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Torts — Negligence — Economic loss — Whether
Canadian law recognizes duty of care on partiesin com-
mercial negotiations — Whether tort of negligence
extends to damages for pure economic loss arising out
of conduct of pre-contractual negotiations.

Torts — Negligence — Economic loss — Whether
tender-calling authority owed duty of care to biddersin
drafting tender specifications — Whether sphere of
recovery for pure economic loss should be extended to
cover circumstances surrounding preparation of tender
specifications.

Contracts — Tenders — Obligation to treat all bid-
dersfairly — Whether tender-calling authority breached
its implied contractual duty to treat all bidders fairly
and equally — If so, whether bidder’s loss caused by
contractual breach.

lacobucci,

Sa Majesté la Reine  Appelante

C.
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REPERTORIE: MARTEL BUILDING LTD. ¢. CANADA
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2000: évi€r; 2000: 30 novembre.

esents: Le juge en chef McLachlin et les juges
Gonthier, lacobucci, Major, Bastarache, Binnie et
Arbour.

EN APPEL DE LA COUR D’APPEEDERALE

Responsabilité délictuelle — Négligence — Perte éco-
nomique — Le droit canadien impose-t-il une obligation
de diligence aux parties a des négociations? — Le délit
civil de négligence donne-t-il ouverture a I'indemnisa-
tion de la perte purement économique imputable au
déroulement de négociations préalables a la conclusion
d’un contrat?

Responsabilité délictuelle — Négligence — Perte éco-
nomique — L’administration adjudicative a-t-elle une
obligation de diligence envers les soumissionnaires lors-
qu'elle établit le devis descriptif? — Les catégories de
cas dans lesquels une perte purement économique est
susceptible d’'indemnisation doivent-elles étre éargies
pour englober la préparation du devis descriptif?

Contrats — Appel d'offres — Obligation de traiter
tous les soumissionnaires équitablement — L’adminis-
tration adjudicative a-t-elle manqué a son obligation
contractuelle implicite de traiter tous les soumission-
naires équitablement et sur un pied d’ égalité€? — Dans
I’affirmative, la perte subie par le soumissionnaire
a-t-elle éé causée par ce manquement & une obligation
contractuelle?

The respondent leased most of a building to the L’ie@rtduait la plupart des locaux d’un immeuble
appellant. Prior to the end of the lease, the respondents I'appelante. Avant I'expiration du bail, le directeur
CEO met a subordinate of the appellant’s Chief of Leas- erémgl de l'intimée a rencongr’'un subalterne du chef
ing to discuss renewing the lease. The appellant de la location de I'appelantegaciemineventuel
instructed its Chief of Leasing to obtain a proposed renouvellement du bail. L'appelante aelénsamd”
rental rate even though it intended to commence a chef de la location de s'informer du tarif de location
tender process but no action was taken. The Chief of peapdsie si elle entendait lancer un appel d'offres,
Leasing did not contact the respondent when directed to mais aucune me®iepnse’en ce sens. Le chef de
report on the status of negotiations and, at monthly la location n’a pas joint éetigihe si on lui avait
meetings, led the appellant to believe that a proposed dentndéndre compte deeVolution des efocia-
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lease rate was forthcoming but nobody informed the
respondent of this expectation. The respondent’'s CEO
twice contacted the appellant, resulting in a meeting
which the CEO believed was to commence negotiations

tions et, lors des rencontres mensuelle® #rtdaiss”

a Bappelante qu'il s’attendaidt fecevoir une proposi-
tion de tarif de location, mais personne n’a inform”
I'edinké cette attente. Le directeengral de l'inti-

but in which the appellant maintains that it told the CEO eermaterdga deux reprises de joindre I'appelante, ce qui
that it would proceed to tender unless it received a very ebmutle sur la tenue d’'une rencontre qui, selon ce
attractive offer. The CEO presented proposed rental gue croyait le direet@nalgmarquait le ebut des
rates that fell outside a range suggested by an appraisatgociations, mais dans le cadre de laquelle I'appelante

commissioned by the appellant. The appellant set a date
to complete negotiations and, when that date passed,
began steps to approve a tender by preparing a report.
The report first recommended a lease renewal but no
final decision was made before a revised report recom-
mended proceeding to tender due to declining market
rental rates. Approval for a tender was obtained. The
CEO heard rumours that a tender was to begin and tele-
phoned the Chief of Leasing. The parties met the same
day an expression of interest was advertised to solicit
interest in the tender. The CEO said he left the meeting

soutient avoireinfomirecteur ghéral de sa €Ci-
sion de lancer I'appel d'offvess ‘que l'intinee ne
deerge une offre particatiément a#chante. Le
tarif de location @rpao$e directeur egéral ne se
situait pas dans la fourchette des tariévalelatiolfi
conergral’ I'appelante. L'appelante adiyhe date
pour la fin dgsciations et, aps cette date, a
ettamEmarches en vue d’obtenir I'autorisation de
reeolieppel d'offres en @mparant un rapport. Le
rappmomsait initialement la rexgociation du bail,
mais auecis@®d n’aeté prise avant qu’'une version

with an understanding that the appellant would recom-evisgé du rapport recommande le lancement d'un appel

mend a lease renewal if he offered a rate of $220 per
square metre. Two days after the meeting, he advised
the Chief of Leasing that he could offer that rate; how-

ever, the appellant decided that remaining terms would
have to be settled that day. The respondent could not
respond that quickly. Its offer was rejected and tender
documents were issued. Under the terms of the call for
tenders the appellant was not obligated to accept the
lowest bid. The respondent submitted the lowest of four
bids. The appellant conducted a financial analysis of the
bids to consider the total costs that would be incurred as
a result of accepting any one tender and added to the
respondent’s bid approximately $1,000,000 for fit-up

costs and $60,000 to cover the installation of a secured

d’offres en raison de la baisse des tarifs de location sur
le en&ralitorisation pour recourd 'appel d'offres
eta dbtenue. Le directeureggral a eu vent de la

rumeur voulant que le processus d'appel d'offres soit
enelenar€léphore au chef de la location. Les par-

ties se sont reesofdrjour rafne de la parution

d’'une annonce sollicitant des manifestatierds d'int’
pour I'appel d'offres. Le directgal gEtend qu’on

lui aelasgéndre que I'appelante recommanderait le
renouvellement du bail s’il pouvait offrir un tarif de
228 Bfeux jours ams la Eunion, il a inforne”le
chef de la location qu’il pouvait offrir ce tarif; I'appe-

lante a toutefoie exig’les autres conditions du bail
soi@ttearravant la fin de la jowra! L'intimée

card access system. The tender was awarded to a cometait qgas en mesure de fournir uspohsea temps.

petitor.

Son offre &t rejete et le dossier d’appel d’offree®

rendu public. Suivant les conditions de I'appel d'offres,
'appelante rétait pas tenue de retenir la soumission la
plus basse. Des quatre soumissions, celle de l'asim”

s'est Evélée la plus basse. L'appelante a jpdica
analyse finanaére des soumissions afin detefminer
les sommes qui, au total, devraieztte” engagés si
'une ou l'autre des offrestéit accemé et a ajoata la
soumission de l'intireé la somme d’environ un million
de dollars pour les frais d’anagement et de 60 000 $
pour l'installation d’un systme de cartes d’aes ‘€curi-
taire. Le march’aéte adjug a un concurrent.

The Federal Court, Trial Division found that the
appellant owed and breached a duty of care in its con-
duct of the negotiations but that the respondent had
failed to prove that the appellant’'s negligence caused the

La Section de mrninstance de la CowedBrale a
conclu que I'appelante avait une obligation de diligence
et qu’elle avait escgtie obligation lors deggo-
ciations, mais quegintiavait pas ethontg que la

respondent to lose the lease renewal. The Federal Couregligerice de I'appelante I'avait peg du renouvelle-
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of Appeal acceded to the respondent’s tort claim. The ment du bail. La Cour d'egfeld a accueilli I'ac-
court held that a duty of care had been breached not tion de E€mtifohade sur la responsabditcivile
only in the context of the negotiations, depriving the eliadtelle. Elle a jug qu'il y avait eu manquement °
respondent of the opportunity to negotiate a renewal of une obligation de diligence non seulement dans le con-
the lease, but also in the context of the tender, depriving texte etgaciations, la egligence de l'appelante
the respondent of both the opportunity to participate ayant eu pour effet de privereBirdienfa possibikt”
fairly in the tender process and of a reasonable expecta- egtief le renouvellement du bail, maigalement
tion of being awarded the contract. The court concluded dans le contexte de I'appel d'offreglidenné de
that a causal link clearly existed between the respon- 'appelante ayantiptiaiee de la possibiktde par-
dent’s loss and the appellant’s negligence. ticepEappel d'offres de maare €quitable et de son
attente raisonnable de se voir adjuger le nmardtd
Cour a stata’qu’il y avait clairement un lien de causa-
lite entre la perte subie par l'inta@’et la egligence de

'appelante.
Held: The appeal should be allowed. Arrét: Le pourvoi est accueilli.
Although the common law traditionally did not allow elie si, traditionnellement, la common law excluait
recovery of economic loss where a plaintiff had suffered lindemnisation de la pedormique lorsque le

neither physical harm nor property damage, the law now demandeur n’avait subi aesiome dorporelle ni
recognizes five categories of compensable economic aucun dommageelm&ts tribunaux reconnaissent
loss. The respondent’s allegation of negligence in the aujourd’hui cing cas dans lesquelsdeoperteque
conduct of commercial negotiations does not fall within peut justifier 'octroi de dommageitsntLa eqgli-
these categories. That by itself, however, does not pre- gence lorsedesiations qu'aigue l'intimée ne
clude the claim since the categories of economic loss are everdlaucune de ces egtries. Cela ne rend pas l'al-
not closed. To enlarge the categories or identify a newegation irrecevable en soi, puisque lesegaties de
head of economic loss it is useful to set out a framework pecwmomiques ne sont pas limitatives. Pelardir
that emphasizes policy considerations in any case. In lega@s ou pour proir un nouveau type de perte
determining whether to extend a duty of care in an areacondmique, il convient dtablir des parastfes qui
not previously categorized, the flexible two-stage analy- tiennent compte desecatisit’ de principe propres °

sis set out irAnns should be applied. Here, the relation- chaque situation. Remdiner s’il y a lieu ddtendre
ship between the parties gave rise fariana facie duty I'obligation de diligencea 'un contexte qui ne mle
of care. Proximity is indicated by the pre-existing lease d'aucunegaat” @ja existante, il faut appliquer
arrangement, the parties’ communications, and evidence 'analyse souple comportanttajms< @Econige
of genuine and mutual contracting intent. Even in the dansetf’Ams. En I'esgece, la relatioretablie entre
absence of any serious potential for indeterminate liabil- les deux parties atfaitum& obligation de diligence

ity, however, there are a number of ancillary policy con-prima facie. Le bail pEexistant, les communications
siderations that necessitate precluding the extension of entre les parties et la preuve de l'intention qu'avaient
the tort of negligence into commercial negotiations. eritablement les deux parties de passer un ragreh’

First, the goal of commercial negotiations is often to mettent enebesgé conclura I'existence d’'un lien

realize a financial gain at the expense of the other partyetroit.”"Cependant, eme en I'absence de tout risqeelr’
Second, socially and economically useful conduct could de resporesabiifermirée, un certain nombre de
be deterred by depriving a party of any advantageous aatiolis de principe accessoires font obstacle

bargaining position. It would defeat the essence of l'application diti @Vl de régligence dans le con-
negotiation and hobble the marketplace to label a party’s texte egsciations commerciales. Pre@mament,
failure to disclose its bottom line, its motives or its final I'objectif d’'uegaciation commerciale est souvent de
position as negligent. Third, tort law could become ealiser un gain sur le plan financier augpdhs de
after-the-fact insurance against failures to act with due lautre partie. @eemient, priver une partie d’'une

diligence or to hedge risk of failed negotiations through situation avantageuse dans le cadreegiaiegion

the pursuit of alternative strategies or opportunities. poureiburager un comportement utile sur le plan
Fourth, the courts would assume a significant regulatory socitaetomique. Tenir pouregligente I'omission
function — scrutinizing the minutia of pre-contractual d’'une partie @lmiter la limite qu’elle s’est figé, les
conduct — when other causes of action provide alterna- motifs qui 'animent et sa position finale serait contraire
tive remedies. Fifth, needless litigation should be disa I'eSsence erme de la @Jociation et entraverait le
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couraged. In the circumstances of this case,pimga  fonctionnement du marehTroisEmement, le droit de
facie duty of care is outweighed by the deleterious la responsabilitfe dlictuelle pourrait devenir une
effects that would be occasioned through an extension assuramcecapip contre I'omission d'agir avec la
of a duty of care into the conduct of negotiations. diligence voulue ou de sgeratntre Bcheceven-
tuel des egociations en ayant recowasd’autres strat’
gies ou possibilés. Quatemement, les tribunaux exer-
ceraient une importante fonction deglémentation en
scrutant les menusettiils du comportement galablea’
la formation d’'un contrat, alors que d’autres droits d’ac-
tion permettent d'obtenir d’autres mesures dpara-
tion. Cinquémement, les poursuites inutiles devraient
étre d&courages. En l'espCe, les effets afastes
gu’aurait I'imposition d’une obligation de diligence aux
partiesa la régociation I'emportent sur les avantages de
toute obligationprima facie.

With respect to the tendering process, the preparation Quant au processus d’appel d'offres, dasa-consid”
of tender documents and the subsequent evaluation of tioesediffs s'appliquent aux questions relatiges °
bids involve different considerations, and each event etalflissement du dossier d’appel d'offres &&valua-
must, to a certain extent, be analysed separately. A call tion des soumissions, de sorte qu’'une analyse distincte
to tender is an offer to contract whereas a binding con- doit, dans une certaine mesure, avoir lieu pour chacun
tract may arise once a responsive bid is submitted for des deux volets. L'invétgtiésenter une soumission
evaluation. Express obligations based on terms in tender peut constituer une offre de contracter, alors-que la pr’
documents and implied obligations based on custom, sentation d’'une soumissporesea 'appel d’'offres
usage or the presumed intention of the parties may arise peut donner nassamomtrat obligatoire. Des obli-
once a bid is submitted. The parties in this case intended gations explicitessand’les stipulatiorendn&es
to initiate contractual relations by the call for and sub- dans le dossier d’appel d'offres et des obligations impli-
mission of the tender and to include an implied term to citesefmidur une coutume, un usage ou l'existence
treat all bids fairly and equally. A privilege clause d’'une intenti@spnEe des parties peuvestré ceées
reserving the right not to accept the lowest or any bids lorsqu’une soumissioesesttprén eponsea’l'appel
does not exclude the obligation to treat all bidders fairly. d'offres. Les partiegesenppourvoi ont vouletablir
The tender documents must be examined to determine des rapports contractuels par le lancement de I'appel
the extent of this obligation. Here, these documents con- d'offres et paskenmftion d’'une soumission eepr’
ferred upon the appellant significant latitude in evaluat- voir une obligation contractuelle implicite de traiter tous
ing the tenders. No contractual breach can be found in les soumissioeqaitablement et sur un pieceda-
relation to the addition of fit-up costs to the respon- e.lihe clause desserve selon laquelle ni la soumis-
dent’s bid since the appellant was expressly entitled to sion la plus basse ni aucune soumissionenessera n’
add fit-up costs which it deemed necessary. Further- sairement retenue n’exclut pas l'obligation de traiter
more, fit-up costs were added to all bids, using the same tous les soumissioemaitadement. Il faut exami-
standard or method of calculation. In this regard, the ner le dossier d’appel d'offreemyminkr la pogé
appellant complied with its implied contractual obliga- de cette obligation. Enetesge dossier cami a
tion to treat all bidders fairly and equally. There is no 'appelante une grande latitude elzalsation des
evidence of any colourable attempt to use fit-ups to soumissions. L'ajout des frasndemiena la sou-
achieve a desired result. The appellant could also add mission de déntmemporte pas l'inecution du
costs to the respondent’s bid for a contiguous space contrat puisque I'appédinéxpressment habiliee
specification because this was an express requirement aajouter les frais d’aemagement jugg récessaires. En
the tender document to which all bidders had to comply. outre, ces fraéteompUEs d toutes les soumissions
The appellant did breach its duty to treat all bids fairly suivant émenhorme ou ethode de calculA cet
by adding the cost of a secured card system solely to thegard, I'appelante s’est confoeed son obligation con-
respondent’s bid. Damages for this breach, however, are tractuelle implicite de traiter tous les soumissionnaires
precluded for want of causation because this did noéquitdblement et sur un piededdlig. Rien ne permet
cause the respondent to lose a reasonable expectation of de conclure que 'appelante s’est servie des-frais d’am”
winning the tender. Even without this cost addition, the nagement conetexter pour obtenir leesultat sou-
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respondent’s bid was significantly greater than the win-  ehaitappelante pouvaiédalement ajouter les uts”

ning bid. liésa I'exigence de contigté des locaux eavaluant la
soumission de I'intireé puisqu’il s’agissait d’'une condi-
tion expresse du dossier d'appel d'offeetaquelle tous
les autres soumissionnaires devaient se conformer.
L'appelante a effectivement marega‘son obligation de
traiter tous les soumissionnaireguitablement en ajou-
tant seulement ‘la soumission de lintie€ les frais
d’installation d’'un systme de cartes d’aes €curitaire.
Toutefois, I'absence d’un lien de causakitxclut I'adju-
dication de dommages-&r€ts relativementa " cette
inexécution du contrat, car le manquement de l'appe-
lante n’est pas la cause de la perte, par l'ieéirde son
attente raisonnable de se voir adjuger le contrami”
sans les antS afErents au systne de ecurig, la sou-
mission de lintinée demeure consdblement plus
elevée que celle qui até retenue.

A tendering relationship is defined by contract and in Les rapports entre les parappel d'offres sont
this case the contract analysis subsumes any duty of caregis par contrat et, en I'espe, I'analyse faite sous
the respondent seeks to have recognized under tort law. I'angle contractuel couvre toute obligation de diligence
While an action in tort may lie notwithstanding the exis- que lieensouhaite voir reconnue en droit de la res-

tence of a contract, in assessing whether a tortious duty poresaiiiie cElictuelle. Mdme si une action peut
should be recognized where a contract defines the rightstre iriten¢e sur le fondement de la responsabiit/ile
and obligations of the parties, courts will look to the elictlielle malge” I'existence d'un contrat, le tribunal
contract as informing any duty in tort law. Here, the tort appetBterminer si I'existence d'une obligation de
claim by the respondent cannot succeed for the same diligence e¢én@adconnue, lorsqu’un contragfihit
reasons that the contractual claim failed. Nor did the eja s droits et les obligations des parties, tient compte
appellant breach a duty of care in drafting the tender du contrat edinir dette obligationeventuelle. En
specifications by including a contiguous space require-  desplaction inter@é par l'intin€e sous leaegime
ment. The trial judge’s findings do not support the de la responsabilite dlictuelle ne pourrait pas
respondent’s claim that this requirement had been mis- davaettagecCueillie qu’une action en responsabilit”
takenly added to the specifications. The respondent also contractuelle et ce, poeméss motifs. L'appelante
conceded that the requirement was one with which all n’'a pas non plus er@ange” obligation de diligence
other bidders needed to comply. Further, absent the con- envers déntorsqu’elle eefabli le devis descriptif
tiguous space requirement, the respondent’s bid would en y ajoutant I'exigence deitéodgulocaux. Les
still have been more expensive than the successful bid. conclusiees pdr le juge de preen€ instance
Costs not attributable to this requirement made the etagp&nt pas la pténtion de lintinge que I'exigence
respondent’s bid uncompetitive. In any event, the appel- de cdbtiges locaux até ingrée par erreur dans le
lant did not owe the respondent a duty of care in draft- devis descriptif. Léiatmegalement reconnu que la
ing the tender specifications. The respondent’s claim catiiglés locawetait une exigenca laquelle tous
that the tender specifications were prepared negligently les autres soumissionnaires devaient se conformer. En
alleges a duty in an area not previously recognized and outre, si la déntigslocaux n'avait paé” exige,

the Anns two-step analysis indicates that the sphere of la soumission de émtnrait quand eme€te sug-
recovery for pure economic loss should not be extended kelareoumission retenue. Desuto{ui ne sont pas
to cover the circumstances surrounding the preparation imputalcletse” exigence ont fait en sorte que la sou-
of the tender specifications in this case. Assuming with- mission de l@at#nit pluslevée. Quoi qu'il en soit,
out deciding that sufficient proximity existed between 'appelante n'avait aucune obligation de diligence
the parties, anyprima facie duty of care is negated by envers l'indenlorsqu’elle aetabli le devis descriptif.
policy considerations. In particular, the integrity of the leghition de l'intinee selon laquelle le devis descrip-
tender process would become questionable if, by reason e#faabli avec agligence se fonde sur une obliga-
of a past relationship with, or special knowledge of, a tion dont I'existence n'a pas etfcoeeonnue dans
potential bidder, there could be an enforceable obliga- ce contexte etteadEux volets ejag dans 'aret
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tion to take the interests of that particular bidder intoAnns indique que les cagjories de cas dans lesquels la
account. It is imperative that all bidders be treated on an perte puresmrdmique est susceptible d’indemni-

equal footing.
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deresse. Pourvoi accueilli.

