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Reclamations du sous-traitant contre la proprietaire 

par W.J. Kenny, c.r, e t  E. J a n e  Sidnell, 
Cook  Duke Cox, Edmonton-Calgary 
ainsi q u e  le  Pr David Percy, T h e  University o f  
Alberta au sujet  d e s  reclamations d a n s  l e  
m e c a n i s m e  d'appel d 'o f f res  

On se demande souvent si I'entrepreneur 
peut presenter une reclamation contre la pro- 
prietaire, pour le sous-traitant, et dans 
quelles circonstances ce dernier peut presen- 
ter sa reclamation directement contre la pro- 
prietaire. 

II existe deux principaux contextes dans 
lesquels le sous-traitant peut vouloir presen- 
ter une reclamation contre la proprietaire. 
Depuis peu, ce type de reclamation surgit 
dans le mecanisme d'appel d'offres; il 
decoule egalement, depuis plus longtemps, 
de I'execution du contrat de I'entreprise 
mbme. Le present article traite, a la partie A, 
des faits nouveaux sur les reclamations du 
sous-traitant contre la proprietaire dans le 
contexte d'appel d'offres et, a la partie B, des 
reclamations qui decoulent de I'execution du 
contrat d'entreprise. 

A. Reclamations dans le mecanisrne d'ap- 
pel d'offres 

II irnporte tout d'abord de savoir que le droit 
relatif aux appels d'offres n'est pas uniforrne 
au Canada. Depuis I'arrgt de principe Ron 
Engineering', il est evident que les entrepre- 
neurs, lorsqu'ils soumissionnent aupres de 
la proprietaire, et les sous-traitants, lorsqu'ils 
soumissionnent aupres de I'entrepreneur, ne 
peuvent ni retirer leur soumission avant un 
certain delai, ni eviter leurs obligations pour 
motif d'erreur, sauf dans de tres rares circon- 

stances. Ils sont lies a I'entrepreneur et a la 
proprietaire, respectivement, par un contrat 
de soumission, appele (ccontrat An. Dans la 
plupart des provinces et a la Cour federale du 
Canada, il est accepte que le contrat A cree 
egalement des obligations pour le desti- 
nataire de la soumission, qu'il s'agisse de la 
proprietaire ou de I'entrepreneur. II semble 
etabli que le destinataire des soumissions 
doit respecter les modalites expresses enon- 
cees dans I'appel d'offres2, ainsi que cer- 
taines modalites implicites, comme le devoir 
de s'abstenir d'evaluer les sournissions a 
I'aide de criteres non divulgues incornpati- 
bles avec le rnecanisme d'appel d'offres3 et le 
devoir d'etudier ioutes les sournissions 
soumises de bonne foi4. Toutefois, ses obli- 
gations sont beaucoup moins sirres en Alber- 
ta et en Ontario, ou les tribunaux accordent 
en general (mais pas toujours) une large dis- 
cretion relative au traitement des soumis- 
sions par une interpretation liberale de la 
clause de privilege, qui stipule habituelle- 
ment que la proprietaire peut accepter n'im- 
porte quelle soumission sans qu'elle soit 
necessairement la plus basse. 

Malgre I'absence grave d'uniformite des 
regles de base applicables a I'appel d'offres, 
certains tribunaux sont alles plus loin en per- 
rnettant au sous-traitant de poursuivre 
directement la proprietaire. Ce fut le cas 
lorsque la proprietaire ou son representant, 
en contravention au contrat A, a empbche un 
sous-traitant de conclure un contrat avec 
I'entrepreneur ou a par ailleurs omis de voir 
a ce que I'entrepreneur respecte les obliga- 
tions que lui imposait le contrat A. 

