
COUR SUPERIEURE

CANADA
PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE KAMOURASKA

?: 250-17-001758-221 |

DATE: 18decembre2025

SOUS LA PRESIDENCE DE : L'HONORABLE ET1ENNE PARENT, J.C.S.

INSPRO(9415-0174<QUEBEC INC.)

Demanderesse
c.

DENIS DEJARDiNS

et

9294-2689 QUEBEC I

D^fendeurs

et

INC.

FARCIQ FONDS D'ASSURANCE RESPONSABILITE PROFESSIONNELLE DU
COURTAGE IMMOBILIER DU QEBEC

D6fenderesse en garantie

JUGEMENT

Apergu |
i

[1] Un promettant vendeur peut-il refuser Ie choix de I'inspecteur preachat d'un \
promettant acheteur?1

1 Afin d'all6ger Ie texte, les expressions « promettant vendeur », « promettant acheteur» ainsi que
« promesse d'achat-vente » sont abregees respectivement comme «vendeur », « acheteur» et

JP18921 (< promesse »,
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[2] Cette question constitue la toiie de fond du Jjtige opposant les parties.

[3] La demanderesse (Inspro) exploite une entreprise spedalisee notamment dans
Hnspection preachat d'immeubles, inspections requises dans la tres grande majorite des
cas par des acheteurs dans Ie cadre de leur promesse.

[4] Le defendeur et sa sociefe (collectivement Desjardins) agissent comme courtiers
immobiliers dans i'un des secteurs couverts par la demanderesse. 11s agjssent sous la
banniere Proprio Direct et ont regroupe leurs activites avec d'autres courtiers du meme
secteur sous la denomination l'«Equipe 551-2121 » (I'^quipe).

[5] Inspro atl^gue que Desjardins, dans Ie cadre des mandats ou elle represente des
vendeurs, oppose ijlegalement aux acheteurs j'obligation d'ecarter tout inspecteur
preachat qui ne se retrouve pas sur une liste de cinq inspecteurs « recommandes » (la
Liste). Desjardins serait I'mstigateur de cette pratique. II aurait dress6 la Ljste avec la
collaboration des autres courtiers de Fizquipe. 11 aurait incite les autres courtjers de
i'^quipe a adopter la meme pratique.

[6] Or, Inspro ne se retrouve pas sur la Liste. Elle plaide qu'elle a en consequence
perdu de nombreux mandats d'inspections preachat. Cette perte de contrats et, partant,
de clientele lui a cause des dommages importants qui d6coulent directement des
agissements de Desjardins. Inspro auraitaussi du renoncera ses plans d'expansion. EIJe
aurait engage des frais publicitaires importants pour contrer les manoeuvres de
Desjardins.

[7] De plus, elle requiert par injonction permanente qu'il soit interdit a Desjardins
d'inclure aux promesses une clause permettant au vendeur de refuser un inspecteur |
preachat choisi par un acheteur.

[8] Desjardins conteste la demande. 11 soutient que rien n'interdit a un vendeur de
refuser I'inspecteur preachat choisj par un acheteur. li precise que cette pratique, bien
que nouvelle dans Ie domajne, ne vise pas Inspro. II souligne n'avoir jamao denigre la
qualit6 des services d'lnspro,

[9] A cet egard, il affirme qu'JI se contente d'informer Ie vendeur que Finspecteur choisi
par I'achefeur ne se trouve pas sur la Liste. Le vendeur decide ensuite s'il accepte, malgr6
tout, Ie choix de I'acheteur, ou s'il Ie refuse en lui demandant de s'en tenir a Fun des cinq
inspecteurs se trouvant sur la Liste.

[10] Par ailleurs, Desjardins formule une demande reconventionnelle alleguant que la
poursuite d'inspro est abusive,

[11] Desjardins appelle aussi en garantie son assureur responsabiiJte professionneile,
FARCIQ, pour la portion de la demande principaJe visant les dommages.
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[12] FARCIQ conteste que Desjardins benefide de la protection conf6r6e par ie contrat
d'assurance, en plus de plaider que la demande en dommages est infondee.

Analyse

[13] Le recours d'lnspro comporte des conciusions qui commandent une approche
analytique distincte.

[14] En effet, les conclusions en injoncfion permanente, d'application prospective,
presument que la clause litigieuse est incluse a la promesse. 11 s'agit en effet de la
condition essentielle afin qu'elle soit opposable a I'acheteur.

[15] Dans ce contexte, I'examen consiste a determiner la legaHte de I'inclusion de cette
clause a la promesse.

[16] Le prindpe de la liberte contractuelle et les limites que lui imposent les dispositions
legislatives et reglementaires applicables, en plus des regles d'ordre public, se situent au
coeur de I'analyse de cette question.

[17] Les conclusions en dommages commandent une analyse des faits contemporains
a la periods oCi les fautes alleguees auraient 6te commjses par DesjardJns.

[18] Comme on te verra, aucune des promesses qui ont ete Jntroduites en preuve ne
comportait une clause permettant au vendeur d'intervenir concernant Ie choix de
I'inspecteur preachaf par i'acheteur.

[19] Pourtant, la preuve r6v6ie que des acheteurs ont renonce a faire appel aux
services d'lnspro, comme inspecteur preachat, au motif que Ie vendeur, par lukneme ou
par son mandataire Desjardins, a exige de i'acheteur qu'il choisisse I'un des inspecteurs
se trouvant sur la Liste.

[20] Dans ce contexte, la legaiite de la clause est sans pertinence.

[21] Cela n'entralne pas de ce seul fait Ie rejet de ia demande en dommages. Les
agissements de Desjardlns, en regard des obligations generates prevues notammentaux
articles 7 et 1457C.C.Q., doivent etre examines dans Ie contexte plus large des
comportements des divers intervenants en lien avec leur impact sur Inspro.

LegalitG de la Clause

[22] Bien que sa formulation ait varie au fil du temps, il suffit de retenir qu'actuejlement,
Desjardins entend proposer au vendeur d'inclure a la promesse negociee avec I'acheteur
une clause ayant la formulation suivante, qui est identique ^ celles se retrouvant sur
certaines des fiches descriptives des immeubles pour lesquelles une preuve fut



250-17-001758-221 PAGE : 4

administree : « Le vendeur se reservG Ie droit d'accepter ou non I'inspecteur choisi par
lfacheteury>.

[23] On notera que cette clause ne fait reference a aucune liste limitant Ie choix de
I'acheteur de se tourner vers un autre inspecteur de son choix. EIIe ne limjte pas
davantage Ie vendeur de refuser a plus d'une occasion Ie choix de I'acheteur.