David Sgayias, c.r., et F. B. Woyiwada, pour
l'appelante.

James H. Smellie etM. Lynn Sarchuk, pour I'in-
timé.
Versiondaése du jugement de la Cour rendu
par

LES JUGESIAcoBUCCI ET MAJOR — Le pEsent
pourvoi porte sur la question de savoir seéa port”
des principesrayix de la egligence devrait

tions, during the preparation of calls for tender andetre Elargie pour imposer une obligation de dili-

during the evaluation of bids submitted in response

gence dans le contextegleciation, de la g’
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to such calls. In each instance the respondent

sought damages for pure economic loss.

paration d'un appel d'offres et de I'examen de sou-
missions. Pour chacun des manqueegesss all’

I'intim'ee demande leedlommagement d’'un @ju-
dice puremeneconomique.

I. Factual Background

The respondent, The Martel Building Limited
(“Martel™), is the owner of a building at 270 Albert
Street in the City of Ottawa (“Martel Building”).
The National Capital Region Division of the
Department of Public Works (“Department”)
leased most of the rentable space in the Martel
Building under a 10-year lease with an expiration

date of August 31, 1993. The lease contained an

option for renewal.

The Department was responsible for contracting

for space on behalf of government agencies such

as the Atomic Energy Control Board (“AECB”),
the principal physical tenant in this case.

|. Les faits

L'intimee, The Martel Building Limited 2
(«Martel»), est pretaire d’un immeuble sieuau
270, rue AlbextDitawa («immeuble Martel»). La
Division de lagivn de la capitale nationale du
mirgst’ des Travaux publics («mirdse») louait
la plupart des locaux rentables de I'immeuble
Martel en vertu d'un bail d'uee dier'10 ans
expirant le811883. Le bail renfermait une

option de renouvellement.

Le minisEre&tait responsable de la passation de3
resupblr la location de locaux au nom d’orga-
nismes publics, comme la Commission deleontr”
denéfgie atomique («CERA»), locataire des

lieux visés en l'espce.

The Department is divided into a number of
branches with varying roles in the administration
of its Public Works function. Here, two branches
of the Department were involved: the Realty Ser-

Le minis€re compte un certain nombre de 4
directions aeppaljouer diversales dans I'exer-
cice de ses fonctions sous le volet Travaux publics.
En l'occurrence, deux directions duemainist’

vices Branch and the Accommodation Branchetaiént en cause: la Directiorrgrale des services

Two sections of the Accommodation Branch
played a role. The Asset Management Section

ascertained space requirements. The Investment

Management Section (“Accommodation (IM)")

evaluated the options available to the Crown. The
Realty Services Branch included a “Leasing”
department that negotiated with landlords for the
acquisition of space on behalf of the Crown and

de I'immobilier et la Direction du logement. Deux

sections de la Direction du logement sont interve-
nues eackesavoir la Section de la gestion

des biens, efablissait les besoins en locaux, et
la Section de la gestion de [Iinvestissement
(«Logement (Gl)»),egaluait les options s’of-
fealMEtat. La Direction gférale des services de
I'immobilier comprenait une section Location qui

informed the Accommodation Branch of the con- egacCiait avec les locateurs en vue de l'acquisition

ditions of the relevant rental market, in this case
Ottawa.

de locaux pour le comptetateel qui tenait la

Direction du logement au courant de la situation du

marcte de la location pertinent, en l'occurrence,
celui d'Ottawa.

For ease of reference, nothing will be lost in

these reasons by referring to all the government

divisions as the Department.

Prior to the expiration of the lease, Martel's
President and Chief Executive Officer, Mr.
McMurray, arranged to meet with Mreguin, the

Pour simplifier, dans les esents motifs, le °
reidiss’entend de toutes les directions et les

sections susmengiesin”

Avant I'expiration du bail, le mSident et direc- 6

tewangral de Martel, M. McMurray, a indtle

chef de la location du mieis, M. &guin,a par-
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Chief of Leasing for the Department, to negotiate a  ticgpemné rencontre pouregbcier uneventuel
renewal. In March of 1991, Mr. McMurray met  renouvellement. Au mois de mars 1991,
with Mr. Bray, a subordinate of Mr.eguin. He. M. McMurray a rencomtr'un subalterne de
informed him of Martel's desire to negotiate a  Mg8in, M. Bray. Il lui a fait part de I'intention
renewal of the lease and provided him with a copy  de Martekdeaier le renouvellement du bail et
of Martel's proposed “retrofit” of the Martel Iui a remis un exemplaire du projet elfection»
Building, which it hoped to complete in conjunc- de I'immeuble Martel. Les travauxefdetion
tion with a renewal of the lease to complement devaémt éxcuEs de pair avec le renouvelle-
recent “fit-ups” completed by the tenant AECB. A ment du bail et cetaplés travaux d’'«aemage-
“retrofit” is a renovation of the common areas of a  ment» eféscp€u auparavant par la locataire, la
building generally undertaken by the landlord. In EZC La «#éfection» s’entend de leemovation
contrast, a “fit-up” represents leasehold improve-  des parties communes de I'immeréinédegnent
ments undertaken by a tenant with respect to the  entreprise par le loédtepposg, I'«angnage-
space it usually occupies exclusively. ment» correspond aekarations locatives que
le locataire apporte aux parties m@s dont il a
I'occupation exclusive.

In May 1991, Mr. McMurray wrote to En mai 1991, M. McMurray acrita M. Sguin
Mr. Séguin, reiterating the contents of the prior  pour confirmer ce qui aet#adit lors de la ren-
meeting with Mr. Bray. In June, Mr.eg§lin  contre avec M. Bray. Au mois de juin, MgBin a
reported to Mr. Ratcliffe, the Acting Director of  fait savoir au cheérimbaire de la Direction du
Accommodation (IM), that Martel was interested logement du reidstM. Ratcliffe, que Martel
in renegotiating its lease and inquired whether thetait “inBresse a rerégocier le bail et lui a
Department would be interested in a renewal. demandé ministre était in€ress” par la pro-
Mr. Ratcliffe told him the Department intended to  position de renouvellement. M. Ratclffmadu
proceed with calling for tenders but at the same  que le migistitendait lancer un appel d'offres,
time requested Mr. &juin to obtain a proposed tout en demandah. SEguin de s’informer du
rental rate from Martel. tarif de location propogar Martel.

Mr. Séguin delegated to Mr. Bray the responsi- M. Séguin a conf’a M. Bray la &iche de se
bility of contacting Mr. McMurray. No action was  mettre en rapport avec M. McMurray. Aucune
taken. Nor did Mr. 8§uin contact Mr. McMurray =~ mesure e prise en ce sens. Me@liin n'a pas
despite being directed by Department officials in  non plus joint M. McMurramensi des repr’
October of 1991 to report on the status of negotia-  sentants duereristavaient demaegen octo-
tions with Martel. bre 1991, de les tenir au courant eeolttion des

négociations avec Martel.

In February of 1992, Mr.&juin was to obtaina  En février 1992, on a demaad M. SSguin
proposal from Martel based upon a defined lease  d’obtenir de Martel une proposition de renouvelle-
term. Moreover, at the monthly meetings of the = ment du bail pour uee détEermirée. De plus,
Department held between October of 1991 and  aux rencontres mensuelles tenues parle minist’
April of 1992, Mr. Eguin led the Department to  entre octobre 1991 et avril 1992, dgui$ a
believe that a proposed rental rate was forthcoming elaesstendre au minite qu'il s’attendaita’
from Martel. Neither Mr. 8§uin nor anyone else  recevoir de Martel une proposition de tarif de loca-
from the Department informed Mr. McMurray of  tion. Ni Mediin ni quiconque au sein du minis-
this expectation. In fact, the only step taken byeretn’a inforne” M. McMurray de cette attente. En
Mr. Séguin during this period was to arrange that fait, la seule mesure qu'a prigglin 8U cours
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an appraisal report be prepared on the Martel de cetiede” aet de commander un rapport
Building by a private contractor. eV/aluation de 'immeuble Martel un entrepre-
neur prive.

Mr. McMurray made two attempts to contact the M. McMurray a terg’a deux reprises de joindre 10
Department between May of 1991 and April of  le mimistentre mai 1991 et avril 1992 afin d’or-
1992 for the purpose of arranging a meeting to dis-  ganiser une rencontreegocienie renouvelle-
cuss a renewal. The first attempt on December 17,  ment. Seepecemtative, du 17edembre 1991,
1991, was fruitless, but a second attempt in the etéanfructueuse, mais la seconde, au printemps
spring of 1992 resulted in a meeting being sched-  1992baudte sur la tenue d’'une rencontre le
uled for April 15, 1992. 15 avril 1992.

Different accounts were given at the trial on Differentes versions des faits @t donmes au 11
what happened at the April 15 meeting. The  psoguant auetoulement de la rencontre du 15
Department maintained that it informed avril. Le miaist'a soutenu qu'il avait infoen”
Mr. McMurray that a decision had been made to M. McMurray de esasidh de lancer I'appel
proceed with the tender process unless Martel d’offresoins que Martel ne lui gséente une
made a particularly attractive offer to the Depart-  offre pargceinent alichante. Selon leemoi-
ment. Mr. McMurray’s version, which the trial gnage de M. McMurray, auquel le juge de pre-
judge accepted, was that while he always under- ereminstance a ajaaitfoi, il a toujours su qu'il
stood tendering to be a possibility, he was told theetait possible gu’un appel d’offres soit lanehais
meeting was the commencement of negotiations  on lui avait dit que la rencontre margehittle d”
for a renewal of the lease. Consistent with his ver-  dgsciations en vue du renouvellement du bail.
sion of the meeting, Mr. McMurray presented the  En equnehce, M. McMurray a communigaux
Department officials present, MessregBin and  re@Sentants du ministé pegsents, MM. 8guin
Mabhar, with proposed rental rates. MegBin then et Mabhar, le tarif de location propolsl. Sguin a
informed Mr. McMurray that a private appraisal  alors inferv. McMurray qu’uneevaluation
had been commissioned and that he would inform  astditcommandé a un entrepreneur pevet
Martel when it had been completed. gu’il communiquerait avec Mantsl gl’elle

serait termiee.

As considerable lead time would be required to Comme il faudrait beaucoup de temps pou?‘2
relocate the tenant AECB prior to the August 1993  detenfuellement la CEA de nouveaux locaux
expiry of the Martel lease, the Department set June  avant I'expiration du bail de I'immeuble Martel en
30, 1992 as the “drop-dead date” by which time utat993, le minigfe a fiX au 30 juin 1992 la
negotiations with Martel would have to be com- fin degatiations avec Martel ou lellit de la
pleted, or the tendering process would start. The eqoee d'appel doffres (la «date ultime»).
drop-dead date was extended later to October 2,  €elarice a plus taretd repor€e au 2 octo-

1992. bre 1992.

Between June and September of 1992, Entre juin et septembre 1992, M. McMurray a3
Mr. McMurray met with Mr. Mahar on several rencanfvl. Mahara plusieurs occasions pour lui
occasions to present proposed rental rates. These  proposer des tarifs de location. Le tarif offert ne se
proposals did not fall within the market range sug-  situait pas dans la fourchette des tarifs offerts sur le
gested by the appraisal commissioned by the  nmearshlon [Evaluation commare¥ par le
Department, which it was agreed did not include  ménestn€me s'il €tait entendu que ceux-ci ne
the costs of the proposed retrofit. The parties did  tenaient pas comptatdiedaefection propo-
not have contact again until October 14, 1992, ee. #{ucun autrechange n'a eu lieu entre les par-
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when Mr. McMurray, having heard that the tender-  ties avant le 14 octobre 1992, M. McMurray ayant

ing for space was to begin, telephoned Migd@h.  alorsdléphor®a M. Sguin apes avoir appris que
I'appel d'offres allaitetre lane” pour la location de
locaux.

It turned out that after the initial June 30, 1992 Il appert que le ministe, apes la date ultime
drop-dead date had passed, the Department beganee ifitialement, savoir le 30 juin 1992, a endam’
the initial steps required to proceed to tender for  Emaiches walablesa’l'appel d'offres en vue
the AECB space. The Department required two  de doter BACAE locaux. Le ministe devait
approvals to tender and eventually to lease the  obtenir deux autorisations pour eedappel
space. The first, preliminary project approval d'offres et, egbsmment, louer les locaux. La
(“PPA"), had to be obtained before the tender pro-  peesi I'approbation @iliminaire du projet
cess began. The second, effective project approval  («APP»), d&eaiibtenue avant leeldit de la
(“EPA"), was sought after tenders had been epduré d’appel d'offres. La seconde, I'approba-
received and evaluated. The authority to grant tion finale du projet («AFP»), deeadbienue
these approvals varies with the amount of space to esd@wvaluation des soumissionsuoes. L'enti€
be acquired and the value of the lease. In the qui avait le pouvoir d’accorder ces autorisations
AECB's case, the authority to grant PPA rested epatidait de la superficie des locaux et de la
with the Assistant Deputy Minister — Accommo-  valeur du bail. Dans le cas de EACIGAPP
dation (“ADM") and the authority to grant EPA  relevait du sous-ministre adjoint, Logement
rested with the Treasury Board. («<SMA»), et 'AFP du Conseil dzsdn”

The Department had an internal advisory struc- Le minis€reétait do€ d'une structure consulta-
ture geared toward preparing a recommendation tive interneeg@peldiger une recommandation
for approval by the ADM. It was a time-consum-  d'autorisation par le SMA. Le procetsti$Es
ing process. An Investment Analysis Report long. Un rapport d’analyse des investissements
(“IAR™) analysed the various options for obtaining  («RAIl») soupesait lesrdiftes options qui s’of-
rental space and made a recommendation. The fraient pour la location de locaux et formulait une
report then proceeded through a bureaucratic chain ~ recommandation. Le rapport franchissait ensuite
ultimately resulting in the Investment Management  plusietapes au sein de leehdrchie pour abou-
Board (“IMB”) of the Department making a rec- tir au Conseil de gestion des investissements
ommendation to the ADM. («CGl») du mirgs€, qui pesentait une recom-

mandation au SMA.

The IAR recommended renegotiating the Martel Le RAI préconisait la reejociation du bail de
lease. It was considered by the Department in late  I'immeuble Martel. Le enéniatpris connais-
September, but no decision was made. The Depart- sance du rappofin 'du mois de septembre,
ment considered a revised report on October 9 but, mais aueaod n'aeté prise. Une version
due to declining rental rates in Ottawa recom- evigge du rapport &t consigiée le 9 octobre,
mended that the matter proceed to tender. Within  mais en raison de la baisse des tarifs delocation °
the Department, the IMB was not involved in the  Ottawa, le neiréstl recommard(e lancement
tender proposal. Approval for tendering was  d'un appel d'offfesint’erieur du minisre, le
obtained from the ADM although the evidence did CGI n’a pas pris gde fecommandation de
not establish on what date that occurred. recautiappel d'offres. Le SMA a domnson

approbation, mais la preuve neepise pas quelle
date.

Amid rumours that the AECB space was pro- Etant done que, pendant ce temps, la rumeur
ceeding to tender, Mr. McMurray telephoned circulait que le neirdsivait enclenehle proces-
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Messrs. Mahar ande§lin again on October 14  sus d’appel d'offres pour doter BACE2 locaux,

and 15. As a result of these calls Mr. McMurray M. McMurragléptiorgd MM. Mahar et 8guin
received a letter confirming that the tendering pro- le 14 et 15 octobreeftmseéa’ ces appels,
cess was proceeding and stipulating that the M. McMurrayca wmge lettre confirmant que
Department would not accept any proposal from  I'appel d'offres allait de I'avant et que Martel avait

Martel subsequent to October 22. jusqu’au 22 octobre pasgeptér une offre au
ministére.
The October 22 deadline was subsequently L'echéance a par la suitett” repoussé au 27 18

extended to October 27. The parties held a meeting  octobre. Les parties se soneentma# octo-

on October 27, the same day on which an expres-  bre, soit le jour de la parution dans le quotidien
sion of interest advertisement for tender of theOttawa Citizen d’'une annonce sollicitant des mani-
AECB space appeared in the Ottawa Citizen news-  festationgré@timtour la location de locawux la
paper. Mr. McMurray said he left the meeting with EXC M. McMurray pegtend que ses interlocu-
the understanding that if he met a $220hental  teurs lui ont laigséntendre que s'il pouvait offrir
rate, the Department would recommend to the  un tarif de 228 &minisere recommanderait
Treasury Board that the Martel lease be renewed. au ConseiedorTé renouveler le bail de I'im-

meuble Martel.

Mr. McMurray advised Mr. &juin by telephone Le 29 octobre, M. McMurray aeBpho a 19
on October 29 that Martel could meet the $220/mM. Séguin pour l'informer que Martel pouvait
rental rate. On October 30 Martel submitted a writ-  offrir un tarif de location de 2201$n30 octo-
ten offer of a rate of $249Arplus an allowance,  bre, Martel a offert, parit, un tarif de 249 $/f
calculated by the Department to be an effective  plus une allocationgsl'&s calculs du minis-
rate of $219.39/@m On the same day the Depart- erd, ce tariequivalait en fail un tarif de 219,39
ment decided that the remaining terms of the Mar- 2$lm méme jour, le minigfe a @cidé que les
tel lease, including the full details of the proposed  autres conditions du bail, y compriailedd’la
retrofit, would have to be settled that day other- efection proposé, devaienttre aretées avant la
wise tendering would proceed. Martel was unable  fin de la gmjendfaut de quoi I'appel d'offres
to provide finalized retrofit plans by that after-  suivrait son cours. Maréhit’pas en mesure de
noon. On November 26 a letter was sent advising  fournir le pddinitdf” de la €fection proposé
Mr. McMurray that Martel's October 30 offer was  I'aysrmidi néme. Le 26 novembre, une lettre a
rejected. Tender documents were issued the sanedé trahsmise@ M. McMurray I'informant que I'of-
day with a deadline for submitting bids of Decem-  fre de Martadeddti 30 octobretait rejete. Le
ber 3, 1992. dossier d’'appel d'offreset® rendu public le jour

méme, et les soumissions devaietre "pesenges
au plus tard le 3aetembre 1992.

Martel bid on the project. When the bids were Martel a pgsen¢’ une soumission erpbnsea’ 20
opened, Martel's bid was the lowest of the tenders.  I'appel d'offres. Sa soumissiop\&lest Id plus
Martel was not awarded the contract. basse, mais elle n'atpasténue.

Under the terms of the call for tenders the Suivant les conditions de I'appel d'offres, le21

Department was not obligated to accept the lowest  rengigiBtait pas tenu de retenir la soumission

or any bid. Moreover, the Department conducted a  la plus basse ni aucune soumission. En outre, le
financial analysis of the bids to consider the total  mémest proe€ a I'analyse finanere des sou-

costs that would be incurred as a result of missions afinederrdiner les sommes qui, au
accepting any one tender. These costs included fit-  total, devetienefigagés si 'une ou l'autre

up costs, contiguous space requirements, and a  des eiffieaccemé. Ces sommes englobaient
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secured card access system. The Martel Building’s  les fraissdagement, les ats occasiones par
fit-up costs were calculated to be approximately I'exigence de cao@tigl€s locaux et les frais
one million dollars. As well, the Department added  d’installation d'uresystde cartes d’aes €cu-
$60,000 to Martel’s bid to cover the installation of  ritaire. Les frais dizgément de I'immeuble
a secured card access system. Based upon a net  Mardd éwaliEsa environ un million de dol-
present value calculation, Martel's bid was higher  lars. En outre, le emmiatajowd’la somme de
than the second lowest initial bid of Standard Life. = 60 0@0l& soumission de Martel pour I'installa-
The tender was awarded to Standard Life. tion d'unesystde cartes d'aes’ €curitaire.
Compte tenu de la valeur actuakshette, la sou-
mission de Martekfait pluselevée que celle de la
Standard Life, quiefait initialement la deugime
plus basse. Le marehd et adjug a la Standard

Life.
II. Judicial History Il. Décisions des tribunaux ierfieurs
1. Federal Court, Trial Division (1997), 129  1.Cour fédérale, Section de premiere instance,
F.T.R. 249 [1997] A.C.F. 1483 (QL)

Martel sued in contract and in tort. In contract, Martel a interg"une action forega la fois sur la
Martel claimed the appellant had breached amesponsabilé”contractuelle et sur la responsasilit”
implied term to renew the lease arising out ofdélictuelle. Sur le plan contractuel, Martekef@n-
either the lease itself or an agreement reachedait que I'appelante avait marga son obligation
between the parties on or about October 30, 1992mplicite de renouveler le bailedoulant soit du
Martel's claim in tort rested on the Department’'sbail lui-méme, soit de I'entente intervenue entre les
alleged breach of a duty to negotiate in good faittparties vers le 30 octobre 1992. Sur le plan de la
and on its alleged negligent conduct of the negotiaresponsabili”dlictuelle, Martel invoquait le man-
tion and tender processes. guement du ministea son obligation deegocier

de bonne foi et la agligence dont il aurait fait
preuve pendant leedbéulement desagociations et
le processus d’'appel d'offres.