Dans KenToby Ltd, c. British Columbia Build- 
ing Corp.5, la proprietaire avait lance un 
appel d'offres pour l'amelioration du Royal 
British Columbia Museum. rappel d'offres 
prevoyait le recours au Bureau des soumis- 
sions deposees et exigeait que I'entrepre- 
neur confie en sous-traitance des parties pre- 
cises du travail, dont les travaux de maqon- 
nerie ainsi que de granite et de marbre. Le 
sous-traitant demandeur avait presente la 
seule soumission qui englobait I'ensemble 
des travaux de ma~onnerie, de granite et de 
marbre ainsi que la seule sournission qui 
visait les travaux de rna~onnerie separe- 
rnent. Selon les regles du Bureau des 
sournissions deposees, en presence d'une 
seule soumission, I'entrepreneur est tenu 
d'utiliser cette soumission dans la sienne. 
Toutefois, apres I'echeance de la presenta- 
tion de soumissions de sous-traitance au 
Bureau des soumissions deposees, la pro- 
prietaire s'est inquiete de I'effet d'une seule 
soumission qui pouvait btre elevee relative a 
la partie travaux de ma~onner ie  uniquement 
et a ajoute une modification selon laquelle 
les entrepreneurs devaient remplacer la par- 
tie ma~onner ie  par une indernnite au comp- 
tant de 15 000 $. Par consequent, I'obligation 
irnposee aux entrepreneurs d'utiliser la 
soumission unique du sous-traitant tornbait 
et, de ce fait, les services du demandeur 
n'ont pas ete retenus pour le projet. 

La conduite de la proprietaire contrevenait a 
une regle du  Bureau des soumissions 
deposees, selon laquelle I'ajout d'une modi- 
fication relative aux travaux de sous-trai- 
tance devait avoir lieu trois jours ouvrables 



avant la ferrneture de I'appel d'offres des 
sous-traitants. En vertu du droit consacre, 
toutefois, cette violation des regles ne con- 
fere pas de droits au sous-traitant contre la 
proprietaire. La Supreme Court de la Colorn- 
bie-Britannique a franchi cet obstacle de 
deux rnanieres exceptionnelles. Elle a juge la 
proprietaire responsable de negligence 
envers le sous-traitant pour I'ajout d'une 
modification en contravention aux rhgles du 
Bureau des sournissions deposees et, ce qui 
est encore plus frappant, pour I'inexecution 
d'un contrat, qu'elle a juge avoir ete conclu 
au moment du depBt de la soumission du 
sous-traitant au Bureau des sournissions 
deposees. Selon les rnodalites de ce contrat 
irnplicite, la propribtaire devait respecter les 
regles du Bureau des sournissions deposees 
et agir de bonne foi envers les sous-traitants 
sournissionnaires. 

On a repris recemrnent, en Ontario, la conclu- 
sion selon laquelle la proprietaire a, envers les 
sous-traitants, un devoir de diligence dans le 
cadre du concept de la negligence. Dans Twin 
City Mechanical, a division of Babcon of 
Waterloo Ltd. c. Bradsil (1967) Ltd.6, le gou- 
vernernent de I'Ontario avait lance un appel 
d'offres qui exigeait egalernent la presenta- 
tion des sournissions de sous-traitants au 
Bureau des sournissions deposees. Selon les 
regles de celuici, I'entrepreneur doit engager 
le sous-traitant designe dans sa sournission. 
Dans cette affaire, I'entrepreneur retenu avait 
indique le norn et le prix du sous-traitant 
dernandeur.Toutefois, au lieu d'engager celui- 
ci lorsque sa sournission a ete acceptee, I'en- 
trepreneur avait ((magasinen la sournission 
initiale et trouve un autre sous- traitant pour 
executer les travaux a moindre prix. Le tri- 
bunal a juge qu'il s'agissait d'une rupture du 
contrat A intervenu entre I'entrepreneur et le 
demandeur, mais egalement que la proprie- 
taire etait coupable de negligence envers le 
dernandeur. La decision se fondait sur la 
theorie selon laquelle la proprietaire, ayant 
decide de se prevaloir des regles du Bureau 
des sournissions deposees, Qait tenue de voir 
au respect de celles-ci. La proprietaire avait 
ornis de rnaniere negligente de rernplir cette 
obligation en perrnettant a I'entrepreneur de 
changer de sous-traitant et, de fait, en lui 
dernandant de I'indernniser des pertes qu'elle 
pourrait subir par suite de ce changernent. 

Bien que ces decisions soient differentes 
dans leur demarche theorique, dans chaque 
cas le sous-traitant a ete indernnise selon le 
rnontant du profit qu'il aurait realise si on lui 
avait perrnis d'executer les travaux. 