[24] Toutes les parties convjennent que cette stipulation ne peut etre opposable a
i'acheteur que si elle est incluse dans la promesse a la suite de negociations entre Ie
vendeur et I'acheteur. Cela implique que Ie vendeur presente une contre-proposition ^
I'offre d'achat quj, comme on Ie verra plus loin, ne prevoit pas cette 6ventualit6.

[25] Rappelons a cet egard que la loi et la r6glementation imposent au courtier
immobHier I'utilisation de formulaires obJigatolres autant en ce qui concerne la promesse
d'achat que la contre-proposjtion, Ie cas echeant.

[26] La section 8 du formulaire obligatoire pour la Promesse d'achat (PA) s'intitule
« INSPECTION PAR UNE PERSONNE DESIGNEE PAR L'ACHETEUR ». EIIe comporte
deux choix, soit de rendre la promesse d'achat conditionnelle a I'inspection de I'immeuble
ou soit de renoncer a faire inspecter I'immeuble.

[27] II convient de reproduire i'artide 8.1 de la PA:

Cette promesse d'achat esf conditionnelle ^ ce que I'ACHETEUR puisse faire
inspecter I'immeuble par un inspecteur en b^timent ou un professionnel dans les

jours suivant I'acceptation de la pr6sente promesse d'achat. Si cette
inspection r6v6!e I'existence de facteurs se rapportant a I'lMMEUBLE, susceptible,
de fa<?on significative, d'en diminuer la valeur ou les revenue ou d'en augmenter
les depenses, I'ACHETEUR devra en aviser Ie VENDEUR par ecrit, et devra lui
remettre une copie du rapport d'inspection dans Jes quatre (4) jours suivant
I'expiration du delai mentionn6 ci-dessus. La pr6sente promesse d'achat
deviendra nulie et non avenue a compter du moment de la reception, par Ie
VENDEUR, de I'avis accompagn6 d'une copie du rapport d'inspection. Dans Ie cas
ou I'ACHETEUR n'aviserait pas Ie vendeur dans Ie delai et de la fagon prevus ch
dessus, it sera repute avoir renonce a la presents condition.

[28] Bien que {'article 8.1 ne reprenne pas Ie titre de la section selon lequel I'acheteur
designe la personne qui effectuera llnspection, il ne fait aucun doute, tant par la preuve
en ayant demontr6 la mise en oeuvre que par I'esprit de la PA qu'jl s'agit bien du choix de
I'acheteur.

[29] A defaut par !e vendeur de demander, dans une contre-proposition acceptee par
i'acheteur, Ie droit de refuser I'inspecteur choisi par Pacheteur, cette condition ne fait pas
partje du formulaire obligatoire visant la promesse.

[30] Dans Ie present litige, la preuve demontre que cette condition n'a jamais fait partie
des promesses. Comme on Ie verra ^ la deuxieme section de ('analyse, jj est inutile
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d'examiner la legalite de la clause iitigieuse pour determiner si Desjardins a engage sa
responsabilite concernant les dommages reclam6s en demande.

[31] Toutefois, la question demeure entiere en pr^sumant que Desjardins entend
modifier sa pratique afin de rendre opposable aux achefeurs la clause accordant au
vendeur Ie droit de refuser son choix d'mspecteur pr^achat.

[32] A cet egard, les pretentions de Desjardins et Ie temoignage du defendeur
confirment son intention de recommander cette approche a ses clients vendeurs. II
convient done d'examinersi cette pratique peut etre adoptee.

[33] [-'article 9 C.c.Q.2 consacre Ie principe selon lequel seules les regles d'ordre public
limitent I'exercJce des droits, ce qui indut la liberte contractuelle.

[34] La Cour supreme Ie rappeile en ces termes :

[89] L'ordre public est I'une des rares limites a la liberte contractuelle en droit civit
au6b6cois {art. 9 C.c.Q.). II se definit « comme 'TimDOsition de consideratjons
sociales. morales, economiaues ou Dotitiaues" de la soci6t6 dans les rapp_oAs
juridiaues »(Baudouin et Jobin, no 97, citant G. Goldstein et N. Mestiri, « La liberte
contractuelle et ses limites », dans B. Moore, dir., Melanges Jean Pineau (2003),
299, p. 310). Bien aue « la plupart des Drincipes d'ordre public rsoientl codifiesf.
ils1 peuvent I'aussH etre de creation iudiciaire » puisque « les tribunaux ont Ie
pouvoir d'6Iever au rang de principe d'ordre public toute reale non ecrite gui
s'accorde avec les valeurs fondamentales de la societe a un moment donn6 de
son evolution » (Goulet c. Cie d'Assurance-Vie Transamerica du Canada, 2002
CSC 21, [2002] 1 R.C.S. 719, par. 43 et 46).

[90] II est vrai que Ie « caract^re variable, proteiforme et evolutif fdul concept
d'ordre public rend I. . .1 fort difficile toute tentative de definjtion precise oy
exhaustive de son contenu » (Desputeaux c. editions Chouette (1987) inc., 2003
CSC 17, [2003] 1 R.C.S. 178, par. 52). Neanmoms, H faut dans tous les cas 6tre
en mesure de Her. la notion d'ordre public a des valeurs ou i des DrincjDes Drecis
auxauels pourraient contrevenir les stipulations contractueiles en cause. Les
tautologies ne suffisent pas. Malgre cela, que ce soit dans son memoire ou a
{'audience, Uniprix est incapabie cTidentifier les valeurs fondamentales qui seraient
mises 6 mal par les contrats perp6tuels, et plus particulierement par Ie contrat
d'affiliation qui la lie aux pharmaciens-membres. De m^me, les professeurs
Pineau, Burman et Gaudet, sur lesquels Uniprix s'appuie, affirment que les
contrats perp6tuels seraient contraires ^ I'ordre public sans pour autant identifier
les valeurs fondamentales gui seraient menacees (par. 284). A notre avis, les
obligations perp6tuelles ne choquenten elles-memes aucunevaleurfondamentale
de notre societe, et ne sont pas contraires a Fordre public de fapon generals.3

2 Lequel pr^voit: « 9, Dans I'exercice des droits civils, il peut etre derog^ aux r^gles du present code qui
sont suppletives de volont6; 11 ne peut, cependant, etre deroge ^ celies qui interessent I'ordre public. »

3 Uniprix inc. c. Gestion Gosselin et Berube inc., 2017 CSC 43 (CanLII), [2017] 2 RCS 59.



250-17-001758-221 PAGE : 6

(Souhgnements ajoutes)

[35] Une r^gle legislative ou reglementajre ne peut ^tre en soi consld6r6e comme
edictant un principe d'ordre public. Une mention expresse peut en §tre est faite ou cela
peut ressortir de son interpretation. La Cour supreme, dans une autre affajre4, ie
souligne:

157 G6neralement, pour au'une loi ou I'une de ses disDositions soit d'ordre Dyblic,
elle doit contenlr une mention expresse_a ceteffet Telle n'est ceoendant pas la
technique retenue par Ie C.c.Q. Celle-ci prevolt simplement que I'exercice des
droits civils doit respecter les r^gles contenues au code qui interessent I'ordre
public, sans predser les regles vis6es (art. 9 C.c.Q.). La aualjfication de la
disposjtion dependra alors de I'interpretation du libelle de la djsposition et du r6!e
donnS ^ celle-ci dans I'amenagement des {nstitutions iuridiaues.