The trial judge dismissed the contract claim. She Le juge de prengrre instance a regtlaction
also declined to consider liability based on a dutycontractuelle. Elle &dgalement refuesd’examiner
to negotiate in good faith when she was scepticdh responsabilé’ddcoulant de I'omission deego-
that such a duty existed under Canadian law. Sheier de bonne foi, car elle doutait de I'existence
did not address negligence in the tendering prod’'une telle obligation en droit canadien. Elle ne
cess, but noted that “a somewhat arbitrary assess'est pas pronom& sur la agligence dont aurait
ment of fit-up costs appears to have been addefdit preuve I'appelante dans le cadre de l'appel
to the financial analysis of the plaintiff's bid” d'offres, mais elle a signalqu'«uneevaluation
(para. 76). guelque peu arbitraire des ute”d’an€nagement
semble avoirefé ajouEea I'analyse finan@re de
la soumission de la demanderesse» (par. 76).

In the context of negotiations, the trial judge Le juge de prenagre instance a conclu que, dans
concluded that the relationship between the parties  le contexteegesiations, les relations entre les
was sufficiently proximate to give rise to a duty of  part@aient suffisammengtfoites pour donner
care in negligence. She held it was reasonably  naissangee obligation de diligence. Elle a
foreseeable the Department's carelessness might eajouit’était raisonnablement gwisible que le
cause damage to Martel. She further concluded manque de diligence dermmip@tirait causer
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that the Department was negligent in its conduct of  ejudi¢ea Martel. Elle a en outre conclu que le
the negotiations. miniete avait fait preuve deegligence lors des
négociations.

However, she concluded that Martel had not Elle a cependant estanque Martel n’'avait pas 25
established causation as it failed to prove that thetabli’ I'existence d’'un lien de causalitc’esta-
Department’s negligence caused Martel to lose the  dire quedhgence du ministe avait prie’
10-year renewal. She dismissed the plaintiffs = Martel du renouvellement du bail pour eee dur’
action. de 10 ans. Elle a reget’action de la demande-

resse.

2. Federal Court of Appeal, [1998] 4 F.C. 300 2Cour d'appel federale, [1998] 4 C.F. 300

The Federal Court of Appeal held that the trial La Cour d’appeldétérale a stawique le juge de 26
judge was correct that a duty of care arose from the  prenmstance avait eu raison de conclure que
conduct of the negotiations and that it had been  é&gpciations avaient fait neé une obligation
breached. It too declined to consider whether a  de diligence et qu'il y avait eu mangaeetat
duty to negotiate in good faith had emerged in  obligation. Elle aussi a rdtugkterminer s'il
Canadian law. existait maintenant une obligation egogier de

bonne foi en droit canadien.

The Federal Court of Appeal also addressed La Cour d'appel étérale s’estegalement pen- 27
negligence in the tendering process. It held that eedhir la agligence dont aurait fait preuve 'ap-
“[n]egligence in the tendering process was a matter  pelante dans le cadre de I'appel d'offres. Elle a
before the Trial Judge which she failed to address”  conclu que «[l]e juge degénstance n'a pas
(para. 31). In this respect, it found that the call for  erai¢’ la question de laegligence dans le pro-
tenders gave rise to an implied contractual obliga-  cessus d’appel d'offrese nmléait que cette
tion to treat all bidders fairly. In turn, this obliga-  question lui awddt Soumise» (par. 31). Elle a
tion placed the parties in sufficient proximity to  esdienCe chapitre que I'appel d'offre engendrait
give rise to a duty of care. It concluded that the  une obligation contractuelle implicite de traiter
Department had breached this duty through evaluequitablement tous les soumissionnaires. En raison
ating the bids according to undisclosed conditions  de cette obligation, les relations entre les parties
which included the addition of fit-up costs, securedetaiént suffisammenétfoites pour donner liea °
card access system costs and contiguous space  une obligation de diligence. La Coureds&ppel f
requirements. rale a st&tujue le minigre avait mangua cette

obligation enevaluant les soumissions en fonction

de facteurs nonerélés, dont le caf” afférent a
'aménagementa I'installation d’'un sysfme de
cartes d'aceS €curitaire eta’ la contigué des
locaux.

The court held that in the context of the negotia- Elle a jug que, dans le contexte desgncia- 28
tions, the Department’s negligence deprived Mar-  tionsetdigénce du ministre avait eu pour effet
tel of the opportunity to negotiate a renewal of the  de priver Martel de la possdslit&gocier le
lease. In the context of the tender, the Depart- renouvellement du bail. Pour ce qui est de I'appel
ment's negligence deprived Martel of both the  d'offres, &ligence du minisre avait prie’
opportunity to participate fairly in the tender pro-  Martel de la possilikt participea I'appel d’of-
cess and a reasonable expectation of being fres demadqilitable et de son attente raison-
awarded the contract. nable de se voir adjuger le rmarch”
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29 The court disagreed with the trial judge on cau- La Cour d'appel a diette en dsaccord avec le

sation. It concluded that the Department’'s conduct  juge de @renmistance quarg [a question du
was the principal, if not the only cause, of Martel lien de caesdilie est arrigé a la conclusion
losing the opportunity to negotiate and losing its  quedgligénce du ministe €tait la principale
reasonable expectation of being awarded the con-  cause, sinon la seule, de la perte par Martel de la
tract under a fair and proper tendering process. possitgitégocier le renouvellement du bail et
de son attente raisonnable d’obtenir le marah’
lissue d'un processus d'appel doffresla fois
régulier etequitable.
30 The Federal Court of Appeal allowed the appeal La Cour d’appelddrale a accueilli I'appel avec
with costs. It found the Department liable in negli- epdhs. Elle a concla la régligence du ministe
gence and ordered a continuance of the trial on the et a @darpoursuite de l'instruction relative-
issue of damages. meatla question des dommageseihts.

lll. Issues Ill. Questions en litige
31 This appeal raises two issues: Le présent pourvoi soal/e deux questions:

1. Given that one owes a duty of care not to harm 1. L'obligation de faire preuve de diligence de
those who might foreseeably suffer damage, gram ne pasdSer quiconque pourrait, de
does a duty of care exist to that same group with  corfggEvisible, subir un mjudice, s&tend-elle
respect to negotiations? Does the tort of negli- au contexte edgxcintions? Le @it civil de
gence extend to damages for pure economic loss egligehce donne-t-il ouvertura indemnisa-
arising out of the conduct of pre-contractual tion de la perte puregnenbmique imputable
negotiations? auatoulement de egociations pralablesa’la

conclusion d’'un contrat?

2. Did the Court of Appeal err in finding that the 2. La Cour d'appel a-t-elle candhrt que le
Department owed Martel a duty of care in the marist avait une obligation de diligence
tendering process and that this duty was envers Martel dans le cadre de I'appel d'offres
breached? et gqu’il a mang@ cette obligation?

IV. Analysis IV. Analyse

1. Given that one owes a duty of care not to harm 1. L’obligation de faire preuve de diligence
those who might foreseeably suffer damage, de maniére a ne pas léser quiconque pourrait,
does a duty of care exist to that same group de facon prévisible, subir un préudice,
with respect to negotiations? Does the tort of s éend-elle au contexte des négociations? Le
negligence extend to damages for pure eco- délit civil de négligence donne-t-il ouverture a
nomic loss arising out of the conduct of pre- I'indemnisation de la perte purement écono-
contractual negotiations? mique imputable au déroulement de négocia-

tions préalables a la conclusion d’'un contrat?
32

A central issue in this appeal is the extent to L'une des principales questions que notre Cour
which Canadian jurisprudence recognizes a duty of  est empeltrancher dans le cadre duegent
care on parties in negotiations. If a cause of action  pourvoi est de savoir dans quelle mesure le droit
canadien impose une obligation de diligence aux
partiesa des Bgociations. Si un droit d'action
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exists in this context, it is apparent that the dam-  existe dans ce contexte, les domraegigs-int’
ages claimed would be a purely economic loss. deewaddvraient vraisemblablement se rappor-
ter a une perte puremertonomique.

The appellant submitted that to extend the tort L’appelante fait valoir que I'extension de la por-33
of negligence into the conduct of commercial ee tdu @lit de régligence aux egociations com-
negotiations would be an unnecessary and unsound  merciales serait inutileet¢mihdiment sur
invasion of the marketplace. It argued that this le jeu des forces duankitehajoute que la g+’
case involves business risks inherent in commer-  sente affaire porte sur des risques quesont inh”
cial negotiation, risks which should be borne by  rentsute egociation commerciale, qui doivent
parties and not be re-allocated through the imposietre dssums par les parties et qui ne sauraetng ~
tion of a duty of care. apartis difEremment par I'imposition d’'une obli-

gation de diligence.

A breach of a duty of care in negotiations En I'occurrence, un manquemeatobligation 34
would, in this case, result in the loss of an opportu-  de diligence lorsedesiations aurait pre/T'in-
nity to negotiate a lease renewal. This is a claim ed¢imde la possibiit’de ®gocier le renouvelle-
for damages not accompanied by physical injury  ment du bail. Auejudizé corporel ou matiel
or property damage. What is left is a claim for pure  n’est ingaguappui de la demande de dom-
economic loss. SeB’Amato v. Badger, [1996] 2  mages-iatéts. Le @dommagementeclan€ ne

S.C.R. 1071, at para. 13. vise qu’une perte pureemstiomique. Voir I'ar-
rét D’ Amato c. Badger, [1996] 2 R.C.S. 1071, au
par. 13.

As a cause of action, claims concerning the Pourétablir son droit d'action, la personne quie’5
recovery of economic loss are identical to any eclaime des dommagesénits relativemena une
other claim in negligence in that the plaintiff must  peteriomique doita T'instar de toute personne
establish a duty, a breach, damage and causation.  qui invoqgligence, faire la preuve d'une
Nevertheless, as a result of the common law’s his-  obligation, d’'un manquement, djudicer’et
torical treatment of economic loss, the threshold  d'un lien de caus@@pendant, vudvolution
guestion of whether or not to recognize a duty of  historique du eset¥ par la common law la
care receives added scrutiny relative to other pedendmique, la question girhinaire de
claims in negligence. savoir s'il y a lieu ou non de recarmd’exis-

tence d’'une obligation de diligence se pose avec
plus d'acui€ pour la perteeconomique que pour
les autres mjudices imputablea [a régligence.

An historical review of the common law treat- Notre Cour s’est penele’a plusieurs occasions 36

ment of recovery for economic loss has been  sewvollition historigue du sorteseng par la
undertaken by this Court on several occasions. See  commaa fawlémnisation de la perecono-
Rivtow Marine Ltd. v. Washington Iron Works,  mique. VoirRivtow Marine Ltd. c. Washington Iron
[1974] S.C.R. 1189Canadian National Railway  Works, [1974] R.C.S. 118%Cie des chemins de fer
Co. v. Norsk Pacific Seamship Co., [1992] 1 nationaux du Canada c. Norsk Pacific Seamship
S.C.R. 1021; an®’ Amato, supra. Rather than re- Co., [1992] 1 R.C.S. 1021, dD'Amato, précit.
canvassing the jurisprudential genealogy reviewed  Notre Cour agjarfadétat de I'historique juris-
in these cases, it is enough to say that the common  prudentiel danst®sdlauffit de dire que, tra-
law traditionally did not allow recovery of eco-  ditionnellement, la common law excluait I'indem-
nomic loss where a plaintiff had suffered neither  nisation de la pedenomique lorsque le
physical harm nor property damage. &=ttlev.  demandeur n’avait subi aucuresion corporelle ni
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Stockion Waterworks Co. (1875), L.R. 10 Q.B.
453.

aucun dommage eral. Voir Cattle c. Sockton
Waterworks Co. (1875), L.R. 10 Q.B. 453.

Over time, the traditional rule was reconsidered. Avec le temps, la egle traditionnelle aeté

In Rivtow and subsequent cases it has been recog-
nized that in limited circumstances damages for
economic loss absent physical or proprietary harm
may be recovered. The circumstances in which
such damages have been awarded to date are few.
To a large extent, this caution derives from the
same policy rationale that supported the traditional
approach not to recognize the claim at all. First,
economic interests are viewed as less compelling
of protection than bodily security or proprietary
interests. Second, an unbridled recognition of eco-
nomic loss raises the spectre of indeterminate lia-
bility. Third, economic losses often arise in a com-
mercial context, where they are often an inherent
business risk best guarded against by the party on
whom they fall through such means as insurance.
Finally, allowing the recovery of economic loss
through tort has been seen to encourage a multi-

assouplie. Rvaetosr et les affaires subs’
quentes, les tribunaux ont reconnu que, dans cer-
taines circonstareceegyla perteconomique,
en l'absence de d¢sigr torporelle et de tout
dommaegeelmaibuvait justifier I'octroi de
dommagegisiA ce jour, le droia’'indemni-
sation d’'undgidice n'aet® reconnu que dans
peu de cas. Cette prudence est en grande partie
attribuable aux eratisidS de principe emies
pour lesquelles les tribunaux avaient jusqu’alors
exclu I'indemnisation d’urejiedlipe. Prengre-
ment, on eoagidie les imtéts d'ordre finan-
cier e@terit pas la ®rme protection que I'iet’
egphysique ou les biens. Deemiement, la
reconnaissance inconditionnelle detamperte ~
mique pourrait donnea lime tresponsabiit”

aéelmirée. Troisemement, la perteconomique

est souvent subie dans un contexte commercial, 0°

plicity of inappropriate lawsuits. SeB’Amato,
supra, at para. 20, and A. M. LindeGanadian
Tort Law (6th ed. 1997), at pp. 405-6.

elle constitue dans bien des cas un risqueramt’
a l'activité commerciale et contre lequel la partie
en cause seepetle mieux en recourant, par
exemple,a l'assurance. Enfin, permettre I'indem-
nisation de la perteconomiquea l'issue d'une
déré comme une mesure encourageant la multipli-
cation de poursuites injustfs. Voir D’ Amato,
précité, au par. 20, et A. M. Linde@anadian Tort
Law (6° &d. 1997), aux pp. 405 et 406.

In an effort to identify and separate the types of Afin de déterminer et de distinguer entre eux les
cases that give rise to potentially compensable eco-  genres de cas dans lesquels une personne pourrait
nomic loss, La Forest J., Morsk, supra, endorsed efre indemnieé d’'une perteeconomique, le juge

the following categories (at p. 1049):

1. The Independent
Authorities;

2. Negligent Misrepresentation;

3. Negligent Performance of a Service;

4. Negligent Supply of Shoddy Goods or Structures;

5. Relational Economic Loss.

Liability of Statutory Public

La Forest a apmdes catgories suivantes dans
I'arrét Norsk, précité, a la p. 1049:

[TRADUCTION]

1. La responsabilithdpendante
publiguesdgales;

des aut@#t’

2. Ladaration inexacte faite paegligence;
3. La prestatigligénte d'un service;

4. La fournitegligente de marchandises ou de
structures de mauvaise quajit’

5. La pedeohomique relationnelle.
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See B. Feldthusen, “Economic Loss in the Se repat& Feldthusen, «Economic Loss in

Supreme Court of Canada: Yesterday and the Supreme Court of Canada: Yesterday and

Tomorrow” (1990-91), 1Can. Bus. L.J. 356, at  Tomorrow» (1990-91), Reév. can. d. comm. 356,

pp. 357-58;Winnipeg Condominium Corporation  aux pp. 357 et 358; ainsi qu'aux ets Winnipeg

No. 36 v. Bird Construction Co., [1995] 1 S.C.R. Condominium Corporation No. 36 c. Bird Con-

85, at para. 12; anDd’ Amato, supra, at para. 30. struction Co., [1995] 1 R.C.S. 85, au par. 12, et
D’ Amato, précité, au par. 30.

The allegation of negligence in the conduct of L'all'egation de agligence lors deeagociations 39
negotiations does not fall within any of these clas-  neveeti’aucune de ces egtries. Il s’agit donc
sifications. Thus, Martel's claim is novel when  d'unesglifion nouvelle par rappatla jurispru-
weighed against the prior jurisprudence of this  dence de notre Cour, ce qui en soi ne la rend pas
Court. That by itself should not preclude the claim. irrecevable. |l &tetrihiner s'il y a lieu dlargir
The question is whether the numbered categories lega@senun€rées ou de trouver une autre
ought to be enlarged or some other method identi- ethode pour m@voir un nouveau type de perte
fied to include a new head of economic loss. Taecoriomique. Pour trancher la question, il convient
answer this question it is useful to set out a frame- etatdlir les paraetres en fonction desquels de
work for the recognition of new categories such as  nouvellesgaae's, comme celle propes par
that advanced by Martel. Martel, pourraiete” reconnues.

In attempting to mould such a framework, it is En établissant ces paratnés, il importe de 40
noteworthy that this Court has looked beyond the  signaler que notre Cour a rompu avec l'interdiction
traditional bar against recovery of pure economic  qui frappait traditionnellement I'indemnisation de
loss in favour of a case-specific analysis that seeks  la perte purecmmniique et qu'elle a apt’
to weigh the unique policy considerations which  pour une analyseedoadf les faits de chaque
arise. Sedivtow, supra, at pp. 1211-1Zamloops  espece en tentant de soupeser les camaiibns de
(City of) v. Nielsen, [1984] 2 S.C.R. 2, at p. 33;  principe propeeghacune. VoiRivtow, precit,

Norsk, supra, at p. 1054per La Forest J., and at aux pp. 1211 et 12K2mloops (Ville de) c.
p. 1155,per McLachlin J.;Winnipeg Condomin-  Nielsen, [1984] 2 R.C.S. 2ala p. 33;Norsk, pré-
ium, supra, at para. 32; an®’Amato, supra, at  ci#,a la p. 1054 (le juge La Forest),eela’p. 1155

paras. 31-34. (le juge McLachlinyyinnipeg Condominium, pré-
cité, au par. 32; &b’ Amato, précité, aux par. 31
a 34.

A presumptive exclusionary rule exists only La reégle de I'exclusion @sunge n’existe que 41

within the narrow realm of contractual relational  dans le contexte restreint de leepan@niique
economic loss. This phrase is intended to define an  relationreslluldint d’'un contrat. Cette expres-
economic loss suffered via a plaintiff's contractual  sion est erepl@our dSigner la perteecono-
relationship with a third party to whom the defend-  mique subie en raison de la relation contractuelle
ant is already liable for property damage. Prior to  du demandeur avec un tiers envers laxfaat le d”
Bow Valley Husky (Bermuda) Ltd. v. Saint John  deur est dja responsable des dommageseamals.
Shipbuilding Ltd., [1997] 3 S.C.R. 1210, it was  Avant I'atrBow Valley Husky (Bermuda) Ltd. c.
undetermined whether the recognition of contracSaint John Shipbuilding Ltd., [1997] 3 R.C.S.
tual relational economic loss was to be approached 1210, l'incertiégdait‘quana ‘savoir si la perte
incrementally on a case-by-case basis, as with thecondmique relationnelleedbulant d’'un contrat
other categories of economic loss, or through rec-  detedt progressivement reconnue ou non en
ognhized categorical exceptions to a narrow exclu-  fonction des faits ded&ap’instar des autres
sionary rule. This debate arose out of the differing egaties de perteeconomiques, ou au moyen
approaches expressed by McLachlin J. (as she then  d’exceptiegsragiésa’la Egle stricte de I'ex-
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was) and La Forest J. Morsk. The substance of  clusion. Celdt€tait le fruit des analyses diver-
these positions was reviewednAmato and need  gentes proges par le juge McLachlin (mainte-
not be repeated for the purpose of this appeal. nant Juge en chef) et le juge La Forestatans I'arr”
Norsk. Ces points de vue ayagi ‘examies quant
au fond dans I'agt D’ Amato, il n'y a pas lieu de
les Epéter aux fins du @sent pourvoi.