Par ces decisions, ces tribunaux ont ete les 
premiers a perrnettre a un sous-traitant de 
poursuivre la proprietaire en raison d'irregu- 
larites survenues a I'occasion d'appel d'of- 
fres. II existe toutefois un troisierne moyen 
de rnettre en question la conduite de la pro- 
prietaire. Si, selon les rnodalites du contrat A, 
I'entrepreneur doit engager un sous-traitant 
en particulier pour executer les travaux et 
que la proprietaire ernpgche I'entrepreneur 
de le faire, on peut pretendre que la proprie- 
taire a amene ce dernier a contrevenir au 
contrat A conclu avec le sous-traitant. Ce 
serait le cas, par exernple, si le representant 
de la proprietaire avait exige que I'entrepre- 
neur engage un sous-traitant juge non con- 
forrne selon les regles du Bureau des 
sournissions deposees7. Cettc pretention a 

ete soulevee dans Ken Toby Ltd., rnais a ete 
jugee inapplicable du fait qu'en raison d'une 
modification, aucun entrepreneur n'avait 
integre la sournission du dernandeur dans la 
sienne. 

Des voies interessantes s'offrent donc au 
sous-traitant qui croit avoir ete victirne d'une 
injustice dans le rnecanisrne d'appel d'offres. 
Toutefois, notons I'existence de difficultes 
considerables relatives a la poursuite de la 
propriaaire directernent par le sous-traitant. 
Dans la decision Ken Toby Ltd., la creation 
d'un lien contractuel direct entre la proprie- 
taire et le sous-traitant est contraire a la plu- 
part des sources existantes et cree un contrat 
dans une situation oh les faits indiquent 
qu'aucune des parties n'a I'intention de con- 
clure un contrat avec I'autre. Dans les deux 
cas, les conclusions du tribunal selon 
lesquelles la proprietaire peut btre tenu 
responsable de negligence envers un sous- 
traitant ne sont pas si inhabituelles, mais les 
dornrnages-inter& accordes sont plus diffi- 
ciles a expliquer. Regle generale, les dom- 
mages relatifs a la perte economique pure 
(sous forme de perte de profits) ne sont pas 
accordes dans une action pour negligence et 
peuvent uniquernent se justifier en jonglant 
de maniere inventive avec les precedents. 
Finalernent, en ce qui a trait aux trois possi- 
bilites, soulignons que les tribunaux d'appel, 
au rnoins en Alberta et en Ontario, ont ete 
raicents rnerne B perrnettre au sous-traitant 
d'obtenir gain de cause contre I'entrepreneur 
pour des inexecutions apparemment graves 
au contrat A0. II serait etrange que ces tri- 
bunaux soient plus enclins a accueillir des 
actions contre les proprietaires. 

B. Reclamations decoulant de I'execution 
du contrat 

1. Cas ou les modalites du contrat princi- 
pal prevoient un redressement 
comme le paiement pour retard, 
indexation, existence de conditions de 
sol differentes ou modification des 
quantites au-dela d'un pourcentage 
etabli. 

II n'existe pas de lien contractuel entre le 
sous-traitant et la proprietaire. Le premier n'a 
donc pas de recours contractuel contre le 
second.Toutefois, lorsque le contrat de sous- 
traitance integre les rnodalites du contrat 
principal, le sous-traitant peut presenter une 
reclamation a I'entrepreneur sur le fonde- 
rnent de clauses relatives aux changernents 
dans le contrat principal. L'entrepreneur peut 
a son tour se tourner vers la proprietaire. 
Dans un tel cas, I'entrepreneur peut presen- 
ter la reclamation pour le sous-traitant. Le 
document normalise deconstruction ACC S-I 
(1994) de I'Association canadienne de la con- 
struction, intitule Contrat de sous-traitance a 
forfait - version abregee, integre le contrat 
principal par la disposition suivante : 

Article 1 -Travaux a executer 

1.3 Dans la mesure ou ils sont applicables 
au present contrat de sous-traitance, 
les exigences, terrnes et conditions du 
contrat principal engagent I'entrepre- 
neur et le sous-traitant comme si les 
mots (cproprietaire)) et ((entrepreneur)) 
qui y figurent etaient rernplaces 
respectivernent par ccentrepreneur)) et 
c(sous-traitant)). En cas de contradic- 
tion entre les terrnes de la presente 

convention et ceux du contrat princi- 
pal, ce sont ceux du contrat principal 
qui prevalent. 