(Soulignements ajoutes)

[36] Dans Ie present dossier, outre les dispositions du Code civil du Quebec,
I'ensemble l^gislatifet reglementaire concernant Ie courtage immobilierdoit^tre examine.

[37] En effet, bien que Ie contrat de vente, incluant celui visant un immeubie residentiel,
fait I'objet de r^gles enoncees au Code civil du Quebec, des regies particul'^res
s'imposent concernant les contrats entourant la vente d'un immeuble iorsqu'intervient un
courtier immobilier.

[38] II n'apparatt pas utiie de s'attarder aux regles concernant Ie contrat de courtage
qui jntervient entre Ie vendeur et son courtier, alors qualjfie de courtier inscripteur, ou
celui entre I'acheteur et son courtier, qualifie de courtier collaborateur.

[39] Le cadre I6gislatif et reglementaire utile ^ I'examen de la question en litige
concerne I'avant-contrat, puisque c'est ^ I'interieur de celui-d que la question de
I'inspection pr^achat est traitee.

[40] A cet egard, Ie Code civil pose une regle generate concernant ia promesse de
contracter acceptee:

1396. L'offre de contracter, faite a une personne d6terminee, constitue une
promesse de conclure Ie contrat envisage, d6s lors que Ie destinataire manifeste
clairement ^ I'offrant son intention de prendre I'offre en consideration et d'y
repondre dans un delai raisonnable ou dans celui dont elle est assortie.

La promesse, ^ elle seute, n'equivaut pas au contrat envisage; cependant, lorsque
Ie beneficiaire de la promesse I'accepte ou ieve I'option a lui consentie, 11 s'oblige

4 Isidore Garon lt6e c. TremblQy; Fitlion Gt Fr^res (1976) inc. c. Syndicat nQtionat des employ6s de garage
du Quebec inc., 2006 CSC 2 (CanLII), [2006] 1 RCS 27.
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alors, de meme que Ie promettant, a conclure Ie contrat, a moins qu'il ne decide
de Ie conclure imm6diatement.

[41] Rappelons que ia promesse d'achat acceptee par Ie vendeur n'equivaut pas a la
vente, puisqu'elle n'est pas accompagnee de la delivrance de Ilmmeuble, situation
prevue ^ I'article 1710 C.c.Q. Pour cette raison, on qualifie d'avant-contrat {a promesse

acceptee par ies parties. Elle a force obligatojre et peut, a titre d'exemple, permettre Ie
recours en passation de tjtre contre la partie d^faillante.

[42] L'avant-contrat n'est soumis a aucune formaljte precise en vertu du Code civil du
Quebec. Dependant, iorsqu'un courtier immobilier represente une partie, I'usage des
formuJaires obligatoires presents par la to/ surle courtage immobilier5 (LCI) s'impose.

[43] La LC/ prevojt a cet egard ce qui suit :

129. Le ministre determine les contrats de courtaae et les autres actes relatifs a
une operation de courtage gui sont constates sur un fQrmulaj.re.Qbliga.toire,

129.1. L'Oraanisme elabore les formulaires obHgatoLrespour les^^c^^^^
autres actes d6termin6s par Ie ministre en vertuje rarticle 129.

Les formulaires ainsi elabor6s sont soumis ^ I'aDprobation du ministre. 11s entrent
en viaueur a la date de leur publication a la Gazette officielle du Quebec ou ^ toute
date ulterieure que Ie ministre determine.

L'Organisme ies publie sur son site Internet a compter de leur date de I'entree en
vigueur et les rend accessibles aux titulaires de permis. II determine egaiement,
par r^glement, les modalit6s selon lesquelles ils doivent etre remplis.

129.2. Le ministre peut ^laborer un formulaire, a defaut par I'Organisme de
l'6Iaborer dans Ie delai qu'il lui indique

[44] Les formuiaires de promesse d'achat (PA) et de contre-propositjon (CP)
constituent des formulaires obHgatoires. 11s ont ete elabores par VOrganisme en courtage
immobilier du Quebec (OACIQ) et approuves par ie ministre.

[45] Le Reglement sur les conditions d'exercice d'une operation de courtage, sur la
deontologie des courtiers et sur la publicity6 (Ie Reglement), en vigueur depuis 2023,
impose une s6rie d'obligations au courtier concernant les formulaires obligatoires :

CHAPITREI.1

MODALiT^S SELON LESQUELLES LES FORMULAIRES OBLIGATOiRES
DOIVENT ETRE REMPLIS

6 RLRQ c C-73.2.
6RLRQcC-73.2,r1.
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46.1. Les contrats de courtage immobitier et les autres actes relatifs a une
operation de courtage visee a I'article 3.1 de la Loi sur Ie courtage immobilier
(chapitre C-73,2) qui sont constates .sur un formulaire obligatoire doivent ^tre
completes clairement et lisiblement par Ie titulaire de permis. Lorsque ce dernier
en complete un de fagon manuscrite, il doit Ie faire ^ I'encre.

46.2, Lorsque Ie titulaire de permis utilise des abreviations dans un formulaire
obligatoire, H doit en faire la description complete ^ la premiere occurrence ou dans
une annexe au formulaire.

46.3. Une mention ou une stipulation ne doit pas iaisser d'ambiguYte quant au fait
que certains termes et conditions d'un formulaire obligatoire s'appliquent ou non.

46.4. Lorsaue Ie tituiaire de permis complete un formyjaire_obj!gatoire,.i
un caractere tvDoaraDhJaue different de celui utilise pour les mentions ou
stipulations contenues ^ ce formulaire. de facon a permettre.ayx parties, de
distinguer facilement ces dernieres de tout ajputw modification.

46.5. Une rature ^ une mention ou a une stipulation contenue dans un formulaire
obtigatoire doit ^tre faite de fagon apparente par Ie tjtulaire de permis et Ie
consentement des parties a cette rature doit etre obtenu ^ m^me Ie formulaire
avant sa signature.