In Bow Valley, at para. 48, McLachlin J. DansBow Valley, au par. 48, le juge McLachlin
resolved this debate, affirming that recovery for  a trarleh®bat en affirmant que l'indemnisation
contractual relational economic loss is presump- de la psctsomique relationnelle edoulant
tively excluded, subject to categorical exceptions.  d'un contrat estimge exclue, sousserve de
However, the categories of recoverable loss are not  certaines exceptiegsriedie’s. Toutefois, les
closed and new ones may emerge as different casesegocdats de pertes susceptibles d’indemnisation
arise. The majority irBow Valley approved her  ne sont pas limitatives et de nouvelleggaEs
reasons. See lacobucci J. at para. 113: pourratemtréconnues augdes situations qui

surviendront. La majost'des juges de notre Cour
a approue” ses motifs danBow Valley. Le juge
lacobucci a dit ce qui suit au par. 113:

I understand my colleague’s discussion of this matter Si je comprends bien I'examen quesgea (it
to mean that she has adopted the general exclusionary de cette question, elle a adbpode propas par
rule and categorical exceptions approach set forth by le juge La Forest datd\bask qui consistea poser
La Forest J. iMNorsk. . . . She points out that both her unegle grérale d’exclusion et Tassortir d’excep-
reasons and those of La Forest Nansk recognize that  tions foees sur des aggories. [. . .] Elle souligne qu'il
the categories of recoverable contractual relational eco- ressort tant de ses motifs que de ceux du juge La Forest
nomic loss are not closed. dans l&rNorsk que les cadories de pertescono-
miques relationnelles etoulant d’'un contrat suscep-
tibles d’'indemnisation ne sont pas limitatives.

It is important to distinguish between tBew Il importe détablir une distinction entre les
Valley majority’s reference to the categories of egmtfies de pertegconomiques relationnelles
contractual relational economic loss, which falls ecadudlant d’'un contrat dont font mention les juges
within the fifth category, and the other four catego-  majoritaires danstlBovwiValley, qui appartien-
ries of economic loss listed above. This distinction  reefa Cinqueme catgorie, et les quatre autres
is relevant because contractual relational economic egoas susmentioees. Cette distinction est
loss receives unique treatment within the broader  pertinente, car laggeriermiique relationnelle
scope of economic loss in general. In this connec-ecodlant d’'un contrat est traéde fapn distincte
tion, we reject the assertions of certain commenta-  dans le contextetphdu ‘de la pertecono-
tors who have suggested that the same approach  miqeedalgA cetégard, notre Cour se disso-
applies to all five categories of economic loss fol-  cie des propos de certains observateurs selon les-
lowing the Bow Valley decision: see E. A. quels, depuis Il&trrBow Valley, la méme
Cherniak and E. How, “Policy and Predictability: erdarche vaut pour les cinq egtries de pertes
Pure Economic Loss in the Supreme Court ofecoriomiques: voir E. A. Cherniak et E. How,
Canada” (1999), 3Can. Bus. L.J. 209, at p. 232,  «Policy and Predictability: Pure Economic Loss in
and I. N. D. Wallace, “Contractual Relational Loss  the Supreme Court of Canada» (199%y. 31
in Canada” (1998), 114.Q.R. 370, at pp. 374-77. can. d. comm. 209,a la p. 232, et |. N. D. Wallace,

«Contractual Relational Loss in Canada» (1998),
114 L.Q.R. 370, aux pp. 374 377.
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Unlike the other areas of economic loss, con- Contrairement aux autres egtries de pertes 44

tractual relational economic loss continues to opereconomiques, la perteconomique relationnelle
ate under a presumption against recovery. The fol-ecodlant d’un contrat demeure egspar la p-
lowing categories of contractual relational somption excluant l'indemnisattorce jour,
economic loss are, to date, the sole exceptions to  seules &goroed” suivantes de pertesoho-
this presumption: miques relationnellesecdllant d'un contrat
échappent Tapplication de cette psomption:

1. Where the claimant has a possessory or pro- 1. lesudesdemandeur a un droit de posses-
prietary interest in the damaged property; sion ou de m®psiir le bien endommapg’
2. General average cases; and 2. les cas d’avarie commune;
3. Where the relationship between the claimant 3. lesicdsl@n entre le demandeur et le pro-
and the property owner constitutes a joint ven- etpife du bien est une entreprise conjointe.
ture.

45

However, as noted above, these three categorical Toutefois, comme nous I'avons ditguédem-
exceptions within contractual relational economic  ment, ces troeg@at’s de pertesconomiques
loss categories are not closed. The same is true for  relationnetiesllaiit d’'un contrat susceptibles
the five broader categories of economic loss: see  d'indemnisation ne sont pas limitatives. Il en va de
Norsk, supra, at pp. 1150-53per McLachlin J. As  mefne des cing cagjories plus gférales de pertes
Professor Lindensupra, states, “further categories economiques: se reportarl'arrét Norsk, précité,
of economic loss cases will have to be identified  aux pp. 415053 (le juge McLachlin). Comme
beyond the five general ones of Professor le dit le professeur Liopletit., [TRADUCTION]
Feldthusen” (p. 421). The reason for the broader «d'autreega@s de perteseconomiques
five categories is merely to provide greater struc- devetrg @&finies en sus des cinq egtries
ture to a diverse range of factual situations by erégales propass par le professeur Feldthusen»
grouping together cases that raise similar policy (p. 421). La raistme diés cing catjories ghé-
concerns. These categories are merely analytical rales est simplemesxalepr’'cadre plus large
tools. adapa une gamme va€ de situations factuelles

en regroupant les cas qui sexght des questions
de principe semblables. Il ne s’agit en somme que
d’outils d’analyse.

Canadian jurisprudence has consistently applied Il ressort de la jurisprudence canadienne que 168
the flexible two-stage analysis éhns v. Merton  tribunaux ont appligei"avec constance I'analyse
London Borough Council, [1978] A.C. 728 (H.L.),  souple comportant deefapes m@coni€e dans
originally adopted inkKamloops, supra, in deter-  l'argt Anns c. Merton London Borough Council,
mining whether to extend a duty of care in a given  [1978] A.C. 728 (H.L.), egloptialement dans
case. TheAnns approach has been applied in this  kEatamloops, précité, pour @terminer s’il y a
manner to each of the first four categories of eco-  ou non obligation de diligence dans un eas donn’
nomic loss. See, for examplElercules Manage- et ce,a chacune des quatre prengis cagories de
ments Ltd. v. Ernst & Young, [1997] 2 S.C.R. 165, pertegcdnomiques. Voira titre d'exemples
at para. 19 (negligent misrepresentati®iinnipeg  Hercules Managements Ltd. c. Ernst & Young,
Condominium, supra, at para. 32 (negligent supply  [1997] 2 R.C.S. 165, au par. &8lafdtion
of shoddy goods or structures); aBdD.C. Ltd. v.  inexacte faite pareagligence)Winnipeg Condomi-
Hofstrand Farms Ltd., [1986] 1 S.C.R. 228 (negli- nium, précité, au par. 32 (fournitureegligente de
gent performance of a service). It is likely that any =~ marchandises ou de structures de mauvaise qua-
extension to the categorical exceptions of contrac- e);litlinsi queB.D.C. Ltd. c. Hofstrand Farms
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tual relational economic loss also would be considitd., [1986] 1 R.C.S. 228 (prestatioregligente

ered under the same analysis. v Valley, d'un service). Tout ajout aux exceptionsegpt”

supra, at paras. 52-5er McLachlin J., and para. rielles touchant les pedesnomiques relation-

113, per lacobucci J. nellesettoulant d’'un contrat serait vraisemblable-
ment considfé sous le mme angle. Se reportar °
l'arret Bow Valley, précite, aux par. 52 56 (le
juge McLachlin), et au par. 113 (le juge
lacobucci).

The Anns approach is equally applicable when, La démarche mconi€e dans I'aef Anns s’ap-
as in this appeal, the claim alleges a duty of care in  pkgaéement lorsque, comme dans laserite
an area not previously categorized. The respon-  affaire, la demaegeeallihe obligation de dili-
dent's submission has to be considered within that  gence dans un contexte queéveedialicune
framework. catgorie @ja existante. L'attgation de lintinge

doit étre considfée en fonction de ces parelres.

This analysis begins with the oft-repeated ques- L'analyse @&bute en I'espCe par une question

tion: po€e maintes fois:
Was there a sufficiently close relationship Existait-il un lien suffisamnenit” entre
between Martel and the Department so that, in Martel et le migigtour que le ministe ait
the reasonable contemplation of the Department, pu raisonnablereeair gie son manque de
carelessness on its part might cause damage to a diligence pourrait caus@rdiceprune par-
party such as Martel with whom it negotiated? tie, comme Martel, avec laquellegdlieiait?
SeeHercules Managements, supra, at paras. 23- Voir l'arret Hercules Managements, précité, le

24, per La Forest J.: juge La Forest, aux par. 23 et 24:

... the term “proximity” itself is nothing more than a ... I'expression «lieretroit» elle-neéme n’exprime rien

label expressing a result, judgment or conclusion; it de plus gesuitat, un jugement ou une conclusion;

does not, in and of itself, provide a principled basis on elle ne fournit pas en soi une justificatier, $and”

which to make a legal determination. des principes, qui permette de rendrecisiendjuri-
dique.

The label “proximity”, as it was used by Lord Wilber- L’expression «kémif», utilie par lord Wilberforce
force in Anns, supra, was clearly intended to connote dans &arAhns, précité, visait clairementa “laisser

that the circumstances of the relationship inhering entendre que les circonstances entourant le lien existant

between the plaintiff and the defendant are of such a entre le demandelefehtiedf sont telles qu’on peut
nature that the defendant may be said to be under an affirmer efenelelir est tenu de se soucier des int”
obligation to be mindful of the plaintiff's legitimate ets Egitimes du demandeur dans la gestion de ses
interests in conducting his or her affairs. affaires.

So as to infuse the term “proximity” with  Afin d'attribuer a I'expression «lieretroit» un
greater meaning, the courts take into account a  sensepmslu, les tribunaux tiennent compte
variety of factors in ascertaining whether the rela- d'une gamme de facteurs gietmidér si la
tionship between two parties gives rise tprama  relationétablie entre les deux parties faittr@une
facie duty of care. See MclLachlin J. iNorsk, obligation de diligenceprima facie. Se reporter
supra, at p. 1153: aux motifs du juge McLachlin dans Baulorsk,

précit, a la p. 1153:
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In determining whether liability should be extended to a  Peterdiiner s'il faudraietendre la responsabditl

new situation, courts will have regard to the factors tra- une nouvelle situation, les tribunaux tiendront compte
ditionally relevant to proximity such as the relationship des facteurs qui se rapportent traditionnebement -
between the parties, physical propinquity, assumed or I'existence d’uatti@hcomme le rapport qui existe

imposed obligations and close causal connection. And entre les parties, la prhigsique, les obligations

they will insist on sufficient special factors to avoid the esprges ou impases et le lieretroit de causakt” Et

imposition of indeterminate and unreasonable liability. ils insisteront sur des facteaiauspsuffisants pour
éviter I'imposition d’une responsabditindstermirée et
déraisonnable.

It may be foreseeable that carelessness on thell peutétre raisonnable de penser que le manque
part of one negotiating party may cause an oppo- de diligence de I'une desgpdesengociations
site negotiating party economic loss. Generally, pourrait causer ejodmé €conomiquea’ une
negotiation is undertaken with a view to obtaining  autre partie. @gecdEtions sont ggeralement
mutual economic gain. Given the bilateral nature  entreprises en vue d'obtenir uecgaomique
of most negotiations, such gains are sometimes  mutuel. Vu la natuerabdatie la plupart des
obtained at the other party’s expense. Although egatiations, un tel gain est parfois obtenu aux
negotiations often provide synergistic effects for epeéns de l'autre partie. Leggdciations ont sou-
all concerned, the prospect of causing deprivation  vent des effets synergiques pour teeresssint”
by economic loss is implicit in the negotiating  mais elles comportent toujours le risque qu’une
environment. The causal relationship in contractual  pectmdémique soit infligé a I'une ou l'autre
negotiations is usually significant for a finding of  des parties. Dans le cadre @gdaiation d’'un
proximity. In the circumstances of this appeal, the  contrat, la relation de @aféet est habituelle-
appellant’'s pre-existing contractual arrangement  ment assez importante pour car@xigence
with Martel is an impressive indicator of proxim-  d'un lietroit. Dans les circonstances degent
ity. pourvoi, I'entente contractuelle geXistante entre

'appelante et Martel est un indice concluant de
I'existence d'un lieretroit.

Both the pre-existing lease arrangement and the Le bail p€existant et les communications entre?2
communications between the appellant and respon-  I'appelante et émfi@'mettent en I'espé de
dent here are indicators of proximity. That does  condutexistence d’'un lieretroit. Il ne s’en-
not mean that any exchange loosely viewed as a  suit pas quhaumge s'apparentant vaguement
negotiation will necessarily give rise to a proxi- a une egociation donneeatessairement naissance
mate relationship. The expression of interest doea un lienetroit. La manifestation d’ietét ne cee
not automatically create proximity absent some  pas automatiquement uetrlneh l'absence
evidence of genuine and mutual contracting intent.  d’'une preuve que les deux parties aviEent v’

We are satisfied that the parties in this appeal evi-  blement l'intention de passer um.niNotle’
denced such an intent. The communications Cour est convaincue que les partieseat pr’
between the appellant and Martel disclose a readi-  pourvoi ont fait la preuve d’'une telle intention. I
ness to arrive at an agreement despite the fact one  ressoechiwsgés entre I'appelante et Martel
was never reached. gue les partetaient dispasésa conclure une

entente, mfe si aucune n’est intervenue.

We conclude that the circumstances of this case Nous sommes d’avis que les circonstances &
satisfy the first stage ofinns and raise grima  I'espece satisfont au premier volet du eré’
facie duty of care. Although the Department is a egd@ dans 'aret Anns et permettent de conclure
government actor, in its negotiations with Martel,a I'éxistence d’'une obligation de diligenpeima
it was exercising an operational rather than a polfacie. Méme si le minigre fait partie de Etat,
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icy function. As such, this finding of @ima facie  dans le contexte de sesguciations avec Martel, il
duty of care is not precluded by the appellant eaierune fonction ogrationnelle, et non une
claiming to have exercisedlmna fide discretion-  fonction de politique. Partantemé si I'appelante
ary policy decision. Selkamloops, supra, at p. 35,  petend avoir execde bonne foi son pouvoir dis-
and Just v. British Columbia, [1989] 2 S.C.R.  @tionnaire de prendre desdiSions de politique,
1228. notre Cour peut conclueel’existence d’'une obli-
gation de diligencgrima facie. Se reporter aux
arréts Kamloops, précite, a la p. 35, etlust c.
Colombie-Britannique, [1989] 2 R.C.S. 1228.

In the wake of a finding of proximity, the sec- Aprés avoir concla T'existence d'un liertroit,
ond question irMANNs arises: la question qui se pose ensuite seloret'amhs
est la suivante:

Are there any policy considerations that serve to Existe-t-il des motifs de restreindre ou de rejeter
negative or limit (a) the scope of thema facie a) la por€e de I'obligation de diligencprima

duty of care (b) the class of persons to whom it facie et b) la catgorie de personnes qui eenb-

is owed or (c) the damages to which a breach of ficient ou c) les dommages auxquels un man-
it may give rise? quemeirat I'obligation peut donner lieu?

Notwithstanding our finding of proximity Meéme si nous avonsetEérmiré qu'il existe un
above, there are compelling policy reasons to con-  €imit, des consitations de principe de nature
clude that one commercial party should not have to  pressante nous justifient de conclure que, dans le
be mindful of another commercial party’s legiti-  contexte dgatiations commerciales, une partie
mate interests in an arm’s length negotiation. ne devrait pas avinir compte des iaiéts
legitimes d’'une autre avec laquelle elle n’a aucun
lien de @&pendance.

As noted by McLachlin J. ilNorsk, supra, at Comme I'a signa’le juge McLachlin dans I'ar-
pp. 1154-55: @t Norsk, précité, aux pp. 1154 et 1155:
While proximity is critical to establishing the right to Bien que l'existence d’un digait”soit essentielle

recover pure economic loss in tort, it does not always ptablif le droita’ I'indemnisation de la perte pure-
indicate liability. It is a necessary but not necessarily neephomique en matie dElictuelle, elle n’indique
sufficient condition of liability. Recognizing that prox- pas toujours qu'il y a respongalflligst une condition
imity is itself concerned with policy, the approach ece$saire mais pagcegssairement suffisante de la res-
adopted inKamloops (paralleled by the second branch ponsabilitout en reconnaissant que I'existence d’un
of Anns) requires the Court to consider the purposes  dieoit’ est elle-rafme une question de principe, I'ap-
served by permitting recovery as well as whether there procheeaddptis I'aef Kamloops (qui correspond
are any residual policy considerations which call for a  au dewxivolet de I'aegf Anns) exige que la Cour se
limitation on liability. This permits courts to reject lia- demande quelles fins seraient servies si on permettait
bility for pure economic loss where indicated by policy lindemnisation et s'il y a d’autres ecatsishs de
reasons not taken into account in the proximity analysis. principe qui exigent une limitation de la resgonsabilit”
Cela permet aux tribunaux de rejeter la responsabilit”
pour perte puremermgconomique lorsqu’il y a lieu de le
faire pour des raisons de principe dont il n'a @@&sénu
compte dans I'analyse du ligtréit.

The scope of indeterminate liability remains a La crainte d’'une responsabditindgtermirée
significant concern underlying any analysis of demeure un facteur important lorsqu’il s’agit
whether to extend the sphere of recovery for eco- eladjir la porte de I'indemnisation de la perte
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nomic loss. In this appeal, however, the inhereneconomique. Or, dans lags€nte affaire lesego-

nature of negotiations in this case place definable  ciations comportent, de par leur nature, des limites
limits on the ultimate extent of liability so that eumiSes quard I'étendue ultime de la responsabi-
concerns of indeterminacy are not determinative in e, ldé sorte que la crainte que celle-ci ne soit

this appeal. indfermirée ne joue pas.

Here, the class of potential claimants is limited En l'occurrence, la catjorie des demandeurs®®
to those persons that the Department directly negaventuels se limite aux personnes avec lesquelles
tiated with. Although both La Forest and le miaigt'a egocg directement. Comme notre
McLachlin JJ. rejected the “knowledge of the  Cour I'a signdiins l'aret Hercules Manage-
plaintiff” test in Norsk as noted irHercules Man-  ments, précité, au par. 37, les juges La Forest et
agements, supra, at para. 37, knowledge of the  McLachlin ont rejetcriere de la «connaissance
plaintiff remains a policy factor that may militate ~ du demandeur» danstiidorsk, mais ce facteur
against indeterminacy. constitueanmoins une congdation de principe

qui peut jouer contre le caract indtermire de la
responsabild’

In addition, although the quantum of damages En outre, bien que le montant des dommage§9
arising out of failed negotiations may be quite eiétS susceptibles efffe accord$ par suite de
high, it is limited by the nature of the transaction egaciations infructueuses puissie” assereléwe,
being negotiated. As noted by the court below, il est dirpiar la nature de I'gpation vige par
Martel's claim is clearly restricted to the loss of an  legaTiations. Comme I'a fait remarquer le tri-
opportunity to conclude a 10-year lease renewal.  bunaliénff, il est clair que la demande de Mar-
While there are serious difficulties in valuing a lost  tel se limaitea possibilié” de renouveler le bail
opportunity, the extent of the loss has definable  pour eneqe sup@mentaire de 10 ans. |l peut
limits. étre tes difficile d'évaluer la perte d’'une occasion,

mais les limites de cette perte peuveinéétablies.

However, simply addressing indeterminacy does Or, il ne suffit pas deerifier si la responsabiéit” 60
not represent the sole hurdle to extending a duty of egalE est indfermir€e pour dcider si une obli-
care. This conclusion has caused concern and has  gation de diligence existe. Cette conclusion a
been commented on. Seblorsk, supra, at susci’ des interrogations et des observations. Voir
pp. 1067-68per La Forest J.Bow Valley, supra, les motifs du juge La Forest dans l&triNorsk,
at para. 55per McLachlin J., and B. Feldthusen, egife, aux pp. 1067 et 1068, les motifs du juge
“Liability for Pure Economic Loss: Yes, But McLachlin dans l&rBow Valley, précite, au
Why?” (1999), 28J. W. Austl. L. Rev. 84, at p. 87.  par. 55, et B. Feldthusen, «Liability for Pure Eco-

nomic Loss: Yes, But Why?» (1999), 28 W.
Austl. L. Rev. 84,a la p. 87.