La question est de savoir si le contrat de 
sous-traitance comprend les dispositions de 
redressement sous forrne de paiernent du 
contrat principal. Norrnalernent, lorsque les 
parties conviennent d'integrer des rnodalites 
d'autres documents (cornme le contrat prin- 
cipal) a leur entente (le contrat de sous-trai- 
tance), I'insertion de ces modalites doit ktre 
integrale; attention toutefois, si une rnodalite 
integree est de quelque maniere que ce soit 
incompatible avec des rnodalites expresse- 
ment convenues, ces dernieres prevalent sur 
ce qui aurait par ailleurs ete integreg. Ce Con- 
trat de sous-traitance a forfait - version 
abrkgee confere remarquablement la 
preseance au contrat principal sur le contrat 
de sous- traitance, tandis que le Contrat de 
sous-traitance a forfait - version longue a I'ef- 
fet contrairelo. 

Le sous-entrepreneur dont le contrat de 
sous-traitance n'integre pas le contrat princi- 
pal se trouve dans une situation plus pre- 
caire. Dans un tel cas, il peut devoir soutenir 
que les rnodalites du contrat principal sont 
irnpliciternent integrees au contrat de sous- 
traitance. II peut egalernent soutenir, que le 
refus de le payer dans certaines circon- 
stances, procurerait un enrichissernent sans 
cause a I'entrepreneur qui a requ le paiernent 
de la proprietaire. bien qu'il soit rare de pou- 
voir gagner un tel recours en presence d'un 
contratll. 

2. Cas ou le contrat de sous-traitance 
integre les modalites du contrat prin- 
cipal et ou survient un retard, un 
avancement de I'echeance ou un autre 
evenement qui se repercute sur I'exe- 
cution par le sous-traitant en raison, 
notamment : 

a) du manque d'acces au chantier; 
b) de la livraison tardive d'equipement et 

de matenaux de la proptietaire; 
c) de la livraison tardive des dessins; 
d l  de I'omission de communiquer des 

instructions en temps voulu; 
el de I'approbation tardive de dessins 

d'atelier; 
f)  de I'ingerence de la proprietaire. de 

ses representants ou d'autres person- 
nes; 

g) d'une erreur de conception. 

Lorsque le contrat de sous-traitance integre 
les rnodalites du contrat principal, le sous- 
traitant peut intenter une action contre I'en- 
trepreneur, et celui-ci peut reclamer de la 
proprietaire le montant de la reclamation du 
sous-traitant. Dans Foundation Co. of Canada 
c. United Grain Growerslz, le sous-traitant en 
ferblanterie reclarnait a I'entrepreneur la 
perte de productivite, les frais relatifs a I'a- 
vancement de I'echeance, le programme 
relatif aux travaux non conforrnes, les frais 
generaux pour retards et les travaux supple- 
mentaires. La Cour d'appel de la Colombie- 
Britannique avait accepte que les montants 
reclarnes passent, par I'interrnediaire de I'en- 
trepreneur, a la proprietaire. Pour ce qui est 
de I'evaluation quantitative du montant des 
travaux supplementaires, le tribunal declare, 
au paragraphe 98 : 

I1 est comprehensible que [la proprietaire] 
ne souhaite pas payer un montant 
superieur au tarif des travaux suppkmen- 



taires prevus au contrat n i  que ces ele- 
ments soient traites comme s i  elle avait 
conclu un contrat avec [le sous-traitant], 
mais, comme le declarait le juge au para- 
graphe 754, n i  le contrat n i  le contrat de 
sous-traitance ne prevoient de prix pour 
travaux supplementaires et s i  le prix [du 
sous-traitant] est raisonnable, comme en 
conclut le juge, [I'entrepreneur] doit payer 
ce montant, et celui-ci peut btre transfere 
[a la proprietaire]. [TRADUCTION] 

La premiere chose a faire pour inclure la 
reclamation du sous-traitant dans celle de 
I'entrepreneur contre la proprietaire est 
d'etablir I'existence d'un contrat de sous-trai- 
tance entre ces deux parties et la prise en 
charge, par I'entrepreneur envers le sous- 
traitant, des memes obligations que celles de 
la proprietaire envers I'entrepreneur. Si on 
peut etablir cette relation contractuelle, le 
sous-traitant peut obtenir le montant de ses 
reclamations de I'entrepreneur, qui lui peut 
6tre indemnise par la proprietaire. En I'ab- 
sence de contrat de sous-traitance, on ne 
peut invoquer ce fondementl3. 