46.6. Toute modification aue peut apporter un titulaire de permisjLyn fQrmulaire
obliaatojre doit porter uniauement sur I'obiet vis6 par les termes et conditions de
celui-ci.

46.7. Le titulaire de permis doit. avant de faire signer un formulajre obIiaatoJre_CLU'jl
a compl6t6, permettre aux parties de prendre connaissance des termes et
conditions de celui-ci et fournir toutes les expjications et r^oonses aux Questions
pos6es par celles'.ci.

46.8. Le tjtulaire de permis ne doit faire aucun ajout, modjfication ou rature sur un
formulaire obliaatoire apres aue I'une des parties ait aDpose! sa sianature sur ce
formulaire.

46.9. Un formulaire obligatoire doit porter un titre et un numero unique.

46.10. Une mention requise par Ie present r^glement, qui doit etre indiqu6e sur un
formulaire obligatoire, peut ^tre indiquee sur une annexe ^ ce formulaire et en fait
alors partie integrante.

46.11. Le titulaire de permis doit utiliser tout formulai're elabore en vertu de I'articte
129.1 ou 129.2 de la Loi sur Ie courtaae immobilier (chapitre C-73.2), v compris
toute annexe.

46.12. Le titulaire de permis doit remettre un exemplaire du contrat de courtage
immobilier, de la proposition de transaction ou du formulaire complete et signe aux
parties concern6es.
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Un formulaire obligatoire peut 6tre sur support papier ou sur tout autre support
permettant de I'jmprimer et d'en assurer I'integrite.

[46] Ces dispositions illustrent I'importance accordee par Ie iegislateur aux differentes
phases entourant I'interventlon du couri:ier dans Ie processus conduisant ^ une vente
d'immeuble.

[47] La Cour supreme, dans I'arret Proprio Direct7, affirme Ie caract^re d'ordre public
de la LCI ainsi que de certains elements prevus aux formulaires obligatoires adoptes sous
son eg ide:

[17] La LCJ a pour obiet d'assurer la protection du consommateur. Comme
I'indique I'art. 66 de la LCI, I'Association a pour « principale mission » d'assurer la
protection du public centre les manquements aux r^gles de deontologie par les
membres de la profession.

[21] Le legislateur a confie ^ I'Assodation je mandat d'assurer la protection du
public et de statuer sur la conformite des activit^s de ses membres avec les r6gles
de deontologie, mandat dont elle s'acquitte en faisant appel a I'experience et a
{'expertise de son comite de discipline et qui suppose forcement I'interpretation
des dispositions pertinentes. La question de savoir si Proprio Direct a enfreint ces
regles en facturant des frais ind6pendants non remboursables rel6ve clairement
de I'expertise du comite et des responsabilit6s que la loi attribue a I'Association.
Je ne vois rien de deraisonnable dans la conclusion du comite de discipJine selon
laquelle les dispositions qui subordonnent la retribution du courtier ou de I'agent
jmmobilier ^ la survenance d'une vente sont d'application obligatoire.

[22] Le sens ordinaire des dispositions legislatives appuie cette conclusion. Le
paragraphs 155(5) de la LCI (les dispositions legislatives pertmentes sont
reproduites en annexe) confere au gouvemement Ie pouvoir de decider quels
formulaires sont obligatoires:

155. Le gouvernement peut determiner, par r^glement:...

5— les formulaSres qui doivent revetir une forme obligatoire;

[23] Le paragraphe 26(2) du R^glement d'appli'Qation de la Loi sur Ie courtage
immobilier, R.R.Q., ch. C-73.1, r. 1 (« Reglement d'application de la LCi »), inclut
Ie contrat de courtage exclusif parmi Jes formulaires d'application obligatoire :

26. Les formulaires qui doivent revetir une forme obligatoire sont [notamment]

7 Association des courtiers et agents immobiliers du Quebec c. Proprio Direct inc., 2008 CSC 32 (CanLII),
[2008] 2 RCS 195; les changements I6gisiatifs survenus depuis ne modifient pas la portee de I'arret;
I'OACIQ etait d6sign6e ^ I'^poque sous la denomination I'Association des courtiers et agents jmmobiliers
du Quebec (ACAIQ), cette modification 6tant egalement sans incidence.
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2— Ie formulaire « Contrat de courtage exclusif — Vente d'un immeuble
princjpalement r6sidentiel » ^ l'6gard d'un immeuble vise par I'article 32 de la
loi;

Le contrat de courtage exclusif doit done revetir une forme obligatoire,

[24] .Le contenu des formulaires obligatoires est propose par Ie conseil
d'administration de I'Assodation et soumis a {'approbation du gouvernement. Le
aouvernement est ainsi I'auteur ultime du r^alement. C'est ce que prevoit Ie par.
74(17) de la LCI:

74. Le conseil d'administration doit determiner, par reglement soumis ^
I'approbation du gouvernement:

17— Ie contenu, la forme et I'utilisation des formulaires obligatoires d^sign6s
par reglement du gouvernement;

[25] Les dispositions prescrivant Ie contenu du contrat de courtage exclusif se
trouvent au chapitre III de la LCI. Ce chapitre, qui comprend les art. 32 a 43, est
intitule « Regles relatives ^ certains contrats de courtage immobiiier ». La derni6re
disposition, I'art. 43, dispose que nul ne peut renoncer aux droits que luj conf6re
Ie chapitre 111:

43. La personne physique ne peut, par convention particuliere, renoncer aux
droits que lui confere Ie present chapitre.

[28] Le paragraphe 155(15) de la LCI conf^re au gouvernement Ie pouvoir de
d6terminer, par reglement, les mentions que doit contenjr Ie contrat de courtage
exclusif, outre celles deja enumer6es ^ I'art. 35. Ces « mentions » ont 6t6
enonc^es par Ie gouvernement a I'art. 85 du Reglement de I'Association des
courtiers et agents immobiliers du Quebec, R.R.Q., ch. C-73.1, r. 2 (« Reglement
de I'ACAIQ »). L'article 85 dispose que Ie contrat de courtage exclusif obligatoire,
vis6 au par. 26(2) du Reglement d'application de la LCI, doit contenir certaines
clauses, Sont tout particulierement pertinentes les dispositions du par. 85(6), qui
portent sur la retribution des agents et courtiers immobi'ljers.

