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Vendre sa maison est une activité

Dans une affaire récente, Assurances
générales des Caisses Desjardins c. Groupe
Commerce', Passureur-demandeur
(Desjardins) poursuivait les anciens
propriétaires de 'immeuble (Riccio et
Marcone) et leur assureur (Groupe
Commerce) en subrogation pour
l'indemnité versée a la suite de I'incendie
de P'immeuble assuré par Desjardins.
Cet incendie serait dit a un vice caché du
systeme électrique.

Groupe Commerce a refusé
d’indemniser ses assurés et a présenté
une requéte en irrecevabilité de la
demande principale alléguant, dans un
premier temps, qu’il s’agissait d’'une
responsabilité contractuelle non
couverte, soit la garantie 1égale imposée
au vendeur, et dans un second temps,
quen raison de la présomption de
connaissance que la loi impute aux
vendeurs, il s’agissait d’'une faute
intentionnelle et qu’il wavait aucune
obligation de défendre ses assurés.

de la vie privée assurée

Par Bernard Larocque

Il est admis quau moment de 'incendie,
Riccio et Marcone n’avaient pas d’intérét
assurable dans 'immeuble vendu et que
seule la portion « assurance
responsabilité » de leur actuel contrat
d’assurance des propriétaires était
susceptible d’application.
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La garantie Responsabilité civile se lit
comme suit :

« Responsabilité Civile de la vie
privée

Nous couvrons les conséquences
pécuniaires de la Responsabilité
Civile pouvant vous incomber en
raison de dommages corporels, de
dommages matériels, ou de
privation de jouvissance, causés a
avtrui du fait :

1. de toute activité de votre vie
privée, partout dans le monde;

2. des lieux assurés, y compris la
responsabilité de tiers assumée par
vous par contrat et se rattachant
auxdits lieux. »

1 J.E.2001-41 (C.S.);




La police comporte aussi 'exclusion
suivante au chapitre de la responsabilité
locative seulement :

« Nous ne couvrons pas :

- les dommages dont vous devez
répondre uniquement parce que vous
en avez assumé la responsabilité par
contrat. »

Les définitions suivantes sont également
pertinentes :

« Dommages matériels, toute
détérioration ou destruction d’une
chose ou substance.

Sinistre, tout événement générateur
de dommages, étant précisé que tous
les dommages ayant la méme origine
seront imputés & un seul et méme
sinistre, quel que soit le nombre de
tiers lésés. »
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Le juge Créte résume ainsi la position de
Groupe Commerce :

« Lassurance de dommages n’est pas
destinée a protéger des
conséquences contractuelles
provenant de I'effet de la loi. En
vendant leur maison, les défendeurs
ont assumé une garantie légale
protégeant les acheteurs contre les
vices cachés dont la maison pouvait
étre affectée. Demander & I'assureur
d’indemniser ses assurés en
application de la garantie contre les
vices cachés revient a lui faire
assumer des obligations
contractuelles de garanties légales
non couvertes par la police. »

Cependant, le juge note que la garantie
Responsabilité civile de la vie privée ne
fait aucune distinction entre la
responsabilité délictuelle et contractuelle
et que 'exclusion de la responsabilité
légale ne vise que la responsabilité
locative. De plus, il importe de faire une
distinction entre le « vice caché » lui-
méme et le « sinistre causé par le vice
caché ».

Ainsi, ne serait pas couverte la
réparation du vice caché découvert apres
la vente (art. 2465 C.c.Q.), maisle
dommage causé a d’autres biens par le
sinistre résultant du vice caché serait
couvert.
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Le juge Créte ajoute ce qui suit :

« ... suivre argument de Groupe
Commerce équivaudrait a dire que le
vendeur d’'une maison serait sans
aucune protection assurable pour sa
responsabilité civile lorsque le bien
qu’il vient de vendre est subitement
détruit en conséquence d’un vice
caché affectant le bien en question,
méme s’il entraine dans sa perte les
meubles non seulement du nouveau
propriétaire, mais aussi du locataire,
d’un voisin, etc. »

Le juge rejette aussi 'argument selon
lequel la réparation recherchée en
matiere de garantie légale ne soit pas des
dommages compensatoires mais plutot
une action en résolution de la vente ou
en réduction de prix car, en I'espéce, les
allégués de I'action font bien voir qu’il
s’agit d’une action en dommages pour
la perte de la maison.

Enfin, sur la question de la faute
intentionnelle présumée, le juge estime
qu’il est impossible de se prononcer sur
cette question sans preuve et que
Passureur ne peut refuser de défendre
ses assurés a ce stade des procédures.
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Il est important de noter que cette
décision a été rendue dans le cadre de
requétes préliminaires et que le juge
reconnait ne pouvoir statuer de fagon
finale et définitive sur les theses en
présence; ainsi, le juge qui rendra une
décision sur le fond du litige pourrait
réviser ce jugement.

Il s’agit donc d’une affaire a suivre mais
d’ici a ce qu'un jugement final
intervienne, 'analyse de la couverture «
Responsabilité civile de la vie privée » est
innovatrice et risque d’étre invoquée par
les assurés poursuivis pour vice caché
afin de forcer les assureurs a prendre
leur fait et cause.

Bernard Larocque

Lavery, de Billy
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Vous pouvez communiquer avec
les membres suivants du groupe

du Assurance générale et de
dommages pour toute question
relative a ce bulletin.
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