matiere immobiliére défini le vice

cache a partir d'un concept objectif: le vice sera caché s'i| echappe a

I'examen visuel de l'expert sans investigation poussée ou destruction
g

Sdtut ik um
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partielle des éiéments du batiment. L'absence de recours a I'expenf
i
n'etait pas fatale sj la partie établissait que pareille assistance n'auraitf
éte d'aucune utifité, L'obligation de recourir a un expert était également .
modulée suivant différents criteres dont I'dge du batiment.

Ceci étant dit comment doit-on interpréter les dispositions i

du Code civil du Québec a cet egard ?

L'acheteur prudent et diligent d'un immeuble procede 3
un examen visuel attentif et complet du batiment. I} est & I'affdt d'indice

pouvant laisser soupgonner un vice. Si un doute sérieux se forme

- dans son esprit il doit pousser plus loin sa recherche. D'une part, on

. ne peut exiger d'un acheteur prudent et diligent une connaissance .

- particuliére dans le domaine immobilier.  D'autre part, on ne peut

© conclure au vice caché si le résultat d'un examen attentif aurait amené .

l

4
!
H

I

| conduite d'un acheteur prudent et diligent. Antérieurement a 1994 on
i

e

i une personne prudente et diligente a s'interroger ou a soupgonner un :

probléme. A partir de ce point l'acheteur prudent et diligent doit
prendre des mesures raisonnables, selon les circonstances, pour
connaitre I'état réel du batiment. 1| ne saurait se replier sur son maque

de connaissance si son examen lui permet de soupgonner une

i
anomalie quelcongue. '

Il faut donc examiner, suivant chaque cas d'espeéce, la
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exigeait également de I'acheteur quiil soit prudent et diligent. Sans
revenir a l'ancienne regle jurisprudentielle au sujet des experts, il est
possible dans certains cas que le fait de ne Pas recourir a un expert
pourra étre percu en soi, comme un manque de prudence et de
diligence. Le tribunal ne veut pas réintroduire dans notre droit une
l exigence spécifiquement exclue par le législateur en 1994,  Par
ailleurs, cette exclusion ne saurait étre interprétée comme autorisant

l'acheteur 3 agir de fagon insouciante Ou negligente. Cet acheteur ne|

fera pas preuve de prudence et de diligence alors qu'it existe des

» 8'il ne prend pas [es moyens (y
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compris le recours a des experts le cas échéant) de s'assurer que !

I''mmeuble est exempt de vice.

! Qu'en est-il en l'espéce ?

Le 8 mars 1998, ia visite des lieux, extérieur et intérieur

de méme que les negociations menant 3 la signature de l'offre d'achat,

ont dure environ trois heures, Une premiére heure fut utilisée pour g

———

visite extérieur sans que toutefois les demandeurs n'‘examinent chaque

mur extérieur & cause de [a présence de neige.
L'examen de lintérieur de limmeuble de méme que la

i discussion menant a |a signature de I'offre d'achat occupent les deux
|
| autres heures. |es demandeurs sont confrontés a une situation
i
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anormale comme le tribunal |'a decrit ci-haut, [Is regoivent les ‘
i informations de la defenderesse qui sont confirmées par le rapport de |
| linspecteur de la S.C.H.L. Les demandeurs admettent atre conscients .

quils devront requérir chague année Ia presence d'un entrepreneur

pour réparer ou prévenir toute nouvelle entrée d'eau.

En fait, les demandeurs ne pouvaient ignorer ce vice. |Is
en ont peut-étre sous-estimeé I'ampleur mais cela n'a pas pour effet de
transformer un vice apparent en vice caché. Tout acheteur prudent et
diligent averti d'un probleme d'infiltration d'eay 3 la toiture, face & un :
mur en grande partie défait 4 cause de ces mémes infiltrations, -
information confirmée par linspecteur de Ig S.CHL. aurait pris les
mesures necessaires pour connaitre I'ampleur du probleme y compris
si la situation le commandait le recours a Il'avis dun expert. Les
nouvelles dispositions du Code civil exigent tout de méme un minimum .l
de rigueur de la part de tout acheteur mis en présence d'indices;

evidents surtout s'if n'est pas familier dans le domaine

Tant le vice que son ampleur n'auraient pas échappé 3

- un acheteur prudent et diligent. Que font les demandeurs: rien.
Quand arrivent les pluies importantes de juin 1998 linfiltration
recommence. Les demandeurs n'effectuent aucun travail pour corriger |

- la situation. L'eau pénetre a l'intérieur et coule le long du mur défait
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' s'agit d'une construction ol les murs de fondation s'appuient sur le roc
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lls abandonnent les lieux a la mi-juiliet craignant pour feyr santé 3

cause de l'apparition de moisissures.

En juin 1998, un travail d'une journée 3 Ia noue au codt
de 700,00% a 800,008 aurait suffi & corriger le probléme en entier selon;f

l'architecte Giard. Cette évaluation est corroborée par l'estimé de laf

S.CH.L. qui prévoyait 1500,00% pour corriger a la fois e probleme

d'infiltration et refaire le mur intérieur.