On a oppose avec un succes mitige, a la 
reclamation d'entrepreneurs pour dom- 
mages-interbts subis par des sous-traitants, 
une defense selon laquelle la reclamations 
constitue ccune champartie et un soutien)). 

Champartie : un pacte d'un tiers avec une 
partie a un  litige, par lequelle ce tiers 
s'engage a assurer la poursuite a ses frais 
et risques en vue de la reception, s'il reus- 
sit, d'une partie du produit ou de I'objet 
qu'on tente de recuperer. .. Le soutien - 
aide pecuniare ou autre, accordee a une 
des parties par un tiers hors de cause. 
[TRADUCTIONI 

Black's Law Dictionary 

Si la proprietaire cause un retard ou accom- 
plit un autre acte qui occasionne a I'entrepre- 
neur des dornmages dont celui-ci est respon- 
sable envers ses sous-traitants, la proprie- 
taire devrait repondre des dornmages subis 
par sa faute. La Cour d'appel federale a 
accueilli les reclamations des sous-traitants 
dans le cadre de la reclamation de I'entrepre- 
neur dans la cause Thomas Fullerl4, rejetant 
la defense de champartie et de soutien. Len- 
trepreneur pretendait engager sa responsa- 
bilite envers le sous-traitant aux termes du 
contrat de sous-traitance et soutenait qu'il en 
subirait une certaine perte. Lorsque la recla- 
mation de I'entrepreneur prevoit un montant 
que celui-ci devra payer aux sous-traitants, la 
defense de champartie et de soutien n'est 
d'aucune aide a la proprietaire. 

Tout ce que I'entrepreneur doit faire, c'est 
d'etablir I'existence de sa responsabilite 
envers le sous-traitant. I1 n'a pas a demontrer 
avoir fait un paiement ni avoir ete condamne 
en justicel5. Une fois sa responsabilite 
etablie, I'entrepreneur peut inclure la recla- 
mation du sous-traitant dans celle qu'il 
presente lui-meme contre la proprietaire. 

3. Cas ou (a) le sous-traitant a ete induit 
en erreur, au cours du rnecanisrne d'ap- 
pel d'offres, par des fausses declara- 
tions de la proprietaire ou I'ornission de 
celui-ci de divulguer adequaternent les 
conditions reelles dans les documents 
d'appel d'offre ou (b) il n'existe pas de 
contrat de sous-traitance qui integre les 
rnodalites du contrat principal. 

Le sous-traitant peut poursuivre directement 
la proprietaire lorsque celle-ci a fait des de- 
clarations inexactes avec negligence dans les 
documents d'appel d'offres ou dans le cadre 
du mecanisme d'appel d'offresl6. Pour reus- 
sir son recours, il doit demontrer que la pro- 
prietaire avait un devoir de diligence envers 
lui en ce qui a trait aux documents ou au 
mecanisme d'appel d'offres et n'a pas 
exprime de reserve sur I'utilisation que le 
sous-traitant pourrait faire des renseigne- 
ments ni limite une telle utilisation. La pro- 
prietaire devait raisonnablement prevoir que 
le sous-traitant se fierait a la declaration et 
que cet acte de sa part etait raisonnable a la 
lumiere de toutes les circonstancesl7. Le 
caractere raisonnable depend, dans une cer- 
taine mesure, du but de la declaration. En 
general, si la proprietaire distribue des docu- 
ments d'appel d'offres au sous-traitant 
directement ou encore a I'entrepreneur en 
sachant que celui-ci les remettra au sous-trai- 
tant, sans exprimer de reserve sur I'utilisa- 
tion des renseignements qu'ils contiennent 
ni limiter une telle utilisation, et que le sous- 
traitant presente une soumission sur le 
fondement de ces renseignements qui con- 
stituent une declaration inexacte, alors celui- 
ci a un recours direct contre la proprietaire 
pour les pertes qu'il subit en se fiant a ces 
renseignementsl8. 