In light of the diverse array of factual circum- Vu la gamme vagé des circonstances factuelle$!

stances that can fall under the moniker of pure eco-  susceptibles de donreutieuperte purement

nomic loss, unique policy considerations mayeconomique, des consgiditions de principe

infuse the analysis of any given case. Indeed, not-  uniques peuvent sous-tendre I'analyse dans un cas
withstanding the fact that indeterminacy does not  dolm effet, bien que la responsabikitiégLee

rear its head sufficiently in this appeal, there are a  endtspeé reefe pas un caraat indtermirg,

number of ancillary policy considerations that un certain nombre de eoaais de principe
necessitate precluding the extension of the tort of  accessoires font olzstéagplication du dlit
negligence into commercial negotiations. Even in  civil dgligence dans le contexte demyaCia-

the absence of any serious potential for indetermi-  tions commerciaksse Mh l'absence de tout
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nate liability, these factors are sufficient to deny risqet de responsabiitindgtermirée, ces con-

recovery notwithstanding the finding of proximity.  efdfions sont suffisamment importantes pour

What we have identified as ancillary policy con-  ewipér I'indemnisation, malgrexistence d'un

siderations weighing against recovery are defined dienit’ Voici quelles sont, selon notre Cour, les

by the following five illustrations. cing consditions de principe accessoires qui
militent contre I'indemnisation.

First, the very object of negotiation works Premerement, I'objet rafne de la @jociation
against recovery. The primary goal of any econom-  milite contre I'indemnisation. L’objectif premier
ically rational actor engaged in commercial negoti-  d’'un actseandémiquement rationnel participant
ation is to achieve the most advantageous financia un€é mgociation commerciale est de conclure le
bargain. As noted above, in the context of bilateral  merfdehplus avantageux sur le plan financier.
negotiation, such gains are realized at the expense ~ Comme nous l'avons reeptémddemment,
of the other negotiating party. From an economic  dans le contextegteiations bilafales, tout
perspective, some authors describe negotiation as a  gaieaést dux @&pens de 'autre partie. D'un
zero-sum game involving a transference rather point desoeomique, certains auteurs ont assi-
than loss of wealth: see Cherniak and Hewpra, = milé la régociationa’ un jeua’ somme nulle com-

at p. 231; and B. Feldthuse&conomic Negli-  portant le transfert, et non la perte, d’'une richesse:
gence: The Recovery of Pure Economic Loss (4th  voir Cherniak et Howioc. cit., a la p. 231, et B.
ed. 2000), at p. 14. FeldthuselBgonomic Negligence: The Recovery

of Pure Economic Loss (4¢ éd. 2000)a’la p. 14.

Perhaps following the traditional view that, at A cause peuefte du point de vue traditionnel
least in some circumstances, economic losses are  voulant que, du moins dans certaines circons-
less worthy of protection than physical or proprie-  tances, la peaomique soit moins digne d'in-
tary harm, it has been noted that the absence of net  demnisation asgofa dorporelle ou le dom-
harm on a social scale is a factor weighing against  mageriglaton remarque que I'absence d'un
the extension of liability for pure economic loss. ejpdice net’l'eéchelle de la soeté est un facteur
That is to say, negotiation merely transfers wealth  qui joue coptegdissement de la responsasilit”
between parties. Although one party may suffera I'egard de la perte puremestonomique. Ainsi,
another often gains. Thus, as an economic whole, edaciation a simplement pour effet déspf un
society is not worse off: see Feldthusen, “Liability  transfert de richesse entre les parties. Bien que
for Pure Economic Loss: Yes, But Why®Upra, l'une des parties puisse subir urejpdice, une
at p. 102: autre obtient souvent un avantage. Paeqaest,
en tant qu’entd’économique, la soe$ n'est pas
legge: voir Feldthusen, «Liability for Pure Econo-
mic Loss: Yes, But Why?stpoc. cit., a la p. 102:

... many pure economic losses are qualitatively differ- TRAPUCTION] . . . bon nombre de pertes puremeicb-
ent from physical damage. They represent not social nomiques sont qualitativenezahiiff du dommage
loss, as occurs when property is damaged or destroyed, eriehaiContrairementa ‘I'endommagement oa la
but private loss when wealth is transferred from one destruction d’'un bien, elles in&mitnés de perte °
party to another with nothing being lost overall. The echiélle de la soeté, mais pludt une perte prigé, un
plaintiff's loss will often be a competitor's gain. To hold transfert de richetssd 0gé d’'une partiea une autre,
the defendant liable for transfer losses as if they wera I'extlusion de toute perte globale. La perte subie par le
true losses will over-deter useful conduct. demandeur correspond souvent aeafj@nper un
concurrent. Tenir le efendeur responsable de la perte
congcutive au transfert, comme s'il s’agissait d’'une
perte \€ritable, @&couragerait ingifhent un comporte-
ment utile.
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Second, as Feldhusen notes in the above pas-Deuxiémement, comme le souligne Feldthusef*
sage, to extend a duty of care to pre-contractual dans la citationegad@r’imposer une obliga-
commercial negotiations could deter socially and  tion de diligence dans le contexte efouegan”
economically useful conduct. The encouragement tion commerciale visant la conclusion d’'un contrat
of economically efficient conduct can be a valid  pourraitalirager un comportement utile sur le
concern in favour of the extension of liability for  plan socis@@iriomique. Encourager un compor-
pure economic loss. Sakinnipeg Condominium, tementeconomiquement efficace peut constituer
supra, at para. 37. Equally, in other circumstances,  un facteur valable militant en favezladgsse-
this goal may be a valid rationale against ment de la resporsatslative au mjudice
extending liability. puremengéconomique. Voir I'aet Winnipeg Con-

dominium, précité, au par. 37. Dans d'autres cir-
constances, cet objectif peut aussi constituer un
motif valable d’exclure une telle responsabilit”

In essence, Martel claims that the appellant was Martel fait essentiellement valoir que I’appe-65
negligent in not providing it with adequate infor-  lante a fait preuveedgigénce en ne l'informant
mation concerning the appellant’s bargaining posi- pa&sj@tement de sa position quant aegay’
tion or its readiness to conclude a renewal. The  ciations ou de saevd®mEnouveler ou non le
appellant's conduct in negotiating with Martel  bail. Le comportement de l'appelante lors des
might be construed as “hard bargaining”. The egociations avec Martel peetré qualifé d'in-
Department’s agents displayed casual contempt transigeant. Lessemarits du minete ont
towards Martel and its personnel as illustrated by  maeiféstiifference et mpris a I'endroit de
broken appointments and general disregard of the  Martel et de son personnel, notamment en omettant
minimal courtesy Martel could have reasonably de sesemtera’ des rendez-vous et de faire
expected. However indifferent the agents of the  preuve de la courtoisie lalégiusntaire vis-
Department appear from the record, that by itself  vis de Martel. Aussidrehit§ que se soient
does not create a cause of action. Doubtless, the  @sofds re@Sentants du ministé, selon le
appellant’'s ability to assume such a position in  dossier, leur comportement aeecaundun droit
relation to Martel was due to its dominant position  d’action. C’est sans aucun doute parce que I'appe-

in the Ottawa leasing market. The foregoing all  lante tenait le haut du qaavie marob’de la

point to the advantages enjoyed by the Crown, but  locai@itawa qu’elle a pu agir ainsi \ésvis

do not point to liability. de Martel. Tous cedéments font ressortir les
avantages etenus par Etat, et non sa responsabi-
lite.

In many if not most commercial negotiations, an Dans le cadre de nombreusegociations com- 66

advantageous bargaining position is derived from  merciales, sinon dans laendjenit’e elles, la
the industrious generation of information not pos-  situation avantageuse d’une partie est ataibuable °
sessed by the opposite party as opposed to its mar-  la collecte assidue de renseignements auxquels
ket position as here. Helpful information is often a  l'autre partie n'a passaet'non au fait que la
by-product of one party expending resources on  situation du endwctést favorable comme en
due diligence, research or other information gath-  Eesples renseignements utiles sont souvent le
ering activities. It is apparent that successful nego-  fruit de I'utilisation de ressources pour faire preuve
tiating is the product of that kind of industry. d’'une diligence raisonnable, effectuer de la recher-
che et exercer d’autres actadtde collecte de don-
nées. L'issue heureuse d'unegociation pand”
attribuablea’ de telles dmarches.



67

68

69

70

886 MARTEL BUILDING LTD. V. CANADA lacobucci and Major JJ. [2000] 2 S.C.R.

It would defeat the essence of negotiation and Imposer une obligation de diligence aux parties
hobble the marketplace to extend a duty of care ta uné egociation et tenir pouregligente I'omis-
the conduct of negotiations, and to label a party’s  sion d’'une partievddeat’la limite qu’elle s'est
failure to disclose its bottom line, its motives or its  efixles motifs qui I'animent et sa position finale
final position as negligent. Such a conclusion  seraient contaitessence erme de la @jocia-
would of necessity force the disclosure of privately  tion et entraverait le fonctionnement dwe.march”
acquired information and the dissipation of any  En effet, les parties devraientedlessairement
competitive advantage derived from it, all of which ~ communiquer l'information obtenuenpeivt” et
is incompatible with the activity of negotiating and  perdraient tout avantage concurrentiecamn d”
bargaining. lant, ce qui serait incompatible avec la notion de

négociation.

Third, to impose a duty in the circumstances of Troisiemement, imposer une obligation dans les
this appeal could interject tort law as after-the-fact  circonstances dedanpe” affaire pourrait faire
insurance against failures to act with due diligence  jouer le droit de la respoesabilé Elictuelle
or to hedge the risk of failed negotiations through ~ comme une assuraeseapp contre I'omission
the pursuit of alternative strategies or opportuni-  d’agir avec la diligence voulue ou deeggemprot”
ties. This Court has previously expressed a reluc-  corgohdc¢eventuel des egociations en ayant
tance to extend pure economic loss in this manner.  reeodiauires stragjies ou possibiks. Notre
SeeD’ Amato, supra, at para. 51. Cour s’esed montge Eticentea permettre ainsi

l'indemnisation de la perte puremestonomique.
Voir I'arret D' Amato, précité, au par. 51.

Notwithstanding Martel’s hope that the negotia- Meéme si Martel egrait que l'issue desego-
tions would produce a favourable outcome, it  ciations lui serait favorable, elle aurait pu conclure
could at any point have concluded that the Departa tout moment que le ming€ nétait ni €rieux ni
ment was not serious or interested in concluding a erésg” a renouveler le bail de I'immeuble
renewal of the Martel Building lease, but simply  Martel, mais retardait simplement le processus
delaying for an undisclosed reason and seeking  pour une raison inconnue, et cherchait d'autres
other potential landlords. While Martel may have locatemwrsnfuels. Bien que Martel ait patré
suffered from its innocence and optimism, at least  victime deisath&t de son optimisme, elle est
some of the responsibility for the delays in com-a tout le moins en partie responsable des retards
munication evident in this appeal can be attributed  dans les communications entre les parties. La vigi-
to it. The retention of self-vigilance is a necessary  lance est toujours de miseare g@tiimerciale.
ingredient of commerce.

Fourth, to extend the tort of negligence into the Quatremement,elargir la porte du @lit de
conduct of commercial negotiations would intro- egfience au contexte desguciations commer-
duce the courts to a significant regulatory function, ciales obligerait les tribanexercer une impor-
scrutinizing the minutiae of pre-contractual con-  tante fonction edgemientation en scrutant les
duct. It is undesirable to place further scrutiny  meretsils’ du comportement galablea’ la for-
upon commercial parties when other causes of mation d’'un contrat. Il n'est pas souhaitable de
action already provide remedies for many forms of ~ soumettre les partie®e legociation commer-
conduct. Notably, the doctrines of undue influence, clene surveillance accrue lorsque d’autres
economic duress and unconscionability provide  droits d’action permegjard’dbtenir Eparation
redress against bargains obtained as a result of  pour de nombreux types de comportement. Plus
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improper negotiation. As well, negligent misrepre-  partenginent, les doctrines de l'abus d'in-
sentation, fraud and the tort of deceit cover many  fluence, de la conteaimbemique et du com-
aspects of negotiation which do not culminate in  portement inique permettent d’annuler le march’
an agreement. issu desgdciations ireguliéres. De rame, les
concepts de laatlaration inexacte faite paegli-
gence, de la fraude ou deld 'de tromperie cou-
vrent de nombreux aspects desgociations qui
n'aboutissent paa la conclusion d'une entente.

A concluding but not conclusive fifth considera- Bien qu'il ne soit pas concluant, un cineguoie et n

tion is the extent to which needless litigation  derngd&menta prendre en consdition est
should be discouraged. To extend negligence into  I'oppoetaigit@&courager les poursuites inutiles.
the conduct of negotiations could encourage a mul-  Permettre queedegiations puissent donner
tiplicity of lawsuits. Given the number of negotia-  ouvertaeun recours fora sur la egligence
tions that do not culminate in agreement, the  pourrait en effet se traduire par une multiplication
potential for increased litigation in place of des poursuites en justice. Vu le nombre de cas o°
allowing market forces to operate seems obvious. legociations ne ebouchent pas sur une
entente, le risque que les tribunaux se substituent
de plus en plus aux forces du margbarat évi-
dent.

For these reasons we are of the opinion that, in Pour ces motifs, nous sommes d'avis que €
the circumstances of this case, gmyma facie  effets rEfastes qu’aurait, en I'egpe, I'imposition
duty is significantly outweighed by the deleterious  d’une obligation de diligence aux paeieggyo-
effects that would be occasioned through an exten-  ciation I'emportent sensiblement sur les avantages
sion of a duty of care into the conduct of negotia-  de toute obligationa facie. Nous concluons
tions. We conclude then that, as a general proposi-  eglke grérale, le éroulement deegociations
tion, no duty of care arises in conducting ne donne pas naisaange Obligation de dili-
negotiations. While there may well be a set of cir-  gence. Il se pourrait bien qu’une situation particu-
cumstances in which a duty of care may be found, ereliengendre une obligation de diligence, mais
it has not yet arisen. cela ne s’est pas proage jour.

As a final note, we recognize that Martel's claim Enfin, nous convenons que Martelegjlie une 73

resembles the assertion of a duty to bargain in  obligation qui s'apparergke de agocier de
good faith. The breach of such a duty was alleged  bonne foi. Le manquenmestélle obligation a
in the Federal Court, but not before this Court. Aseté alégue devant la Cour efrale, mais non
noted by the courts below, a duty to bargain in  devant notre Cour. Comme I'ont digmalibu-
good faith has not been recognized to date in nawexi@ffs, le droit canadien ne recornads
Canadian law. These reasons are restricted to  encore |'obligatioagdeier de bonne foi. Les
whether or not the tort of negligence should be espnts motifs ne portent que sur la question de
extended to include negotiation. Whether or not  savoir s'il y a lieladjir la porte du élit de
negotiations are to be governed by a duty of goodegligénce au contexte deeguciations, et non si
faith is a question for another time. les parties devragtrg fenues deegocier de
bonne foi. Cette deraie question devratre tran-
chée une autre fois.
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2. Did the Court of Appeal err in finding that the 2. La Cour d'appel a-t-elle conclu a tort que le

Department owed Martel a duty of care in the ministére avait une obligation de diligence
tendering process and that this duty was envers Martel dans le cadre de I'appel d' offres
breached? et qu'il a manqué a cette obligation?

(a) Introduction a) Introduction

The second branch of this case deals with the Le deuxéme volet de la psente affaire a tradé °
tendering process which followed the unfruitful — I'appel d'offres quéta lan& apes I'échec des
negotiations. Martel alleged that the Department egatiations. Martel soutient que le mirigt aeté
was negligent in failing to exercise due care in pre- egligent en omettant de faire preuve d'une dili-
paring the tender documents, and in evaluating  gence raisonnable etahissement du dossier
Martel's bid made in response to the call for ten-  d'appel d'offres et deweldation de la soumis-
ders. As mentioned above, the trial judge did not  sicesge par Martel eneponsea’ I'appel
address the Department’s liability, if any, arising  d'offres. Comme nous l'avons mentméas-
from the tendering process. However, Desjardins  demment, le juge demrémstance ne s’est pas
J.A., in the Federal Court of Appeal, addressed this  pransucla responsab#itventuelle du minis-
issue and found that the Department owed Martel &ere tEcoulant de l'appel d'offres. Toutefois, le
duty of care in the tender process under tort princi-  juge Desjardins, de la Cour ceapdef a exa-
ples. This duty imposed upon the Department the endefte question et a conclu que, suivant les
“obligation to ensure fair treatment in the tenders  principes de la respoesabili¢” Elictuelle, le
by avoiding such factors as undisclosed prefer-  n@rgstivait une obligation de diligence envers

ences and awards of contracts to non-conforming  Martel dans le contexte de l'appel doffres. En

bidders” (para. 37). Desjardins J.A. explained that egushce, le ministe avait «l'obligation de

this duty arose out of an implied contractual obli-  garantir le traiteregoitable des soumission-

gation to treat all bidders fairly. naires evitant des facteurs comme des partis pris
caclés et l'attribution de marels’a des soumis-
sionnaires qui ne respectaient pas les conditions de
I'appel d'offres» (par. 37). Le juge Desjardins a
expliqué que cette obligationedoulait de I'obliga-
tion contractuelle implicite de traiter tous les sou-
missionnairegequitablement.

The Court of Appeal held that the Department La Cour d’appel étérale a conclu que le minis-
had breached its duty to treat Martel's bid fairly. eret’avait mangua son obligation d’accorder un
Desjardins J.A. based this conclusion on the trial traiteeunitéblea la soumission de Martel. Le
judge’s following findings: (1) that the contiguous  juge Desjardins a irvadi@ppui les conclusions
space requirement had not been required initially  suivantes du juge deergreimstance: (1) la
by the AECB and had been negligently added to E&Cn’avait pas exig” initialement que ses
the tender specifications; (2) that “a somewhat locaux soient adjacents et cette exigerste avait ~
arbitrary assessment of fit-up costs appear[ed] to  egopdr Bgligence au devis descriptif, (2) «une
have been added to the financial analysis of thevaluation quelque peu arbitraire desitsod’an€-
plaintiff's bid” (paras. 37 F.C. and 76 F.T.R.); (3) nagement sembl[ait] @m®iajou€e a I'analyse
that some of the costs arbitrarily assessed to fieamaie la soumission de la demanderesse»
Martel's tender were attributable to the contiguous  (par. 37 C.F. et 76 QL), (3) certainstdesmion”
space requirements; (4) that there had not been any  trairemenesagula soumission de Martel
mention of fit-up costs being required if the tenantetaiént attribuablea I'exigence de contigté des
stayed in the Martel building; and (5) that the costs  locaux, (4) aucune mention etvéité des
of a secured card access system had been added to  fraend@amnient qui devraieatré engags$ si
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Martel's bid, and not to the Standard Life bid. laf*Cdemeurait dans immeuble Martel et (5)
Upon closer examination, it can be seen that the les frais dinstallation d'uemsysie cartes
above findings related to both the preparation of  dac€Curitaire avaienétt ajougsa la soumis-
the tender documents and the evaluation of the bid.  sion de Martel, ataedie de la Standard Life.
Findings (1) and (4) related to the preparation of  Un examen plus appraég@léi que ces conclu-
the tender documents, while findings (2), (3) and  sions se rapportera té@ablissement du dos-
(5) related to the subsequent evaluation of the bid.  sier d’appel d'offrasl’'qualuation de la sou-
mission. Les conclusions (1) et (4) sordeba
I"etablissement du dossier d'appel d'offres, alors
gue les conclusions (2), (3) et (5) ont pour objet
I"evaluation suberjuente de la soumission.

With respect, we believe that the Court of Avecégards, nous croyons que la Cour d’appe7l6
Appeal erred by conflating the drafting (or prepa- edéfale a eu tort de jumeler les questions relatives
ration) of the tender documents and the tendea la ‘edaction (oua’I'établissement) du dossier
evaluation issues. The preparation of tender docu-  d’appel d'offiee¢ @taluation des soumissions.
ments and the subsequent evaluation of bids Des evatimtis dif€rentes s’appliquent aux
involve different considerations, and each event deux volets, de sorte qu’'une analyse distincte doit,
must, to a certain extent, be analysed separately.  dans une certaine mesure, avoir lieu pour chacun
As will be explained below, once the bids were  d’eux. Comme nous I'expliquonsesi-ape fois
submitted in response to the invitation to tender, les soumissi@senges en eponsea’ I'appel
the so-called Contract A was formed which  d'offres, un contrat appalontrat Aetait conclu
imposed contractual obligations, both express and et imposait des obligations contreatiaeftds
implied, on the parties involved in the tender pro-  explicites et tacites aux maitagpel d'offres.
cess. While the evaluation of bids directly relates  Alors gemalliation des soumissions se rapporte
to the performance of this contract, the preparation  directemke®écution de ce contratgtablisse-
of the tender documents on the other hand involves  ment du dossier d'appel d'offres se fonde sur des
events which occurred before this contract wagswvenements agtieursa la formation du contrat.
formed. Thus, we believe that the Department's  Parempresit, nous estimons que la responsabi-
liability with respect to the manner in which the elidu ministre dcoulant de la maeie dont il a,
tender documents were drafted, and the way in  d'une @@fh)i Te dossier d’appel d'offres puis,
which the bids were subsequently evaluated, must  d’autreepailtg ‘les soumissions, datre exa-
be addressed separately. gen&pagment.