LES AUTRES VICES ALLEGUES

Les problemes dinfiltration d'eau ay sous-sol ont
€galement été dénoncés par la défenderesse et les demandeurs ont

PU eux-mémes les constater avant la signature de I'acte de vente. ||

naturel qui forme e plancher. L'eay s'infiltre et coule vers un puisard

qui capte les eaux et leg canalise a l'extérieur dy batiment. Tous les
temoins entendus, les demandeurs compris, ont indiqué que cette
situation est visible & ['aij nu. Il ne saurait étre Question en pareil cas

de vice caché.

Il en est de méme pour les lézardes et autres

défectuosités du revétement extérieur. A l'occasion de visites fajtes
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avant la signature de l'acte de vente et apres la fonte des neiges, les

demandeurs auraient dii constater cet état apparent des lieux.

La situation a évolué depuis I'été 1998. L'infiltration d'eau

a continué sans qu'aucun travail ne soit effectué. On constate 12 mois

Plus tard la présence importante de moisissures principalement a-

I'endroit de I'ancien mur défait. Selon I'un des deux experts entendus

certaines d'entre elles sont toxiques.

Les moisissures peuvent-elles étre considérées comme -

des vices cachés ayant existé au moment de Ia vente ?

Le tribunal ne le conclut pas, et ce, pour diverses raisons. -

Suivant I'avis unanime des experts entendus, deux conditions sont .

necessaires a la création des moisissures: la présence continue d'eay |

mis en contact avec des matiéres ligneuses ou de cellulose. Si e

contact est de courte durée et que i'endroit permet a la matiére de

sécher aucun spore ne se développera en moisissure. De méme, dés :

que l'eau cesse et que le milieu s'asseche, la moisissure cesse de

croitre.

Selon le type de moisissure, la croissance peut étre plus

ou moins rapide. Dans certains cas on parle de jours, dans d'autres de |

semaines, a l'occasion de mois. De l'avis du Dr. Hamel-Fortin qui se |
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\
rend sur les lieux en juillet 1998 si on avait réglé le probléme\
i
l

dinfittration d'eau a la toiture il n'y aurait pas eu de moisissure a
l'endroit principal ol on la retrouve soit au mur défait.

|

Deux autres firmes d'experts s'y sont rendues 12 mois]

)

. L . 1
plus tard. Leurs expertises sont serieuses et effectuées avec soin.!

Mais les experts constatent un état de lieux ou l'eau s'est infiltrée

. I3 ~ ]
pendant plus de douze mois avec les conséquences que fon connalt‘\
. . |
quant au développement des moisissures. !

1

La prépondérance de la preuve indique nettement que la

présence des moisissures est une consequence directe d'un vice
apparent que lon n'a pas su corriger a temps. Les expers ont

mentionné au tribunal que l'existence de moisissure est susceptible

d'affecter particulierement la santé de jeunes enfants. Lest‘

photographies produites par ia defenderesse montrent I'état des Iieux\
au moment de la vente. La défenderesse témoigne a leffet qu'elle n'a
jamais constaté la présence de moisissure. De plus, ses petits enfants
y séjournaient régulierement sans difficulté. La prépondérance de la
preuve indique que lors de la promesse d'achat ou lors de la vente, i

n'y avait pas de probléme de moisissure. \

S4191 3z
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Sur le tout le tribunal conclut qu'il n'y a pas de vice caché i
|
et encore moins de fausses représentations. Malheureusement pour |

les demandeurs leur recours doit échouer.

LA DEMANDE RECONVENTIONNELLE !

|
. . . . |
Estimant que les présentes procédures sont abusives, la
défenderesse réclame des dommages et intéréts pour les ennuis et

inconvénients que ce débat judiciaire ui a causeés.

Le droit de s'adresser aux tribunaux est un droit qui :
echoue a tout citoyen. Ce n'est que lorsque le recours est empreint de -
malice, de mauvaise foi ou encore lorsqu'il est entrepris avec une .

temerité excessive, qu'il entrainera la responsabilité civile de la partie.

Le tribunal n'a détecté ni malice, ni mauvaise foi de la,

part des demandeurs. Leur recours a échoué. Le tribunal estime '
i

toutefois que la conduite des demandeurs ne fut pas excessivement '
temeraire. lls ont peut-étre été depassés par I'ampleur qu'a prise la‘’
situation. lls ont alors cherché et obtenu conseil et agi croyant leur
recours bien fondé. lls devront comme tout plaideur perdant assumer
les depens sans plus. La demande reconventionnelle sera rejetée |

sans frais puisque le débat judiciaire ne fut pas modifié par sa

presence.
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PAR CES MOTIFS, PLAISE AU TRIBUNAL

REJETTE l'action des demandeurs, le tout avec dépens,

y compris le co(it des expertises.

REJETTE la demande reconventionnelle de la

défenderesse, le tout sans frais.

CONDAMNE les demandeurs solidairement a payer a la
mise-en-cause, Caisse Populaire Desjardins de Ste-Emélie de 'Energie,
la somme de 77 323.02% avec intéréts au taux de 6,85% a compter du |
25 octobre 1999, le tout avec dépens limités quant aux honoraires d'un

jugement ex parte.

%/ A%m

Me Luc Poupart
Procureur des demandeurs

Me Martin Rondeau
Procureur de la défenderesse

Me Jean-Philippe R.-Cossette
Procureur de la mise-en-cause, ) )
Caisse Populaire Desjardins de Ste-Emilie de L'Energie
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