[37] II serait contraire aux objectifs de Drotection du oonsommateur, qui
representent des elements fondamentaux de la LCI, de Dermettre aue les
disposjtions prescrites d'un contrat de courtaae exclusif puissent etre _modif!ees
cavalierement par une convention particuliere. malar6 I'utilisation constante des
termes « doit » ou « obligatoire » pour en enoncer Ie cQntenu. L'articfe 43 de la
LCI confirme au contraire aue Ie l^aislateur souhaitait aue les parties ne.puissent
pas renoncer ^ ces elements obliaatoires des_c.ontrats. ILesLdonc^ inutile de
d6terminer si et. Ie cas ech^ant comment Ies_pjincmesd'Q^^^ public touchant la
renonciation devraienf s'apDliauer. car ces pnncipes n'entreraient en ieu aue si Ie
libelle lui-m^me ne rev^tait pas un caract6re^ obliaatoire.

[38] Le leaislateur a expressement limite la liberte contractuelle des Dart{e_s__en
faisant de la clause sur la retribution une condition obliaatoire du contrat. Le libelle
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utilise subordonne la retribution a la survenance d'une vente. S'il etait permis de
modifier facilement cette exigence, 11 serait alors permis de modjfier facilement la
protection qui est manifestement censee demeurer a I'abri de toute atteinte. C'est
{a protection du consommateur qui prime la liberte contractuelie, et non Ie
contraire.

[48] Le contexte de la presente affaire se distingue de cede examjnee dans Proprio
Direct. La Cour supreme constate que la retribution du courtier est conditionnelle a la
survenance de la vente. II s'agit d'un 616ment obligatoire du contrat, par I'effet de i'artide
43 LC/.

[49] En I'espece, il n'existe aucune disposition legale ou regiementaire rendant
obligatoire Ie mecanisme prevu a la section 8 de la PA concernant I'inspection preachat.
Le fait que Ie fonnulaire soit obligatoire n'exdut pas la possibiJite d'en modifier certains
aspects, hypothese cTailleurs prevue aux articles 46.4, 46.6 et 46.8 du R^glement.

[50] L'absence de prohibition de contrevenir a ia section 8 de la PA ne scelle pas ('issue
du iitjge. Ce constat conduit a la deuxieme etape de ('analyse.

[51] II devient alors necessa!re d'examiner si les principes d'ordre public exduent la
modification envisagee par les d6fendeurs.

[52] Un debat important entre les parties gravite sur Ie benefidai're de I'inspection
preachat.

[53] Inspro soutient que seul i'acheteur possede I'interet requis pour se prevaloir de
cette clause. En effet, I'acheteur cherche a connattre les vices pouvant affecter
I'immeuble objet de la promesse. Bien que Ie Code c/V/7 du Quebec n'exige pas une
inspection professionnelle, un acheteur prudent et diligent doit prendre les mesures
necessaires pour inspecter I'immeuble.

[54] Partant de cette premisse, Inspro soutient que Ie vendeur n'a aucun interet ^
s'immjscer dans Ie choix de I'inspecteur fait par I'acheteur. Toute stipulation en ce sens
serait contraire ^ i'ordre public et devrait etre interdite.

[55] DesjardJns plaide qu'au contraire, Ie vendeur possede un intent certain ^ ce
qu'une inspection de I'immeubie soit faite par un professionnel competent, m^me si
I'initiative de I'inspection emane de I'acheteur.

[56] Selon Desjardins, I'inspection assure une tranquilijt6 d'esprit au vendeur,
reduisant les risques de poursuites pour vices caches. Si, par exemple, I'inspection met
en lumiere certaines problematiques, Ie vendeur pourra y rem6dier avant la vente.

[57] La competence de I'inspecteur serait done crudale pour Ie vendeur.
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[58] Comme aucun cadre 16gal precis n'entoure I'exercice de ce travail, Desjardins
explique qu'actueliement, n'importe qui peut s'improvjser a ce titre. II donne certains
exemples de situations oCi des personnes ne possedant pas les connaissances requises
livrent des rapports d'inspection contenant des informations erronees, tout en predsant
que ces exemples ne visent d'aucune fagon Inspro.

[59] Or, si une vente achoppe sur la foi d'un tel rapport, Ie vendeur doit, au moment
d'offrir ^ nouveau en vente son immeuble, divulguer {'existence de ce rapport. Cela peut
Ie forcer ^ en obtenir un autre corrigeant les erreurs du premier.

[60] AfSn de ne pas avoir a identifier un inspecteur incompetent a un vendeur et courir
ie risque que ce dernier lui reproche de Ie diffamer, Desjardins explique avoir elabor6 Ja
clause Ijtigieuse, ^ laquelle se greffe la Li'ste des inspecteurs recommand^s ^ leurs clients
vendeurs.

[61] Lorsqu'un acheteur choisit un inspecteur qui ne se trouve pas sur la Liste, il en
avise Ie vehdeur sans divulguer Ie nom de cet mspecteur. I! demande au vendeur s'il
decide de s'en tenir aux inspecteurs se trouvant sur la Liste, ou s'il « obtempere »8 au
choix de I'acheteur. Dans la tres grande majorite des cas, Ie vendeurs'en remet a la Liste
et refuse Ie choix de I'acheteur, meme s'il ignore I'identite de cet inspecteur.

[62] Inspro y voit un stratageme pour s'assurer du choix d'un inspecteur complaisant
pour Ie vendeur, dont la mission implicite est de faciliter la vente par la production d'un
rapport ne mettant pas en evidence tous ies problemes de I'immeubJe. Desjardins obtlent
ainsi plus de chances de conclure une vente et d'empocher ses commissions.

[63] Desjardins retorque qu'il veut au contraire s'assurer que Ie rapport respectera des
standards de qualite qui incluent notamment la description precise de probl^matiques,
presentees avec concision et mettant de I'avant des soiutions possibles aux probiemes
identifies.

[64] II soutient qu'au moment d'61aborer la clause, il ne visait pas inspro, qui, a cette
epoque, avait realise tres peu d'inspections dans ses dossiers.

[65] II reconnait cependant qu'au fit du temps, Inspro aurait ete connue par I'ensemble
des courtiers de la region pour la longueur de ses rapports. Desjardins affirme qu'il
devient diffidle pour un acheteur neophyte de s'y retrouver, a defaut d'indications
precises des reelles problematiques et des solutions possibles pour les corriger.

[66] Inspro reconnatt que certaines situations exceptionnelles pourraient justifier Ie
refus d'un vendeur d'accepter I'inspecteur preachat choisi par I'acheteur. Elle propose ^
cet egard de prevoir une exception a la mesure injonctive qu'elle recherche.

II s'agit de t'expression utilisee a quelques reprises par Ie defendeur pour d^crire Ie choix du vendeur
d'accepter I'inspecteur choisi par I'acheteur.
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[67] A ia lumi^re des observations des parties, et en tenant compte de i'etat du droit,
Ie Tribunal estime que la liberte contractuelle permet a un vendeur, dans Ie cadre d'une
n6gociation, de proposer une clause lui r6servant Ie droit de refuser un inspecteur
preachat choisi par I'acheteur.