S'il s'avere que les obligations de la proprie- 
taire envers I'entrepreneur a I'egard d'ele- 
ments comme I'acces au chantier, I'a remise 
des dessins en temps voulu, la conception 
adequate et d'autres elements semblables 
n'ont pas ete integrees au contrat de sous- 
traitance, on peut se demander si le sous-trai- 
tant peut reprocher directement a la proprie- 
taire d'avoir omis de fournir ces elements. 
Ces reclamations peuvent differer des cas de 
declaration inexacte faite avec negligence a 
moins qu'il puisse 6tre demontre que la pro- 
prietaire a declare irnplicitement leur disponi- 
bilite en temps voulu au sous-traitant. En 
effet, i l  est possible que les documents con- 
tractuels soient muets sur la question et que 
la proprietaire n'ait pas fait de declaration sur 
laquelle le sous-traitant ait pu se fier. On se 
trouve en presence d'une autre categorie de 
cas lorsque la conduite de la proprietaire 
cause une perte, mais n'a rien a voir avec les 
declarations des documents contractuels, par 
exemple les cas d'ingerence. 

L'indemnisation par la proprietaire devrait 
etre possible si celle-ci a ete negligente dans 
les cas OD (a) elle a prevu le recours a la sous- 
traitance et (b) aucune raison de principe ne 
limite I'obligation de la proprietaire envers 
les sous-traitant comme categorie, ni ne 
limite les dommages qui decoulent de 
I'inexecution de cette obligationlg. Les actes 
de negligence doivent etre suffisamment 
rapproches des dommages pour justifier la 
responsabilite20. Recemment, la Cour d'appel 
de I'Ontario a juge un sous-traitant respon- 
sable envers la proprietaire pour motif de 
negligence relative a des mal fa~ons dans le 
cadre de I'execution de reparations de 
soudage de fournaise21. Bien que les cas con- 
traires soient rares, on devrait pouvoir appli- 
quer le m6me principe, tout en tenant 
compte des elements qui limitent I'indemni- 
sation des pertes financieres22.23. 

La Cour supreme du Canada a juge qu'il 
existe une proximite suffisante pour etablir 

I'obligation entre un ingenieur employe par 
la proprietaire et I'entrepreneur dans une 
reclamation pour negligence en matiere de 
construction23. II semble donc logique que la 
proprietaire ait une obligation envers le sous- 
traitant dans un contexte de contrat de I'en- 
treprise. C'est particulierement le cas lor'sque 
les documents contractuels prevoient 
expressement le recours a des sous-traitants 
et peuvent meme exiger que les sous- 
traitants designes soient approuves par la 
proprietaire. 

II peut toutefois exister des raisons de 
principe qui limitent I'obligation de la pro- 
prietaire envers le sous-traitant, lorsque 
celui-ci tente d'obtenir I'indemnisation de 
dommages du type de ceux que I'entrepre- 
neur ne peut se faire indemniser en raison 
d'une restriction contractuelle. II semble 
injuste d'obliger la proprietaire a indemniser 
le sous-traitant pour des dornmages a I'e- 
gard desquels i l a negocie expressement une 
exclusion avec I'entrepreneur. Ce serait parti- 
culierement le cas lorsque la rnodalite d'ex- 
clusion du contrat principal a egalement ete 
integree par renvoi dans le contrat de sous- 
traitance. 

Conclusion 
Selon la maniere dont le sous-traitant subit 
une perte, i l beneficie de divers modes de 
reclamation des pertes contre la proprietaire. 
Ces reclamations peuvent 6tre presentees 
contre I'entrepreneur qui, a son tour, se fera 
indernniser par la proprietaire ou, dans cer- 
taines circonstances, presentees directernent 
contre la proprietaire qui a fait preuve de 
negligence. 
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Commentaires sur la jurisprudence 
par Me Jonathan Speigel, 

du cabinet d'avocats Speigel Nichols Fox, situe a Brampton (Ont.) 

J'ai appris qu'il existe deux verites de La 
Palice lorsqu'on tente de prevoir le resul- 
tat d'un differend judiciaire: 

Lorsque les faits sont tels qu'une odeur 
rance ernane du cbte de I'une des par- 
ties, celle-ci perdra presqu'a coup sOr. 
Le juge de premiere instance poussera, 
pliera et etirera le droit pour I'adapter 
aux faits. 
Si les conclusions du juge de premiere 
instance sur les faits sont suffisamrnent 
solides, que ces faits reposent sur une 
certaine preuve et que I'odeur subsiste, 
les tribunaux d'appel hesiteront a ren- 
verser la decision rendue en premiere 
instance. 