In this connection, we note that counsel for Signalonsa cetégard que I'avocat de Martel a’l
Martel argued before our Court that the Depart-  soutenu devant notre Cour que la resmonsabilit’
ment’'s duty in tort did not relate to its ability to  civilelittuelle du minisgtte n&tait pas kea sa
estimate fit-up costs or evaluate the bids, but rather  caepab@stimer les frais d’aemagement ou
to its alleged failure to use reasonable care and dil- evadlier les soumissions, mais plufi la pru-
igence in drafting the tender specifications. More  dence et la diligence raisonnables dont ilaurait d”
specifically, Martel contends that the Department  faire preuve detabliSsement du devis descrip-
was negligent in including the contiguous space as  tif. Plesigment, Martel fait valoir que le
a requirement in the tender documents. In this  nargst fait preuve deegligence en incluant,
Court, Martel took a narrower approach on the dans le dossier d’appel d'offres, une exigence por-
evaluation issue than did the Court of Appeal. tant que les locaux destmmidjacents. Devant

notre Cour, Martel aeduit la porte de I'argumen-
tation qu’elle avait pSente a la Cour d’appel.
Nous avons @anmoins exam@’la question de
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However, we have reviewed the evaluation issue evallation des soumissions telle qu'elleeg °
as dealt with in the Court of Appeal. coreigl par la Cour d’'appel.

But before doing so, we should briefly recall the Auparavant, toutefois, nous rappelleroneber

general principles of the law of tenders to set the  ment les princig®Esagx du droit applicable

stage for discussing the alleged negligence in the  aux appels d'offres afin de situer dans son contexte

preparation of the tender documents and any liabil-  I'analyse degdligence dont I'appelante aurait

ity arising in the evaluation of the bids. We will  fait preuveetablissant le dossier d'appel d'of-

also review how the law of contract applies to the  fres et I'examen de toute respens@tditfant

tender process in this case, as we find it important  edmlliation des soumissions. Nous rappellerons

to discuss the nature of the tender process and the  en outre comment le droit contractuel ssapplique °

duties which generally flow from it. A discussion la pedafe d’appel d'offres en I'espe, etant

of Martel's negligence claim will then follow. doangu’il nous pard”important d’analyser la
nature du processus et les obligations qui en
découlent eghéralement. Nous examinerons
ensuite l'alégation de edligence formwé par

Martel.
(b) The Tendering Process b) La pedare d’appel d'offres
(i) General Principles of the Law of Tenders (i) Principes généraux du droit applicable a
I"appel d'offres

Any discussion of the duties or obligations aris- Le point de épart de toute analyse des obliga-
ing from the tender process must begin with refer-  tioesodlant d’'un appel d'offres est I'atrLa
ence toThe Queen in Right of Ontario v. Ron  Reine du chef de I’Ontario c. Ron Engineering &
Engineering & Construction (Eastern) Ltd., [1981]  Construction (Eastern) Ltd., [1981] 1 R.C.S. 111.
1 S.C.R. 111. This case established that an invita-  Notre Cour @ gted'invitationa pesenter une
tion to tender may constitute an offer to contract  soumission peut constituer une offre de contracter
which, upon the submission of a bid in response to  qes tH pesentation d'une soumission en
the call for tenders, may become a binding con-eponisea’l'appel d'offres, peut donner naissarce °
tract. Estey J. explained that this contract, which  un contrat obligatoire. Le juge Estey aeexpliqu’
he labelled “Contract A", imposed certain obliga- que ce contrat, @ppabhtrat A», impose des
tions upon the contractor who had submitted a  obligatdfenirepreneur qui a esent” une sou-
tender. He differentiated this contract from “Con-  mission. établi une distinction entre ce contrat
tract B”, the ultimate construction contract result- et le «contrat B», soit le contrat d’entreptike r”
ing from the award of one of the tenders. tant de I'acceptation de I'une des soumissions.

In M.J.B. Enterprises Ltd. v. Defence Construc- DansM.J.B. Enterprises Ltd. c. Construction de
tion (1951) Ltd., [1999] 1 S.C.R. 619, this Court Défense (1951) Ltée, [1999] 1 R.C.S. 619, notre
confirmed that Contract A also imposes obliga-  Cour a coefigmé le contrat A imposagétgale-
tions on the owner. It further explained tiRdn  ment des obligations au progidire. Elle a m’
Engineering does not stand for the proposition that  avoir statléns I'aret Ron Engineering, que le
Contract A will always be formed, nor that the  contrat A est toujoursamqu’il stipule tou-
irrevocability of the tender will always be a term  jours éirocabilig de la soumission. La forma-
of such contract. Whether the tendering process  tion d’'un coné@bpté dans le cadre de 'appel
creates a preliminary contract is dependant upon  d'offepemt toujours des conditions de ce der-
the terms and conditions of the tender call. This  nier. Notre Cour a dit ce qui suit au par. 19:
Court stated as follows, at para. 19:
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What is important, therefore, is that the submission of L’important, donc, c'est queedanfation d'une
a tender in response to an invitation to tender may give soumissi@pemsea un appel d'offres peut donner
rise to contractual obligations, quite apart from the obli- naissamies obligations contractuelles taufait dis-

gations associated with the construction contract to be tinctes des obligattansadt du contrat d’entreprise
entered into upon the acceptance of a tender, depending qeitdoittonclu ds I'acceptation de la soumission,
upon whether the parties intend to initiate contractual selon que les parties auronétablitudes rapports
relations by the submission of a bid. If such a contract contractuels par efenfation d'une soumission.
arises, its terms are governed by the terms and condi- Advenant la formation d’'un tel contrat, sessmodalit”
tions of the tender call. sonegies par les conditions de I'appel d'offres.

The Court also held that, while the terms stipu- Notre Cour aegalement stauque netne si les 81
lated in tender documents created express obliga-  stipul&rmreges dans le dossier d'appel d'of-
tions in the context of Contract A, this contract, frema@ht des obligations explicites dans le con-

like all contracts, could also include implied obli-  texte du contrat A, ce dernier, comme tous les con-
gations. The inclusion of implied terms may be  trats, pouvait awessi des obligations implicites.
based on custom or usage, as the legal incidents of |l peut y avoir de telles conditions implicites fon-

a particular class or kind of contract, or based oneesdsur une coutume ou un usage, en tant que par-
the presumed intention of the parties where it is tic@aijtiridiques d’'une catjorie ou d'un type
necessary to give a contract business efficacy or  particulier de contrat ceegoadr I'existence
where it meets the “officious bystander” test:  d'une intenti@spn&e des parties, lorsque cela
Canadian Pacific Hotels Ltd. v. Bank of Montreal,  est rEcessaire pour donner de I'efficactommer-
[1987] 1 S.C.R. 711, at p. 77BL.J.B. Enterprises,  cialea un contrat ou pour permettre de satisfaire au
supra, at para. 27. crtre de I'«observateur objectifx8ociété hote-

liere Canadien Pacifigue Ltée c. Banque de

Montréal, [1987] 1 R.C.S. 71l1la la p. 775, et

M.J.B. Enterprises, précit, au par. 27.

The tender documents involvedNhJ.B. Enter- Dans laffaire M.J.B. Enterprises, le dossier 82
prises included, as in the case at bar, a privilege  d’appel d'offres renfermait, comme escdesp”
clause stating that the lowest or any tender would  une clauseselee’selon laquelle ni la soumis-
not necessarily be accepted. The Court noted that  sion la plus basse ni aucune soumission ne serait
in determining the intention of the parties, atten- ecessairement retenue. Notre Cour a ingliqué,
tion must be paid to the express terms of the con-  peterminer l'intention des parties, il faut tenir
tract. In light of the privilege clause, the Court  compte des conditions egpressstipides dans
rejected the proposition that the party who had le contrat. Au vu de la clausseteerelle a
instigated the tender call was required to accept thecart la pgtention voulant que I'auteur de I'appel
lowest compliant tender. The express language of  d'offres soit tenu d’accepter la soumission con-
the tender documents, which manifested a contrary ~ forme la plus basse. leedify@¥§ du dossier
intention, governed. However, an obligation to  d'appel doffres, qui traduisait I'intention con-
accept only compliant bids could be implied based traieygait. Toutefois, I'obligation de n'accep-

on the presumed intention of the parties. This obli- ter que des soumissions confoeomdaid”
gation was not incompatible with the privilege implicitement de I'intenticespm&e des parties.
clause. Cette obligation etait pas incompatible avec la

clause deeserve.

It is now well established that parties to a tender |l est dsormais bieretabli que les partiea un 83
process may have reciprocal obligations arising  appel d’offres peuvent avoir des obligations synal-
from Contract A either expressly or impliedly. In  lagmatiques en vertu du contrat A et que ces obli-
the case at bar, Desjardins J.A. held that the appel-  gations petreeakplicites ou implicites. Dans
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lant owed the respondent a duty of care in tort to  émqmte affaire, le juge Desjardins, de la Cour
treat all bidders fairly and equally. However, she  d’appédéfdle, a estim’que, suivant le droit de
explained that such duty arose out of a coextensive  la respomseivili’dlictuelle, I'appelante avait
implied contractual obligation. envers l'inteéa’une obligation de diligence selon
laquelle elle devait traiter tous les soumission-
nairesequitablement et sur un piecedalig. Elle a
cependant explicugu’une telle obligation etou-
lait d’'une obligation contractuelle implicite conco-
mitante.

Various appellate courts have found the need to Differentes cours d'appel ont con@ua réces-
imply a contractual term into Contract A to treat esitinterpgter le contrat A comme comportant
all bidders fairly and equallyBest Cleaners and  I'obligation implicite de traiter tous les soumis-
Contractors Ltd. v. The Queen, [1985] 2 F.C. 293  sionnairemqjlitablement et sur un piededélig.
(C.A), is often referred to as one of the earlier  On cite souvergtiBest Cleaners and Contrac-
cases suggesting such a duty. Also,dminook  tors Ltd. c¢. La Reine, [1985] 2 C.F. 293 (C.A)),
Aggregates Ltd. v. Abbotsford (Municipal District)  comme l'une des premiiés @cisions rendues en
(1989), 35 C.L.R. 241, the British Columbia Court  ce sens. PmendansChinook Aggregates Ltd.
of Appeal unanimously held at p. 248 that thec. Abbotsford (Municipal District) (1989), 35
party calling for tenders was under a duty to “treat C.L.R. 248, la Cour d'appel de la Colombie-
all bidders fairly and not to give any of them an  Britannique aestatilinanimi€ a la p. 248 que
unfair advantage over the others”. Legg J.A., l'auteur de I'appel d'offres avait I'obligation de
speaking for the Court, concluded that the ownerTRADUCTION] «traiter tous les soumissionnaires
had breached this implied contractual obligation byequifablement et de n’accorder aucun avantage
adopting a policy of preferring local contractors  injustdil’'un d’eux». S'exprimant au nom de la
whose bids were within 10 percent of the lowest  Cour d’appel, le juge Legg a conclu que & propri”
bid in awarding the contract, when that preference  taire avait rmangaftte obligation contractuelle
was not revealed by, nor stated in, the tender docu-  implicite en adoptant une politicerantonfi
ments. The tenderers were not notified of this pol- avantage aux entrepreneursglieradont les
icy to avoid alerting local contractors to the fact  soumissitagent d'au plus 10 pour 100 ®4p”
that they were afforded a preference. It was held  riearts soumission la plus basse aux fins de
that the privilege clause did not give the owner the  I'adjudication du contrat, alors que le dossier d’ap-
right to attach an undisclosed condition to its offer.  pel d’offres n’en faisait aucune mention. Les sou-
missionnaires rmefaient pas infores de cette poli-
tique afin que les entrepreneursgidnaux ne
sachent pas qu'ilsdpéficiaient d’'un avantage. La
Cour d'appel a conclu que la «clause dserve»
ne con€rait pas au prometaire le droit d'appliquer
une condition non divulg€ dans le dossier d'ap-
pel d’offres.

The implied contractual duty of fair and equal L’obligation contractuelle implicite de traiter les
treatment was also discussedMartselos Services ~ soumissionnaireseduitablement et sur un pied
Ltd. v. Arctic College (1994), 111 D.L.R. (4th) 65 dgalig fait également I'objet d’une analyse dans
(N.W.T.C.A)), leave to appeal refused, [1994] 3Martselos Services Ltd. c. Arctic College (1994),
S.C.R. viii. The majority held that in order to pro- 111 D.L.R. (4th) 65 (C.A.T.N.-O.), autorisation de
tect the integrity of the bidding system, there  pourvoi efu$l994] 3 R.C.S. viii. La majoeita
should be “a duty to treat all bidders equally but  conclu que, powegaotinggritt du nEcanisme
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still with due regard to the contractual terms incor-  d’appel d'offres, il devait exisRaDUJCTION]
porated into the tender call” (p. 71). See also:  «une obligation de traiter tous les soumissionnaires
Northeast Marine Services Ltd. v. Atlantic Pilotage  sur un pied dgalié, mais en tenantudient
Authority, [1995] 2 F.C. 132 (C.A.);Tarmac  compte des stipulations contractuelleegiesa
Canada Inc. v. Hamilton-Wentworth (Regional  I'appel d'offres» (p. 71). VoiegalemenNortheast
Municipality) (1999), 48 C.L.R. (2d) 236 (Ont. Marine Services Ltd. c. Administration de pilotage
C.A)); Vachon Construction Ltd. v. Cariboo (Regi-  de I’ Atlantique, [1995] 2 C.F. 132 (C.A.)Tarmac
nal District) (1996), 136 D.L.R. (4th) 307 Canada Inc. c. Hamilton-Wentworth (Regional
(B.C.C.A); Health Care Developers Inc. v.  Municipality) (1999), 48 C.L.R. (2d) 236 (C.A.
Newfoundland (1996), 136 D.L.R. (4th) 609 (Nfld. = Ont.)Machon Construction Ltd. c. Cariboo
C.A)). Many other lower courts have also recog-(Regional District) (1996), 136 D.L.R. (4th) 307
nized an implied contractual duty to treat all bid- (C.A.C.-B.);Helth Care Developers Inc. c.
ders fairly and equallyyurphy v. Alberton (Town)  Newfoundland (1996), 136 D.L.R. (4th) 609
(1993), 114 Nfld. & P.E.LR. 34 (P.E..S.C.T.D.); (C.A.T.-N.). De nombreux autres tribunagx inf’
Kencor Holdings Ltd. v. Saskatchewan, [1991] 6  rieurs onte§alement reconnu I'existence d’'une
W.W.R. 717 (Sask. Q.B.Xolautti Brothers Mar-  obligation contractuelle implicite de traiter tous les
ble Tile & Carpet (1985) Inc. v. Windsor (City)  soumissionnairesequitablement et sur un pied
(1996), 36 M.P.L.R. (2d) 258 (Ont. Ct. (Gen. egdli€: Murphy c. Alberton (Town) (1993), 114
Div.)); Yorkton Flying Services Ltd. v. Saskatche-  Nfld. & P.E.I.LR. 34 (C.S.-P.E., I®inst.); Kencor
wan (Minister of Natural Resources), [1995] 9 Holdings Ltd. c. Saskatchewan, [1991] 6 W.W.R.
W.W.R. 184 (Sask. Q.B.). It should be noted that 717 (B.R. S&iautti Brothers Marble Tile &
to the extent that any of the foregoing cases magarpet (1985) Inc. c. Windsor (City) (1996), 36
be interpreted as suggesting that the lowest bid M.P.L.R. (2d) 258 (C. Ont. €Di)); gtYorkton
must be accepted despite the presence of a privirlying Services Ltd. c. Saskatchewan (Minister of
lege clause, or that the irrevocability of the tendeNatural Resources), [1995] 9 W.W.R. 184 (B.R.
must form part of Contract A, we reiterate that  Sask.). Rappelons euge 8i'on peutetiuire de
such approach has clearly been rejected by this  certaines dectsré que la soumission la plus
Court: M.J.B. Enterprises, supra. basse doitefre retenue malgrl'existence d'une
clause deaserve ou que l'ievocabilig de la sou-
mission doit @couler du contrat A, notre Cour a
clairement rejet” ces hypothses (voir M.J.B.
Enterprises, precit).

(i) Application of the Law of Tenders (iiy Application du droit régissant les appels
d offres
Pursuant to the foregoing, we are of the view Compte tenu de ce quigmnede, nous sommes 86
that the parties in the case at bar intended to initi-  d’avis que les partiessantgrourvoi ont voulu
ate contractual relations by the call for and submisetablir des rapports contractuels par le lancement
sion of the tender. The Department offered to con-  de I'appel d'offres et pasknpation d’une sou-
sider bids for the lease of the AECB space through  mission. Au moyen d’un appel d’offres comportant
a two-stage tender process. An expression of inter-  di&pe$, le ministe a offert de constér des
est first appeared in the Ottawa Citizen newspaper  soumissions pour la location de locaegalestin”
on October 27, 1992. Then, on November 26, the |1&EACQJn premier appel sollicitant des mani-
Department couriered to four parties, including festations atéhta € publgé dans le quotidien
Martel, a formal invitation to submit a tender for Ottawa Citizen le 27 octobre 1992. Le 26 novem-
bre suivant, le ministe a transmis quatre par-
ties, dont Martel, une invitation officielle p€sen-
ter une offre de location de locaux destm la
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the AECB space requirement, together with the EBCde pair avec le document d'offre de loca-
Lease Tender Document package. tion.

While the tender documents contained detailed Le dossier d’appel d'offres renfermait des stipu-
terms and conditions pertaining to the ultimate latioeiitiées concernant le baléntuel, mais
leasing contract to be entered into, they also enirtait également les stipulationegissant les
included terms and conditions governing the rela-  rapports entre les parties suivant le contrat A (voir
tions of the parties under Contract A (see espe-  en particulier les Instructions aux proposants,
cially the Instructions to Offerors, the Statement of Enbn& des besoins et la formule de soumission).
Requirements, and the Offer Form). The bidders  Les soumissionesfiest tenus de se confor-
were required to comply with the provisions, mer aux dispositions, aux exigences et aux normes
requirements and standards of the Lease Tender du document d'offre de |etakiies "par le
Document, as established by the Department (see  smmigse reportea la clause 3.2 des Instruc-
clause 3.2 of the Instructions to Offerors). Tender-  tions aux proposants). La soumissiorecachet’
ers were also instructed to include a security desgdti€ément renfermer uregt de garantie.
deposit with their sealed tender. In submitting a  Es@ntant une soumission eponsea’l'invi-
tender in response to the formal invitation, Martel  tation formelle, Martel a actefité du minis-
accepted the Department’s offer and agreed tcere ¢t s’est engega respecter ses exigences (voir
comply with its requirements (see clauses 2.1 and les clauses 2.1 et 2.2.1 de la formule de soumis-
2.2.1 of the Offer Form). Following the analysis in  sion). Suivant 'anaysguelle s’est liaé notre
Ron Engineering andM.J.B. Enterprises, Contract  Cour dans les affairB®sn Engineering et M.J.B.

A clearly came into being in the circumstances ofEnterprises, le contrat A a clairement vu le jour
this case. Significantly, counsel do not dispute the  dans les circonstances deel'd3failleurs, les
emergence of Contract A. avocats ne contestent pas I'existence de ce contrat.