[68] Rien n'oblige I'acheteur ^ accepter cette contre-proposition s'il estime qu'il s'agit
d'une immixtion injustjfi6e du vendeurdans Ie processus d'inspectJon preachat.

[69] II ne faut pas oubller que Ie vendeur demeure proprietaire de J'Jmmeuble qui est
I'objet de la promesse. Cela lui donne, prima fade, ie droit de limiter i'acces a sa propriete
aux personnes qu'il choisjt, dans la mesure oCi cela n'interfere pas avec ies obligations
auxquelles (I s'est astreint aupres de I'acheteur.

[70] Le droit de Pacheteur de proc^der ^ I'inspection preachat n'est pas nie par la
clause litjgieuse. L'acheteur peut proc6der ^ I'inspection convenue.

[71] Comme deja mentionne, dans sa mouture proposee, la clause ne IJmite pas Ie
choix de I'acheteura I'un des inspecteurs enumeres a une iiste.

[72] La clause litigieuse, si elle est acceptee par Facheteur dans Ie cadre des
negociations, permet au vendeurde refuser I'inspecteur chojsj par Ie vendeur, sans avojr
^ !ui donnerd'expHcations. Rien n'empeche que la situation puisse se r6p6terjusqu'a ce
que Ie vendeur agr6e finalement au choix de i'acheteur.

[73] Tout cela n'a rien d'exceptionnel ni ne fait perdre de droits aux parties, sous une
seule reserve.

[74] En effet, I'acheteur beneficie habituellement d'un court delaj pour faire proceder ^
['inspection preachat Bien que Ie formulaire PA laisse en blanc la mention du delai, ies
diverses promesses produites lors de I'instruction comportent des delais variant de 10 ^
21 jours. Si I'inspection n'est pas faite dans ce delai, I'acheteur est r6pute avoir renonce
a la condition d'une inspection satlsfaisante.

[75] Or, la clause litigieuse ne comporte aucun d6iaj precis impose au vendeur pour
informer I'acheteur de son refus de I'inspecteur.

[76] Dans ce contexte, II serait possible pour un vendeur de placer I'acheteur en
position precaire en ('informant tardivement de son refus de I'inspecteur, L'acheteur
pourrait perdre Ie benefice de la condition cHnspection satisfaisante s'il ne reussit pas ^
retenir ies services d'un nouvel inspecteur dans un tres court deiai,

[77] Le Tribunal y vojt une contravention potentielle a I'article 1500 C.c.Q., en plus des
obligations generates de bonne foi edictees aux articles 7 et 1375 C.c.Q.:
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L'obliciation dont la naissance depend d'une condition gui rel^ve de la seule
discretion du debiteur est nulle; mais, si la condition consiste a faire ou a ne pas
faire quelque chose, quoique cela releve de sa discretion, I'obligation est valable.

[78] La ciause iitigieuse permet au vendeur de faire perdre, a sa seuie discretion, Ie
benefice de la conditjon permettant ^ I'acheteur de faire inspecter I'immeuble et,
eventuellement, de retirer sa promesse d'achat

[79] Pour cette raison, toute clause permettant au vendeur de refuser I'inspecteur
choisi par i'acheteur doit prevoir que si Ie vendeur refuse I'inspecteur choisi par I'acheteur,
Ie delai d'inspection prevu ^ la clause 8 de la PA recommence a courir pour la periode
initjalement pr6vue ^ compter de la reception par I'acheteur du refus du vendeur.

[80] Dans sa forme actueUe, la clause iitigieuse pourrait etre la source d'abus par les
vendeurs, faisant perdre a I'acheteur Ie benefice de la condition dont il est creancier, ou
Ie forgant a tout Ie moins 6 s'en remettre au vendeur. 11va de soi que les obligations de
bonne foj prevues aux articles 7 et 1375 C.c.Q. limitent les risques d'abus, mais il paratt
n6cessaire de preciser cet element.

[81] li decoule de cette analyse que la clause Htigieuse, dans sa forme proposee,
comporte un effet indirect potentiel qui pourrait contrevenir aux dispositions du Cocfe civil
du Quebec.

[82] Toutefois, et sous reserve de la question du delai prealablement djscutee, Ie
principe mis de I'avant en defense selon lequel Ie vendeur peut, dans Ie cadre d'une
entente negod^e, proposer d'inclure une clause lui permettant de refuser Ie choix de
I'inspecteur choisi par I'acheteur ne contrevient pas a la loi m aux r^gles d'ordre public.

[83] II en va du prindpe fondamental de la liberte contractuelle.

[84] II en resuite que rien n'interdit 6 un courtier immobilier inscripteur, comme
Desjardins, de sugg^rer a son client vendeur de formuler une contre-proposition a une
promesse afin de prevoir cette option.

[85] Enfin, il convient de prononcer une conclusion dedaratoire en ce sens, tout en
interdisant ^ Desjardins, vu qu'il en a manifeste i'intention, de proposer une clause
prevoyant Ie droit du vendeur de refuser I'inspecteur propose par I'acheteur sans que
cette clause indique que I'acheteur ben6ficie dans ce cas d'un nouveau d^iaj pour Ie choix
de I'inspecteur egal a celui prevu a la promesse.

Reclamation en dommages

[86] Parallelement a la demande en injonction permanent® visant I'utilisation future de
la clause litigieuse, Inspro r6dame de Desjardins des dommages pour I'indemniser des
pertes qu'elle attribue a ses gestes illegaux consistant a inciter les acheteurs a resilier
ses contrats d'inspection preachat.
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[87] Inspro a demontr^ qu'un peu moins de dix contrats d'inspection ont ete resilies du
debut de I'exploitation de son entreprise, ie 1er octobre 2019 jusqu'^ !a date d'instruction
en septembre 2025. II convient de souligner que sa reclamation pour perte de profits se
limjte aux pertes pour les annees 2020 ^ 2022. Bien qu'Inspro soutient avoir essuye des
pertes subs6quentes, elles ne sont pas redam^es.

[88] En plus de ses pertes de profits, Inspro indut dans sa reclamation les dommages
decoulant des pertes d'opportunite d'affaires, notamment au niveau du developpement
de son achalandage ainsi qu'en regard d'un projet de developpement de franchises au
Quebec.

[89] Inspro redame aussl Ie temps consacre au present litige par son ame dirigeante,
alors que ses efforts auraient normalement du permettre I'essor de I'entreprise.