Dans Twin City c. Bradsil, le juge de pre- 
miere instance avait Bte outrage par la 
conduite de I'entrepreneur, et encore plus 
par celle de Sa Majeste la reine du chef de 
I'Ontario, la proprietaire. Celle-ci etait au 
courant de la mauvaise conduite de I'en- 
trepreneur. Mais plutBt que d'intervenir 
pour obliger I'entrepreneur a traiter 
equitablernent avec le sous-traitant 
dernandeur, elle lui avait perrnis d'ecarter 
celui-ci et, pire encore, avait tente de pro- 
teger ses propres arrieres par une indem- 
nisation de I'entrepreneur. 
Le juge de premiere instance a estime ne 
pas pouvoir conclure a la responsabilite 
contractuelle de la proprihtaire, I'existence 
de contrat entre celle-ci et le sous-traitant 
n'ayant pas ete etablie (I'appreciation des 
faits a ete laissee au juge de premiere 
instance dans Ken Toby - voir ci-apres). 
Toutefois, i t  a juge pouvoir retenir sa res- 
ponsabilite extracontractuelle. Le juge a 
conclu a I'existence d'un devoir de dili- 
gence de la proprietaire envers le sous-trai- 
tant, obligeant la premiere a voir a ce que 
I'entrepreneur respecte les modalites du 
Bureau des soumissions deposees et celles 
du contrat general ultirne, le contrat B. 

Dans Ken Toby Ltd. c. British Columbia 
Building Corporation, le juge de premiere 
instance avait ete scandalise par le fait 
que la proprietaire, qui avait etabli les 
regles fondamentales, les avait violees 
apres avoir realise qu'elles I'obligeaient a 
payer un rnontant plus eleve. Cornrne 

dans I'affaire Twin Citv, le tribunal a con- 
clu a la responsabilite'extracontractuelle 
de la proprietaire. II a egalement conclu a 
la responsabilite contractuelle de celle-ci. 

Comme on ne disposait pas d'un contrat a 
portee de la main, le juge de premiere 
instance en a invente un, a I'instar du juge 
Estey dans Ron Engineering. L'analyse 
des faits par le tribunal de premiere 
instance est la suivante: 

En publiant un appel d'offres et en 
stipulant le recours au Bureau des 
soumissions deposees, la proprietaire 
acceptait d'8tre li6e par les regles de 
celui-ci et s'engageait a agir de bonne foi. 
En deposant sa soumission, le sous- 
traitant convenait d'8tre lie par les 
regles du Bureau des sournissions 
de~osees. 
Des le depbt de la soumission du sous- 
traitant, un contrat s'est forme entre la 
proprietaire et le sous-traitant, aux ter- 
rnes duquel chacun convenait d'etre lie 
par les regles du Bureau des sournis- 
sions deposees et la proprietaire con- 
venait d'agir de bonne foi. 

Le fait que la proprietaire aurait ete esto- 
maquee d'apprendre qu'elle avait conclu 
un tel contrat constituait un simple incon- 
venient sur lequel on pouvait passer outre. 

Ces decisions concernent le Bureau des 
soumissions deposees, rnais on peut 
facilement les appliquer a d'autres situa- 
tions, dans la rnesure oh I'elernent 
ccodeuru est present. 
Les principes soulignes dans ces causes 
sont-ils fondes en droit? Cela n'est a peu 
pres pas pertinent. Avec la prononciation 
du jugement Ron Engineering et I'utilisa- 
tion de ce que j'appelle la ((clause belette)) 
(c.-a-d. la proprietaire peut accepter n'im- 
porte quelle sournission sans qu'elle soit 
necessairernent la plus basse), le pendule 
a bascule entierement vers la proprietaire. 
Dans les contextes d'appel d'offres, 
I'entrepreneur etait tenu a la perfection, a 
I'instar du sous-traitant, et la proprietaire 
n'etait tenu a rien du tout. Le pendule 
revient maintenant, et avec lui la proprie- 
taire si elle se montre trop vorace. 
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