In the circumstances of this case, we believe that Vu les faits de la msSente affaire, nous croyons
implying a term to be fair and consistent in the  qu'il est justiié’ conclurea partir de I'intention
assessment of the tender bids is justified based onesupge des parties, qu'il existait une obligation
the presumed intentions of the parties. Such impli-  implicievallier les soumissions decém équi-
cation is necessary to give business efficacy to the  table et uniforme. Une telle condition implicite
tendering process. As discussed above, this Court  s'impose aux fins de |'effozanitierciale de la
agreed to imply a term iM.J.B. Enterprises that  pro&dure d'appel d'offres. Comme nous l'avons
only compliant bids would be accepted since it mentopEeEdemment, notre Cour a acapt’
believed that it would make little sense to expose  dans l'affeiréB. Enterprises, de pEsumer
oneself to the risks associated with the tendering  I'existence d’'une condition selon laquelle seules
process if the tender calling authority was les soumissions conformes seraientes;oegt”
“allowed, in effect, to circumscribe this process elle croyait qu’aucun soumissionnaire raisonnable
and accept a non-compliant bid” (para. 41). Simi- ne s’exposerait aux risquaenitste I'appel
larly, in light of the costs and effort associated with ~ d'offres si l'administration adjudicative «peut,
preparing and submitting a bid, we find it difficult  dans les faits, contourner ce processus et accepter
to believe that the respondent in this case, or any  une soumission non conforme» (par. 41). De
of the other three tenderers, would have submitted emey”compte tenu des sommes et des efforts
a bid unless it was understood by those involved esxjggr IEtablissement et la @séntation d'une
that all bidders would be treated fairly and equally.  offre, il nous est difficile de croire que d@tim”
This implication has a certain degree of obvi- ou l'un ou l'autre des trois autres soumission-
ousness to it to the extent that the parties, if ques-  naires, aurasengrine offre s'ils n'avaient
tioned, would clearly agree that this obligation had  pas cru que tous les soumissionnaires seraient
been assumed. Implying an obligation to treat all dsadiuitablement et sur un piededali€. Le
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bidders fairly and equally is consistent with the  bien-fod@” cette eduction est assez manifeste,

goal of protecting and promoting the integrity of  car si on les avait inegsmdés parties auraient

the bidding process, and benefits all participants  clairement convenu qu’elles supposaient I'exis-

involved. Without this implied term, tenderers, tence d'une telle obligation. L'existensange

whose fate could be predetermined by some undis-  d'une obligation de traiter tous les soumission-

closed standards, would either incur significant  na@gsitablement et sur un piededalig est

expenses in preparing futile bids or ultimately = compatible avec I'objectif degao#&t de pro-

avoid participating in the tender process. mouvoir égrt®e du necanisme d’appel d'offres
et béréficie a tous les participants en cause. Sans
cette condition implicite, les soumissionnaires,
dont le sort pourraiette €glé a I'avance par des
normes inconnues d’eux, Soit engageraient des
frais consi@grables pour &tablissement de soumis-
sions inutiles, soiteviteraient de prendre paa °
I'exercice.

A privilege clause reserving the right not to Une clause deeserve selon laquelle ni la sou-89
accept the lowest or any bids does not exclude the  mission la plus basse ni aucune soumission ne sera
obligation to treat all bidders fairly. Nevertheless, ece@ssairement retenue n’exclut pas 'obligation de
the tender documents must be examined closely to  traiter tous les soumissioemaitedement. I
determine the full extent of the obligation of fair  fawanmoins soumettre le dossier d’appel d'of-
and equal treatment. In order to respect the parties’ afn@s éxamen attentif pouettrminer toute la
intentions and reasonable expectations, such a duty eepdd’cette obligation. Afin de respecter I'in-
must be defined with due consideration to the tention des parties et leurs attentes raisonnables, il
express contractual terms of the tender. A tender-  faut circonscrire cette obligation enuererit d”
ing authority has “the right to include stipulations  compte des conditions contractuelles expresses de
and restrictions and to reserve privileges to itself in ~ I'appel d'offres. L'administration adjudicative a
the tender documentsColautti Brothers, supra, at  [TRADUCTION] «le droit, enetablissant le dossier
para. 6). d’appel d'offres, de stipuler des conditions et des

restrictions et de s'accorder des pegés»
(Colautti Brothers, précité, au par. 6).

For ease of reference, we reproduce below the Voici les extraits pertinents du dossier d’appe?0

relevant clauses of the tender documents. d'offres.
Instructions to Offerors Instructions aux proposants
3. EVALUATION PROCESS 3. MTHODE DEVALUATION
3.1 The evaluation of Offers received is an on-going 3.dvallation des offres est un processus continu et
process and the Lessee reserves the right to termi- le Locata@rsesecrle droit de mettre famleva-
nate any further consideration of any Offer at any luation de n'importe quelle offre nimporte quand
time during the Acceptance Period. au cours dect@ogé d’'acceptation.

3.4 In undertaking the financial analysis, the Lessee 3.4 Lorsqu'il entreprendra I'analysesfededioca-
will discount all cash flows, including front-end taire actualisera tous les flux de liggioitime ils
costs, and incentives, as they happen over the origi- se produiront tout au cours du terme initial du bail
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nal term of the Lease, (extensions are excluded). All (les prolongations seront exclues), y compris les
cash flows are then depicted as a net present value uts auifiaux et les allocations. Tous les flux de

cost to the Crown fixed as of the commencement liquisiiront alors repseng’s en cafs actualies

date of the Lease. netsla Couronne la date du ebut du bail.

(a) In completing the financial analysis, the Lessee will a) Le Locataire fera certaines estimations pour ce pro-
make certain estimates for this project, including, jet, incluant, mais ne se limitant pas aux suivantes:
but not limited to, the following:

.1 fit-up costs (including but not limited to, all or part .1 frais céaagement (incluant, en entier ou en par-

of the Unit Costs supplied for estimated guantities tie, mais ne se limitart @gasx-ci, les oS uni-

deemed necessary in the Lessee’s opinion to fulfil the taires fournis pour les estimations desquenii’

fit-up requirements); Locataire jugeraggssairesa ‘sa seule disetion,
pour rencontrergc) les besoins de I'aemagement;

.2 moving costs; .2 frais deedBnagement;

.3 signage; .3 signalisation;

.4 screens; and, .4 cloisons; et

.5 consultants. .5 experts-conseils.

(b) In addition to the above, in cases where the prem- b) Dans les @slocaux offerts soneg prisa bail
ises offered are currently under lease by the Lessee par le Locataire et qu'il estanssule disetion,
and it is estimated by the Lessee, in its sole opinion, guamédagement temporaire des occupants ou
that a temporary relocation of the occupants and/or du mobilier pourrateragtessaire pour permet-
furniture could become necessary to allow for the tre €gement d’'une partie ou de toutes leseam’
completion of all or any portion of the improve- lioratiom€tre appodés aux locaux, (ce qui com-
ments to be made to the premises (this includes the prend ddisraions appoeés par le Proposant et
improvements to be completed by both the Offeror le Locataire), le Locataire pmgatement faire
and the Lessee), the Lessee may also make certain certaines estimations des frais additionnels qu’il
estimates of the additional costs expected to be pourrait engager, incluant, mais ne se limitant pas
incurred by the Lessee including, but not limited to, aux suivantes:
the following:

(aa) moving of furniture and equipment; grdénagement du mobilier et du redgl;

(bb) fit-up costs of temporary accommodation; ii) frais ceaajement pour les locaux temporaires;
(cc) all rental costs of suitable temporary accommo- iii) tous les frais de location pour des locaux tem-
dation; and, poraires acceptables; et

(dd) installation of telecommunications equipment. iv) installati@gdipement destécommunication.

(c) For the purpose of the financial analysis, the follow- ¢) Aux fins de l'analyse ferantés dispositions sui-
ing provisions will apply: vantes s’appliqueront:

(i) all costs estimated by the Lessee shall be final; i) toutes les estimationstdaits” par le Loca-
taire seront finales;

(i) the measurements quoted in the Offer will be ii) les superficieesatans I'Offre seront utiéies;

utilized;

(iii) with respect to any allowance which is unclear, iii) lorsqu'il existera des deutégard du traite-

the Lessee’s decision on how to apply the allow- ment des allocationsgikiod” faite ¢ic) par le

ance in the analysis shall be final. Locataire lors de I'analyse sera finale.

3.5 Notwithstanding 3.3 above, the Lessee reserves the 3.5eMagyli pecedea la clause 3.3, le Locataire
ungualified right to do a comparative evaluation of eserve le droit absolu de comparer les offres
all Offers received and evaluate them based on con- cuesgeet de lesvaluer en fonction du meilleur rap-
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siderations which in the sole opinion of the Lessee

port gyali tel que dfermir€ par le Locataire,

would yield to the Lessee the best value. This eval-

a sa seule disetion. CetteeValuation peut porter

uation may be on such matters as, but not limited to,

[sur] des aspects tels que, mais ne se liraitant pas °

quality of space offered, the efficiency of the space

ceux-ci, la guatitta fonctionnal@” des locaux

offered, building design and access, and the level at

offerts, la conceptiadified et son accessibi-

which all requirements are met or achieved in com-

e, linsi que le niveau auquetdifice satisfaita’

parison to the rental rate being requested.

4. ACCEPTANCE

4.1. The Lessee may accept any Offer whether it is the
lowest or not or may reject any or all Offers.
[Emphasis added.]

Moreover, the document referred to as “Statement
of Requirements” outlined the type of space
required:

5. SPACE
5.1 Category and amount of space required:

(a) Basic office space: approximately but not less than
7,420 contiguous square metres. [Emphasis added.]

The express terms of the tender call clearly con-
ferred upon the Department significant latitude in
evaluating the tenders. Not only did the Lease
Tender Document include the standard privilege

toutes les exigences par rapport au totaisdes co”
actuali€s netsa’la Couronne.

4. ACCEPTATION

4.1. Le Locataire peut accepter quelgue offre que ce
soit, qu'elle soit de moindre aohon, ou peut
rejeter 'une quelconque des offres ou toutes les
offres. [Nous soulignons.]

Par ailleurs, le document irfiubhe des
besoinssigait le type de locaux recheech’

5. DESCRIPTION DES LOCAUX

5.kd@omté et superficie exég's:

a) locaux denhss@e de bureaux: environ mais pas
moins de [7 4R@snaes [adjacents]; [Nous
soulignons.]

Le libellé expes de I'appel d'offres coafe clai- o1

rement au miristie grande latitude dansvia-
luation des soumissions. Non seulement le docu-
ment d'offre de location renferme la «clause de

clause, but it also outlined factors which could be eserve» habituelle, mais @nonce les facteurs

considered by the Department in evaluating the
tenders. Notably, the provisions of the Lease
Tender Document explicitly left it up to the lessee
to determine which fit-up costs were necessary

(see clause 3.4(a).1), and indicated that the Depart-

ment's cost estimates would be final (see clause
3.4(c)(i)). The breadth of the Department’s discre-
tion in analysing the bids is further highlighted by
clause 3.5 of the Instructions to Offerors. This lan-
guage is clear and unequivocal, and was included
in the specifications which were sent to Martel.

dont le mirigtourra tenir compte poavaluer

les soumissions. Plus padimeant, les disposi-

tions de ce document laissent explicitement au
locataire le soiatéemitier le montant des frais
etfagement qui devrordtre engae$ (clause
3.4a).1) et indiguent que les estimations de co”
faites par le mmaisseront finales (clause

3.4c)i))eteiidue du pouvoir disstiobnnaire du
mémesaux fins de évaluation des soumissions
ressort en outre de la clause 3.5 des Instructions

aux proposants. Ceelitdalt” et sangduivoque

faisait partie du devis descriptif transnaisMartel.

While the Lease Tender Document affords the
Department wide discretion, this discretion must
nevertheless be qualified to the extent that all bid-
ders must be treated equally and fairly. Neither the
privilege clause nor the other terms of Contract A
nullify this duty. As explained above, such an

Bien que le document d'offre de location inves®?

tisse le memist’'un large pouvoir disetion-
naire, celui-ci ese lduitfait que tous les sou-
missionnaires doaamhoinefre trai€s sur un
piedjalie et de mamire€quitable. Ni la clause
dserve ni les autres conditions du contrat A
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implied contractual duty is necessary to promote  n'ont pour effet de soustraire lemiaisette

and protect the integrity of the tender system. obligation. Comme nous I'expliquessigmn-
ment, I'existence d'une telle obligation contrac-
tuelle implicite est atessaire pour promouvoir et
protéger l'inegritt du n€canisme d’appel d'offres.

In assessing the competing bids, the Department Pour €valuer les soumissions concurrentes, le
engaged in a financial analysis. In the courts nenésta eu recoura Une analyse finaree.
below, questions were raised with respect to the  Devant les tribunaueim§, des questions ont
costs added to the respondent’s bid relating to fitett souleees relativement aux ots” ajouts a la
ups, the contiguous space requirement, and a  soumission dedénfialir I'eecution de tra-
secured card access system. vaux daagement, le respect de I'exigence de

contiguté des locaux et l'installation d’'un sggte
de cartes d'a@s €curitaire.

Admittedly, $812,736 was added to the Martel |l est établi que la somme de 812 736 &t ~

bid for fit-up costs. However, as the Department  &eatla soumission de Martel au titre des frais
pointed out, the Court of Appeal appears to have  dfmgément. Cependant, comme le signale le
ignored that fit-up costs were also added to the  nargsia Cour d'appekfrale pard avoir fait
other three bidders. In fact, $2,362,231.20 was fi de I'ajout de tels frais aux trois autres soumis-
added to the Commonwealth Building bid, sions. De fait, la somme de 2 362 23128 $a ’
$2,951,750.20 to the Constitution Square Tower Il  &eat’la soumission de Commonwealth Buil-
bid, and $1,808,179.80 to the Standard Life bid.  ding, la somme de 2 951 7%0|aG&umission
These figures were derived from the Unit Price  de Constitution Square Tower Il et la somme de
Tables submitted by each tenderer as part of their 1 808 178,&sbumission de la Standard Life.
bid, using a general scenario to fit-up a 900 square  Ces montamt établisa partir du tableau du
metre area. This resulted in an average cost per  prix unitairegjathicune des soumissions, en
square metre of fitted-up space. A certain percent-  fonction detfage€ment hypogtique de locaux
age was then added uniformly to the four rates to  ayant une superficie dee®66 oaigs. L'exer-
account for increased costs that the Department cice a peratébld’ le cat moyen d'un retre
had experienced in the past when using this com- ecamenage. Un certain pourcentage a ensuite
putation. €t ajout uniformément aux quatre tarifs de loca-

tion pour tenir compte despgassements de ws”

gue le ministre avait connus dans le pasgies

s'étre fié a de tels calculs.

We cannot find any breach of Contract A related Nous sommes d'avis que l'ajout des frais
to the addition of fit-up costs. The Department was  @aagement n'‘emporte pas I'ireodtion du
expressly entitled to add fit-up costs which it  contrat A. Le nenistiait expresshent habili¢”
deemed necessary. Furthermore, fit-up costs were ajoluter les frais d’aemagement jugs reces-
added to all bids, using the same standard or  saires. En outre, ces fretis @jpués d toutes
method of calculation. In this regard, the Depart- les soumissions suivantetae miorme ou
ment complied with its implied contractual obliga- etimbde de calculA cet égard, le minigre s’est
tion to treat all bidders fairly and equally. A duty  confera’son obligation contractuelle implicite
to treat all bidders fairly in this context means  de traiter tous les soumissioneguliteblement
treating all bids consistently, applying assumptions et sur un pég@dld. Dans ce contexte, I'obliga-
evenly. There is no evidence of any colourable tion de traiter tous les soumissioaqaitaisié-
attempt to use fit-ups to achieve a desired result. In ment coagistduer les soumissions unifoem”
light of the trial judge’s finding that “it was fittup  ment en se fondant sur lesnes™ hypotbses.
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cosk . . .that made the plaintiff's bid the second  Rien ne permet de conclure que leemisisst

lowest rather than the lowest bid” (para. 57), the  servi des fraésageiment comme giexte pour

respondent’s claim is considerably weakened. obteniesaltat souhadt” Vu la conclusion du
juge de prendre instance selon laquelle «ce sont
les caits d'an€nagement [...] qui faisaient en
sorte que la demanderessait le second soumis-
sionnaire le plus bas phttgue le soumissionnaire
dont la soumissioetait la plus basse» (par. 57), la
position dfendue par l'intimé est consitable-
ment affaiblie.

Martel also argued that, in evaluating its bid, the Martel a par ailleurs fait valoir que, poevaluer 96

Department should have taken into account its  sa soumission, leemdréstrait d tenir compte
recent expenditure of $1.4 million to improve the  de la somme de 1 400 000 $ qu'ellecesait 1’
AECB’s premises in the Martel Building. With  ment engagiour apporter des afiorations aux
respect, we disagree. Martel is essentially asking to  locaux de limmeuble Martelescpap” la
be given special treatment based on its previous EACQAvec égards, nous ne sommes pas d'ac-
relationship with the Department. However, this  cord. Martel souhaite essentiellesreficier
would clearly give Martel an unfair advantage over  d’un traitement de faveur en raison de ses rapports
the other bidders. It must be remembered that upon eriaats avec le ministe. Or, aceder a sa
submitting a tender in response to the invitation to =~ demande luemwafft manifestement un avan-
tender, the other three bidders also entered into  tage injuste par rapport aux autres soumission-
Contracts A with the Department. Therefore, pur-  naires. Il faut se rappeler que les trois autres sou-
suant to the implied obligation of fair and equal  missionnaireggalement conclu des contrats A
treatment, the Department acted properly in disre-  avec le primisti pgSentant une soumission en
garding any past or planned improvements of theeponsea'I'appel d'offres. Par comgjuent, confor-
Martel Building by not accounting for them in ementa I'obligation implicite du ministfe de
Martel's bid. traiter tous les soumissionnaiexpuitablement et

sur un pied dégalig, c’esta bon droit qu'il a fait fi

des amliorations pases ou pEvuesa I'immeuble

Martel en omettant d’en tenir compte darevé:

luation de la soumission de Martel.

With respect to the costs related to the contigu- En ce qui concerne lesuts’liésa I'exigence de 97
ous space specification, it cannot be maintained  catiiglés locaux, on ne peut soutenir que ces
that these costs should not have been added touts n&uraient pasuktre ajoutsa la soumission
Martel's bid where such requirement was an de Martel puisque cette exigence correspondait
express term of Contract A: Statement of Require-  une condition expresse du corirainée (des
ments, clause 5.1(a). In assessing Martel's bid, the  besoins, clause 5.1agva&toer [a soumission
Department prepared two “scenarios” which illus-  de Martel, le neir@stietabli deux «senarios»
trated the costs involved should the AECB remain illustrant less@pl’ occasionnerait le maintien de
in the Martel Building. The first scenario detailed laEXCdans 'immeuble Martel. Le premieresc’
the costs to be incurred should AECB be reorga-  nario donnaitefail dles caofs qui seraient
nized onto contiguous floors (Scenario A), while  ermagi la CEA emngénageaita’ desetages
the second provided the figures to be added for adjacemsafsc’A), tandis que le second indi-
non-contiguous space should the tenant reritain quait les sommes devaetré ajoutesa la soumis-
situ (Scenario B). At trial, when asked why Scena-  sion en raison de la non-déntigeétages si la
rio A was ultimately chosen for the purpose of the  locataire conservait éesesnfocaux (siario
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calculation, Mr. Mahar explained that “Scenario A B). En pemihstance, lorsqu’on lui a demand”

is what was required in the tender”. Mr. Mahar  pourquoi &naho A avait finalemergt retenu

also testified that “Scenario A follows the letter of  aux fins de I'estimation, M. Mahar a exglig”

the tender document. We had asked for 7,420 usafRAD[CTION] «[l]e scénario A correspondad ce

ble square metres of contiguous space”. adait ‘exigg dans I'appel d’offres». M. Mahar a
ajou que FRADUCTION] «[lJe scénario A se con-
formait a la lettre au dossier d'appel d’offres. Nous
avions demaneldes locaux adjacents d’une super-
ficie utilisable de 7 420 pties cams».

Consistent with the principles canvassed above, Conformément aux principeenon&s pece-
we find that not only was the Department entitted  demment, nous arrivémsconclusion que non
to apply the contiguous space requirement to  seulement le eninbuvait appliquer la condi-
Martel's bid, but the Department was also in fact  tion de la caréigles locaux eavaluant la sou-
required to adopt that scenario consistent with the  mission de Martel egalement que le minis-
Lease Tender Document. The contiguous spacere était en fait tenu de retenir le esw@rio
requirement was an express term of Contract A. To  compatible avec le document d’offre de location.
ignore that requirement would have resulted in a  La coméigues locauxetait une condition
violation of that provision. Moreover, as all other  expresse du contrat A et en faire fi aurait eonstitu”
bidders were expected to take into account and to  unedo8gh contractuelle. De plus, comme on
comply with the contiguous space requirement in  s’atter@laie "‘que tous les autres soumission-
responding to the tender, the Department was naires tiennent compte de cette exigence et s’y
bound, under its implied contractual duty to treat  conforment en donnanasiaigpel d'offres, le
all bidders fairly and equally, to apply this specifi-  miarst devait, en raison de son obligation con-
cation to Martel. Martel could not be given any tractuelle implicite de traiter tous les soumission-
unfair advantage based on its previous relationship  nagesablement et sur un piededalig, éva-
with the Department. Thus, in subjecting Martel to  luer la soumission de Martel en fonction de cette
the explicit words of the tender document, the  exigence. Aucun avantage injuste ne gavait ~
Department fulfilled its obligation to all parties. acomidl cette dermife en raison de ses rapports
angrieurs avec le ministe. Partant, en assujettis-
sant Martel au libedl"explicite du dossier d’'appel
d’offres, le ministre s’est acquiétde son obliga-
tion envers toutes les parties.