[90] Inspro demande Ie remboursement des frais pubHdtaires qu'eile a du engager
pour contrer ies effets des agissements de Desjardins sur sa reputation.

[91] Desjardins piaide qu'il a agi en toute legaiite, en s'acqujttant de son devoir de
conseH aupr6s de ses clients vendeurs. 11 ne nie pas que cela a pu entrainer la r^siliation
de quelques contrats d'inspection preachat d'lnspro. II soutient cependant qu'JI n'a
commis aucune faute.

[92] De plus, Desjardins ajoute qu'Inspro ne demontre aucun lien de causalite entre
ses agissements et les pertes all^guees. 11 ajoute subsidiajrement que ia reclamation
d'lnspro ne peut exc^der les profits decoulant des quelques contrats resilies mis en
preuve.

[93] II s'inscrit en faux contre la methode de calcui d'lnspro, quj extrapole ses revenus
sur la base de ceux d'un autre inspecteur, II adopte Ie meme raisonnement pour
l'exc6dent des frais de publicite r6clames.

[94] Comme deja mentionne, la clause litigieuse permettant a un vendeur de refuser
I'Jnspecteur choisi par I'acheteur n'a jamais ete integree aux promesses conclues entre
les clients de Desjardins et <es acheteurs, que ces derniers soient ou non represents
par un courtier.

[95] Cette clause se retrouvait au contrat de courtage liant Desjardins a ses clients. II
s'agit d'un contrat entre des tiers auquel i'acheteur est etranger et qui ne lui est pas
opposable.

[96] Par la suite, la clause a ete r6petee a un addendum a la fiche de vente. Or, toutes
les fjches de vente comportaient la mention suivante:

La presente ne constitue pas une offre ou une promesse pouvant lier Ie vendeur
mais une invitation a soumettre de telles offres ou promesses.
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[97] Ajoutons que la clause litigieuse ne mentionne pas que I'acheteur doit choisir un
inspecteur a partir de ia Liste pr6paree par Desjardins et les autres courtiers de l'£quipe.

[98] Or, tous ies formulaires PA introduits en preuve en lien avec ies contrats
d'inspection resjlies comportaient (a section 8 pr6dt6e faisant reference uniquement a
I'inspecteur designe par I'acheteur. Aucun formulaire CP des vendeurs n'a propose
d'ajouter a la promesse la clause Htigieuse ni ne fait reference a une liste d'inspecteurs a
i'int6rieur de laquelle I'acheteur devrait choisir.

[99] Force est de constater dans ces circonstances qu'aucun acheteur ne pouvait etre
legalement contraint de donner suite au refus du vendeur concernant son choix
d'inspecteur, que ce refus soit exprime directement par Ie vendeur ou par J'Jntermediaire
de Desjardins. L'acheteur pouvait exjger que son choix d'mspecteur soit respecte.

[100] II en d^coule que Ie motif invoque par un acheteur pour r6silier Ie contrat
d'inspection conclu avec Inspro ne reposait pas sur une obligation legale qui s'imposait a
I'acheteur.

[101] Le fait que la presque totalite des acheteurs alt accepte Ie refus de leur choix
d'inspecteur au motif qu'U ne se retrouvait pas sur la Liste permet-il a Inspro d'exiger des
dommages de Desjardins?

[102] La demanderesse appuie principalement cette these sur la notion d'interference
contractuelle.

[103] II convient d'examiner ce concept afin de determmer s'il peut s'appliquer id.

[104] Inspro cite I'arret Costco prononce en 2020 par ia Cour d'appei9.

[105] Les faits de cette affaire sent simples. Costco acquiert des biens d'un fabricant
alors qu'elle salt qu'un tiers benefjcie du contrat de distribution exclusive de ces biens
intervenu entre ce dernieret Ie fabricant. Bien qu'eHe ne soit pas partie au contrat, Costco
est condamnee ^ indemniser Ie distributeur exclusif pour les dommages decoulant du
non-respect des obligations du fabricant.

[106] Dans ce contexte, ia juge Lucie Fournier, s'exprimant pour la Cour, resume la base
juridique sur laquelle repose la responsabilite de Costco :

[50] On peut retenir de la jurisprudence et de ia doctrine les elements
constitutifs suivants de la faute du tiers:

• la connaissance par Ie tiers des droits contractuels;

• 1'incitation ou la particjpation a la violation des obligations contractuelles; et

9 Costco Wholesale Canada Ltd. c. Simms Sigaf & Co. Ltd., 2020 QCCA 1331.
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• la mauvaise foi ou te mepris des interets d'autrui.

[51] II va de soi que la condition pr^alable ^ I'examen d'une telle faute n^cessite
I'existence du contrat et la validjte des obligations contractuelles auxquelles Ie tiers
aurait contrevenu.

[107] Inspro plaide que Desjardins a mdte les acheteurs ayant retenu ses services pour
une inspection preachat a mettre fin a leur engagement contractuel. Desjardins aurait agi
au mepris des consequences nuisibles evidentes que cela lui causerait.

[108] Avec egard, ia situation du present dossier differe de ceile prevaiant dans i'arr^t
Costco. EIIe se distingue aussi des situations ou il est fait reference a i'jncitation a
contrevenir a un engagement de non-concurrence aiors que Ie tiers beneficie directement
de cette contravention.

[109] Id, la preuve ne demontre pas qu'au moment oCi Desjardins informe un acheteur
du refus d'un inspecteur, il connait les droits contractuels liant cet acheteur a Inspro.
Inspro est-il pressenti comme inspecteur preachat? Un contrat est-il conclu entre
i'acheteur et Inspro? La preuve ne permet pas de conclure que Desjardins possede ces
informations.

[110] Desjardins agit comme mandataire du vendeur, partie a la promesse avec
i'acheteur, contrat auque! Inspro est etranger. 11 ne peut ignorer que la promesse ne
permet pas au vendeur de refuser un inspecteur au motif qu'il n'apparaitrait pas sur la
Liste. Cette clause n'y est pas incluse. En prindpe, I'acheteur pourrait se plamdre des
agissements des defendeurs.

[111] On pourrait y voir une faute susceptible de causer des dommages a I'acheteur.
Par exemple, un acheteur aurait pu perdre la possibiHte de faire inspecter I'immeuble
objet de la promesse a la suite d'un refus illegal de I'mspecteur choisi. Aucune preuve en
ce sens n'a ete administree.

[112] La decision des acheteurs d'accepter la demande des vendeurs de choisir un
inspecteur dans la Liste, malgr6 qu'ils n'en aient pas i'obligation, rompt tout lien de
causalite possible entre les agissements de Desjardins et les dommages qu'aurait subis
Inspro a la suite de la resiliation des contrats d'inspection passes avec les acheteurs.

[113] Par ailieurs, comme la preuve ne permet pas de conclure que Desjardins
connaissait les liens contractuels unissant Inspro aux acheteurs, JI va de soi qu'on ne
peut conclure que Desjardins a incite ou partidp6 a la violation d'obligations
contractuelles des acheteurs.

[114] Enfin, il n'est pas possible de conclure que Desjardins a agi de mauvaise foi ou au
mepris des Jnt6rets d'autruj. La convergence de ses inferets avec ceux des vendeurs ne

permet pas de conclure que Desjardms a agi pour nuire a Inspro.
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[115] Le Tribunal condut que la these de I'interference contractuelle ne permet pas de
retenir Ja responsabilite de Desjardins.

[116] Enfi'n, Inspro ne d6montre pas que Desjardms a deroge aux regles generates de
la responsabiHte civiie qui commandent « de respecter les regies de conduite qui, suivant
les circonstances, les usages ou ia loi [...] de maniere ^ ne pas causer de prejudice a
autrui».

[117] Bien que les promesses introduites en preuve ne permettaient pas aux vendeurs
ni ^ Desjardins, comme mandataire de ces dermers, d'exiger des acheteurs qu'ils
renoncent a Hnspecteur preachat choisi, Ie fait de leur en faire !a demande ne saurait
constituer une faute extracontractuelie envers Inspro.

[118] I! n'est pas inhabituel pour des parties a un contrat de deroger a certains ejements
convenus, pour divers motifs. Si un tiers estime sublr un prejudice de ces changements,
il ne peut en faire porter la responsabilite qu'a la partie dont ies concessions iui sont
prejudiciabies.

Demande reconventlonnelle pour abus de procedures

[119] Le rejet des demandes en dommages d'lnspro et les conclusjons du Tribunal sur
la I^gaiite de la clause permettant la negociation sur Ie choix de I'inspecteur pr6achat ne
signifjent pas que la demande introductjve d'instance cTInspro est abusive.

[120] Desjardjns avait Ie fardeau de demontrer, prima facie, cet aspect. II 6choue.

[121] II convient de rappeier Ie caractere original de la clause proposee par Desjardins
dans Ie marche immobilier. Sa legallte n'a jamais fait I'objet de decision judidaire selon
les autorites recens^es par les parties et Ie Tribunal.

[122] Les questions soulevees par la demande introductive d'instance d'lnspro sont
serieuses, tant sur I'aspect injonctif que pour ies principes sous-tendant sa reclamation
en dommages. Son recours n'a rien d'abusif.

[123] Par ailieurs, H est vrai que la quotite des dommages apparaissant a la demande
introductive d'instance peut laissersongeur, considerant Ie nombre relativement ii'mite de
contrats d'inspection qui ont 6te r^silies et Ie fait qu'lnspro etait en affaire depuis peu de
temps au moment des ev^nements.

[124] Cela ne suffit toutefois pas pour conclure au caractere abusif des procedures
judiciaires d'lnspro, d'autant que la partie la plus importante de la preuve a gravite autour
des circonstances entourant les promesses d'achat-vente et la resiiiation des contrats
d'inspection.

[125] Le Tribunal rejette done la demande reconventionnejle de Desjardins pour abus
de procedures.
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Demande en garantie

[126] Desjardins soutient que la defenderesse en garantie (FARCIQ) doit I'indemniser
de toute condamnation sur I'action prindpale sur la base de la protection d'assurance
souscrife aupres d'elle. 11 admet que la demands en injonction ne rel6ve pas de sa
responsabiJite.

[127] FARCIQ retorque que les dommages r^dam6s contrc Desjardins decouient d'une
strategie d'affaires et non de ses activites professionnelles comme courtier.

[128] De plus, se basant sur ies allegations de la demande, FARCIQ ajoute que les
gestes de Desjardins affectant Inspro etaient de nature mtentionnelle visant a iui nuire.
Partant de ces allegations, FARCIQ plaide que les fautes intentionneiles sont exdues de
la protection d'assurance.

[129] En troisieme lieu, FARCIQ ajoute que la base de la reclamation d'lnspro s'appuie
sur une atteinte a sa reputation. Or, ies actes diffamatoires sont aussi exclus de la
garantie d'assurance.

[130] Sur Ie fond de la demande prindpale, FARCJQ soutient qu'lnspro a fait defaut de
prouver un lien de causalite entre les dommages allegues et les gestes reproches a
Desjardins.

[131] Comme ies redamatJons en dommages d'lnspro sont rejetees, la demande en
garantie devient sans objet, Desjardins n'ayant formuie aucune demande concernant
j'obligation de FARCIQ d'assumer sa defense sur la question des dommages.

Fmis de justice

[132] Vu la conclusion mitig^e concernant la validite de la clause litigieuse et Ie rejet de
ia demande reconventionnelle, Ie Tribunal estime qu'il n'y a pas lieu d'adjuger les frais
judiciaires ^ I'une ou I'autre des parties.

[133] II n'y a pas lieu de condamner Desjardins aux frais de justice sur la demande en
garantie. Le Tribunal souligne ^ cet egard que la preuve n'a demontr^ aucune intention
de nujre des defendeurs envers Inspro, mais plutot Ie soud, dans Ie cadre de leurs
activites professionnelles, de prodiguer a leurs clients vendeurs des conseils leur
apparajssant appropries.

[134] De plus, les reclamations d'lnspro, malgre leur rej'et, ne sont pas assimilables a
des dommages decoulant d'atteinte a la reputation ou d'actes diffamatoires. En somme,
si des dommages avaient ete.octroyes sur la demande prindpale, il n'est pas exciu que
la garantie d'assurance aurait pu entrer en Jeu.
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[135] ACCUEILLE en partie la demande introductive d'instance;

[136] DECLARE que les d6fendeurs peuvent proposer a leurs clients vendeurs de
n6goder une clause leur permettant de refuser Ie choix de Finspecteur preachat choisi
par I'acheteur, pourvu qu'i! soit prevu que Ie d61aj d'inspection indique a la clause 8 du
formulaire PA recommence a courir pour la periode initialement convenue a compter de
la reception par i'acheteur du refus du vendeur et INTERD1T aux defendeurs de proposer
une clause de ce type ne prevoyant pas cette extension de delai;

[137] REJETTE les autres demandes de la demanderesse;

[138] REJETTE la demande reconventionnelle des defendeurs;

[139] REJETTE la demande en garantie des defendeurs;

[140] LE TOUT, sans frais de justice tant sur la demande prindpale que sur la demands
reconventionnelle et la demande en garantie.
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