As discussed above, we believe that in con- Comme nous l'avons indigup€cdemment,
ducting its financial analysis, the Department did  nous croyons que le arénign proedant a
not breach any duty by adding costs for fit-ups and  I'analyse fiegnade la soumission de Martel,
contiguous space to Martel's bid. However, the n’a pas nadgsés obligations en ajoutaat °
addition of $60,000 solely to Martel's bid to celle-ci lesitsodfErentsa’ 'aménagement e la
account for a secured card system is problematic.  cot#tige’s locaux. Cependant, la majoration de
At trial, Mr. Mahar explained that the costs for this 60 000 $ de la seule soumission de Martel pour
option had been added to Martel's figures because I'installation d’'uensgsiie cartes d'aes €cu-
the “other three buildings that [they] were looking  ritaire suscite des interrogations. Auesproc’
at had that capability”. However, the trial judge M. Mahar a expliqué cette somme avate’
noted that “[tlhis was not entirely true” since the  ingmid la soumission de Martel parce que les
Department “subsequently had to install systems inTRAUCTION] «trois autres immeubles en cause
étaient dats d'un tel systme». Or, le juge de pre-
miere instance a fait remarquer que «[cleletait’
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two of the Standard Life building elevators” pas ergiment exactetant done’ que le minis-

(para. 60). @éfe «a d; plus tard, installer de tels sgstes dans
deux des ascenseurs de I'immeuble de la Standard
Life» (par. 60).

Given the clear provision included in the tender Comme le dossier d'appel d'offres renfermai®®
document which specified that the Department une disposition claire selon laquelle lermgst’
reserved to itself broad rights in evaluating the eservait des droiteténdus pouevaluer les sou-
bids based on its own considerations, we do not  missions en fonction de ses prayess oots
find that the addition of such costs was problem-  ne croyons pas que l'ajoutuiesiojuestion
atic per se. However, the Department failed to add  posait un probl'en soi. Toutefois, le minese
the secured card costs consistently to all bids. Con-  n'a pa® ajoifdrnémenta’ toutes les soumis-
sequently, the appellant breached its implied con-  sions les frais d'installation d'emeyds cartes
tractual duty to treat all bidders fairly and equally  des&curitaire. Par corsjuent, il a managya
in this respect only. cetgard seulemeng Son obligation contractuelle

implicite de traiter tous les soumissionnaieggii-
tablement et sur un piedeatjali€.

However, counsel for the Department argued L'avocat du ministte a cependant soutend91
before our Court that the addition of the secured devant notre Cour que la majoration de 60 000 $
card system of $60,000 is a non-issue since the dif-  au titre de linstallation d'emeyde sCurig
ference between the successful bid and Martel's  est sansgummEe, puisqueeart entre la sou-
bid was over $500,000. This leads us to the ques-  mission retenue et celle de Martel se ehiffrait °
tion of causation. plus de 500 000 $. Ce qui housresa la question

du lien de causaét’

To be recoverable, a loss must be caused by the Pour €tre susceptible d’indemnisation, la pertjé)2
contractual breach in question. As noted above, the  doit et#oirauise par le manquemeat’obliga-
only breach of Contract A is limited to the addition  tion contractuelle en cause. Comme nous |'avons
of the security system costs to Martel's bid. How-  menwopgctdemment, la seule inesttion du
ever, we conclude that damages for this breach of  contrat A consiste dansa'&osbumission de
Contract A are precluded for want of causation.  Martel datssatinstallation du systhe de sCu-
We also find that the Department’s breach did not e. ritbutefois, nous arrivore la conclusion que
cause Martel to lose a reasonable expectation of I'absence d'un lien de eamdlit’ I'adjudica-
receiving Contract B. Even if the costs for a secur-  tion de dommageiténtrelativementa " cette
ity system were deducted from Martel's bid (or ieextion du contrat A. Nous concluoegale-
also added to the Standard Life bid), the difference  ment que le manquement derenimest pas la
between the two bids would remain significant.  cause de la perte, par Martel, de son attente raison-
While the trial judge noted that “it was fit-up  nable de se voir adjuger le contraeBieMi les
cosk .. .that made the plaintiff's bid the second ut®afBrents au systhe de sCurié étaient sous-
lowest rather than the lowest” (para. 57 (emphasis  traits du montant de la soumission de Martel (ou
added)), the fit-up costs, as explained above, weregalement ajoes a celui de la soumission de la
added fairly and consistently to all bidders. At the  Standard Lifegaft” entre les deux soumissions
end of the day, we also believe that Martel lost  demeurerait important. Le juge derprémsi
Contract B because Standard Life made a better  tance aengligu«ce sont les a3 d’ameénage-
offer. In this respect, we note that Standard Life  ment [...] qui faisaient en sorte que la demande-
included compelling inducements in its bid which  reetst le second soumissionnaire le plus bas
the Department discounted in evaluating that bid, aplgtie le soumissionnaire dont la soumission
as clause 3.4 of the Instructions to Offerors enaetait la plus basse» (par. 57 (nous soulignons)). Or,
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bled the Department to do. In effect, Standard Life
submitted a significant leasehold improvement
allowance plus 18 months of free rent which con-
siderably lowered its bid. While the tender docu-
ment included a clause that the lowest or any bid

les frais elmgément, comme nous I'expli-
quorsndpiemment, onett ajouEs équitable-

ment et unéoremta’ toutes les soumissions.
Enfin, nous croyons par ailleurs que Martel n'a pas
obtenu le contrat B parce que la Standard Life a

would not necessarily be accepted, the Department esep€” une meilleure offreA cet égard, peci-

properly exercised its discretion in awarding Con-
tract B to Standard Life, whose bid in its opinion
yielded the best value.

sons que la Standard Life offrait des avantages

ei@Ssants que le mingse a actualess comme le
lui permettait la clause 3.4 des Instructions aux

proposants. En effet, la Standard Life offrait une
allocation importante au titre des alrations
locatives ainsi que 18 mois d’occupation gratuite,
ce qui abaissait congtiblement le montant de sa
soumission. Mfme si le dossier d’appel d’offres
précisait que ni la soumission la plus basse ni
aucune autre soumission ne seratassairement
accepte, le ministte a convenablement exerc’
son pouvoir dis@fionnaire en accordant le contrat
B a la Standard Life, dont la soumissian,son
avis, offrait le meilleur rapport quadprix.

We conclude that Martel did not suffer any loss Nous concluons que Martel n'a subi aucua-pr’

as a result of the conduct of the Department in the
evaluation of the bids. The addition of the secured
card access system costs by the Department to
Martel’s bid did not deprive Martel of an opportu-
nity of being selected as the successful bidder.

In passing, we note that Desjardins J.A. also Nous signalons au passage que le

framed the loss in question as “the loss of opportu-
nity to fairly participate in the tender” (para. 40).
Assuming without deciding that the loss of oppor-
tunity to participate fairly is analytically different
from, and independent of, the loss of a reasonable
expectation of receiving the contract, it is arguable
that the addition of the costs for the secured card
system caused Martel to lose the opportunity to
participate fairly (i.e., subject to equal treatment)
in the tender. However, in the circumstances of
this case, the addition of $60,000 to Martel’s bid is
of such negligible significance that damages would
be nominal and judgement on this limited item is

judice imputable au comportement dereminist’
damgalliation des soumissions. L’ajoat sa
soumissiontdd’insfallation d’'un sysime de

cartes déacgturitaire n'a pas presMartel de la

possiliitse voir adjuger le marh”

juge
Desjardins, de la Cour dagirald, aegale-

ment estigue «le m@judice qu’a subi [Martel]
consisiROirete privée de la possibiktde parti-

cipea T'appel d'offres de feqgn équitable»

(par. 40). En supposant que, d’'un point de vue
analytique, la privation de la pesdibiptirtici-
apg&ppel d'offres de feqgn équitable difére et
estpaddante de la privation d’'une attente rai-
sonnable d’'obtenir le epamatpeut soutenir que
I'ajout daegscaffrents au systhe de cartes
cBacgturitaire a prie” Martel de la possibikt”
de partieig&ppel d'offres de fegn équitable

aal- détre trai€e sur un pied dgalig). Or, vu

les circonstances de I'esge, la majoration de la
soumission de Martel raison de 60 000 $ rewsi
peu d’'importance que les dommageiéts even-
tuels seraient symboliques et un jugement éond”
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not warranted. Accordingly, we would not make  suralément de poeg limitte n’est pas justii’
any finding of recovery on this point. En ceasience, nous ne reconnaissons aucun
droit & I'indemnisation pour ce ejdice.

(c) General Negligence Claims c) Adations de egligence ghérale

(i) Evaluation of Tenders (i) Evaluation des soumissions

While the tendering relationship is one which is Bien que les rapports entre les paréebappel 105
defined by contract, Martel bases its cause of  d'offres sodgis par contrat, Martel fonde son
action on tort law. As discussed above with respect  droit d'action sur la respoasabili¢” cElic-
to negotiations, recognizing a duty of care in the tuelle. Imposer une obligation de diligence aux
tendering process would represent an extension of  partiesappel d’offres, tout comme aux parties
the categories under which recovery for pure ecoa une egociation, elargirait les cagories de
nomic loss has been granted. As noted above, the  pertes pureomemmiques susceptibles d'in-
Federal Court of Appeal acceded to Martel's tort ~ demnisation. Comme nous l'avong gigmat’
claim and accepted that the Department owed demment, la Cour d'egdreld a accueilli I'ac-
Martel a tortious duty of care arising out of the tion de Martel dendir la responsabditCivile
implied contractual obligation to treat all bidders elictuelle et a staki'que le minigre avait une
fairly. In relation to the evaluation of the tenders,  obligation de diligence envers Martel en raison de
Desjardins J.A. held at para. 37 that the Depart- son obligation contractuelle implicite de traiter
ment had breached its duty of care in tort to act tous les soumissioretpiredblement. En ce qui
fairly toward Martel based on the trial judge’s  concernevdllation des soumissions, le juge
findings of fact that “a somewhat arbitrary assess-  Desjardins a conclu au par. 37 que Ereminist’
ment of fit-up costs appear[ed] to have been added  avait marspr obligation de diligence, suivant
to the financial analysis of the plaintiff's bid”; that le droit de la responsabiivile dlictuelle,
some of the costs arbitrarily assessed to Martel's  savdiobligation de traiter Martekduitable-
tender were attributable to the contiguous space  ment. Elle s’estefaud les conclusions de fait
requirements; and that the cost of a secured card du juge demensiance selon lesquelles «une
access system had been added to the Martel bidyaluation quelque peu arbitraire desitsod’ane-
and not to the Standard Life bid. nagement sembl[ait] aadirajou€e a I'analyse

financiere de la soumission de la demanderesse»,
une partie des c$ arbitrairement ajoesa la sou-
mission de Martekfait imputablea’I'exigence de
contiguté des locaux prvue dans I'appel d'offres

et le cait d'installation d'un systfne de cartes
d’acces €curitaire avaiefé ajou€ a la soumission

de Martel, et nora celle de la Standard Life.

In our view, the enumeration of the alleged fore- A notre avis, il ressort de diiun€ration des 106
going breaches clearly reveals that the contract = manquemeatggallque l'analyse prédente
analysis, as canvassed above, subsumes any duty faite sous I'angle contractuel couvre toute obliga-
of care that Martel seeks to have recognized under  tion de diligence que Martel souhaite voir recon-
tort. In this connection, we acknowledge that it is . nue en droit de la respoesail” cElictuelle.
well established that an action in tort may lie not-A cet égard, nous reconnaissons qu'il est leéa
withstanding the existence of a contract. However,  bli qu’une actiongbeutiitente sur le fonde-
it is equally clear that in assessing whether a tor-  ment de la respoaseibilg” Elictuelle malge’
tious duty should be recognized where a contract I'existence d’'un contrat. Cependantgihlest -
already defines the rights and obligations of the = ment clair que le tribunakappétérminer si
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parties in a chosen relationship, courts will look to
the contract as informing that duty. Nothing pre-
vents reliance on a concurrent or alternative liabil-

ity in tort if the contract does not limit or negative
the right to sue in tort. Where concurrent liability

in tort and contract exists a party may elect to

bring an action in tort in place of an action for
breach of contract: se@entral Trust Co. v. Rafuse,
[1986] 2 S.C.R. 14™ueen v. Cognos Inc., [1993]

1 S.C.R. 87;BG Checo International Ltd. v.
British Columbia Hydro and Power Authority,
[1993] 1 S.C.R. 12.

'existence d’'une obligation de diligence devrait

etre” reconnue lorsqu’un contraefuhit déja les

droits et les obligations des parties dans le contexte
de liens librenatablis tient compte du contrat
pouefiit cette obligation eventuelle. Rien
n'‘eche”le tribunal de prendre en coesation
une obligation concurrente ou subsidiaire en droit
de la responsabiéit'civile cElictuelle lorsque le
contrat ne restreint pas ou n'exclut pas le droit
d’exercer un recours sous cegime. Lorsqu'il
existe des obligations concurrentes en droit de la
responsalslittivile dlictuelle et en droit de la
responsabilg” contractuelle, une partie peut opter
pour une action @lictuelle plubt que contrac-
tuelle: voir Central Trust Co. c. Rafuse, [1986] 2
R.C.S. 147Queen c. Cognos Inc., [1993] 1 R.C.S.
87, et BG Checo International Ltd. c. British
Columbia Hydro and Power Authority, [1993] 1
R.C.S. 12.

However, in the circumstances of this case, Or, dans les circonstances de lesg, qu'il

regardless of whether there exists a coextensive

existe ou non, en droit de la resgonsalbilit”

duty in tort to treat tenderers fairly and equally in elictuelle, une obligation concomitante de traiter

evaluating the bids, Martel’s tort claim cannot suc-

les soumissionregjre@blement et sur un pied

ceed for the same reasons that a contractual claimegabi lors de Evaluation des soumissions, I'ac-

would fail. The duty of care alleged in tort in the

case at bar is the same as the duty which is implied
as a term of Contract A; this is not a case where

Martel is suing in tort to avail itself of a more gen-

erous limitation period, or some other advantage

offered only by tort law.

Finally, we note that Desjardins J.A. relied on

two cases to support the view that a duty to treat
all bidders fairly and equally has been recognized
in the context of tort claims. However, we note

that both cases have subsequently been reversed
appellate courtsTwin City Mechanical v. Bradsil
(1967) Ltd. (1996), 31 C.L.R. (2d) 210 (Ont. Ct.
(Gen. Div.)), rev'd (1999), 43 C.L.R. (2d) 275
(Ont. C.A); Ken Toby Ltd. v. British Columbia
Buildings Corp. (1997), 34 B.C.L.R. (3d) 263
(S.C.), revid (1999), 62 B.C.L.R. (3d) 308 (C.A.).

In addition, reliance in tort was necessary because

tion ineenpar Martel sous cegime ne pourrait
pas davetagecueillie qu’'une action en res-
ponsalmbititractuelle et ce, pour lesemés
motifs. L'obligation de diligence d’origitie-d”
tuebgadE est identiqua l'obligation implicite
écoulant du contrat A; il ne s'agit pas d'un cas 0"
Martel, en exazant un recours fordSur la respon-
sabilité civile cElictuelle, chercha béréficier d’'un
délai de prescription plus long ou d’'un autre avan-
tage qu'offre ceegime.

Enfin, le juge Desjardins invoque deweait
smn&ppui de sa conclusion selon laquelle
I'existence d’une obligation de traiter tous les sou-
missionnadgsgtablement et sur un piededa-
by a éitt reconnue dans le contexte de recours
fondés sur la responsabditCivile dlictuelle. Or,
ces deexidions oneté infirmées en appelwin
City Mechanical c. Bradsil (1967) Ltd. (1996), 31
C.L.R. (2d) 210 (C. Ont. (Div. ai.)), inf. par
(1999), 43 C.L.R. (2d) 275 (C.A. OKgj Toby
Ltd. c. British Columbia Buildings Corp. (1997),
34 B.C.L.R. (3d) 263 (C.S.), inf. par (1999), 62
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both cases involved situations where a subcontrac- B.C.L.R. 308 (C.A.). De plus, I'application du
tor sought redress against the tender calling droit de la resporsabilie’ cElictuelle s'impo-
authority who had received bids from the general  sait, car dans les deux cas, un sous-traitant deman-
contractor. Since there was no privity of contract  dait un redressement contre I'administration adju-
between the subcontractor and the owner, liability  dicative qui avaiti rdes soumissions de
could only be founded in tort. In both cases, the I'entreprenengrgl. Comme il n'y avait pas de
appellate courts refrained from deciding whether  lien contractuel entre le sous-traitant et & propri’
or not a duty of care was owed in such situations, taire, la resporsatalipouvaitefre que dlic-
and preferred to limit their decisions to the fact tuelle. Dans les deux affaires, la cour d'appel s’est
that a breach could not be established. We believe  abstenue de trancher la question de savoir s'il exis-
that the issue of whether a duty of care can arise  tait ou non une obligation de diligence en pareils
between a subcontractor and an owner must be left  cas et elle s'estemdtestatuer qu’aucun man-
to a case in which it arises. guement ne poustaéetabli. Nous croyons que
la question de savoir s'il peut exister une obliga-
tion de diligence entre un sous-traitant et un pro-
priétaire devreefre trancké plus tard, lorsque les
circonstances d’'une affaire s'ygteront.

(i) Drafting of Tender Documents (i) Redaction du dossier d'appel d' offres

We now turn to the Department’s alleged negli- Nous examinerons maintenant laeferidue 109

gence in drafting the tender documents. Counselegliggnce du ministe relativemena la €daction
for Martel focussed on this issue and argued that du dossier d’appel doffres. L’avocat de Martel
the requirement for contiguous space had been  met 'accent sur ce point et fait valoir que le minis-
carelessly inserted into the tender specificationsere & fait preuve deegligence en exigeant, dans
Martel submitted that without this carelessly added  le devis descriptif, que les locaux soient adjacents.
term, no further fit-up assessment would have been ellepd que, n@ étt de cette adjonction faite
necessary. paregligence, aucunevaluation supgmentaire

des caits d’an€nagement n'auraété récessaire.

In the Court of Appeal, Desjardins J.A. found Le juge Desjardins, de la Cour d’'appetdfale, 110

that the Department had been negligent in failing  a conclu que le eninastait fait preuve deegli-
to exercise due care in preparing the tender docu-  gence en omettaepdempté devis descriptif
ments. She stated, at para. 37, that: avec une diligence raisonnable (au par. 37):

[The trial judge] also found that some of the costs arbi- [Le juge de grenmstance] @dalement conclu que
trarily assessed to the [respondent]’s bid were attributa- certains dissgen avaienet® arbitrairement ajoas

ble to the tender’s contiguous space requirements, which la soumission de [l'intieg] étaient attribuables aux

had not been required initially by AECB and which, conditions de I'appel d'offres relatives aux locaux adja-
obviously, had been negligently added to the tender cents, condition queElA @&vait pas exigé au
specifications by Mr. Mahar, resulting in a higher bid epdft et qui avaiett de touteevidence ajowé par

for the [respondent]. [Emphasis added.] eghgence au [devis descriptif] par M. Mahar, W'ta’
soumission pluselevée de [l'intinée]. [Nous souli-
gnons.]

In Desjardins J.A.'s view, this further supported Selon le juge Desjardingléaerit confirmait
the conclusion that the Department had breached que le eniniat/ait mangua son obligation
its duty to act fairly towards Martel. Our response  d'agjuitablement envers Martel. Notre avis sur
is two-fold. ce point repose sur deux conclusions.
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First, while Desjardins J.A.’s foregoing passage Premgrement, rafne si cet extrait des motifs du
appears to suggest otherwise, the trial judge did juge Desjardinsipdigler le contraire, le juge
not find that the contiguous space requirements  de prenmstance n'a pas conclu que I'exigence
had been negligently added to the tender specifica-  de caatdps locaux avaété in€rée par egli-
tions. This conclusion was reached only in the  gence dans le devis descriptif. Cette conclusion n'a
Federal Court of Appeal. That is not to say that thesté tifée qu’en Cour d’appektérale. Cela ne veut
trial judge did not comment on the preparation of  pas dire que le juge deeprdangtance n'a pas
the tender documents. On the contrary, she noted ferdeifemarques concernant lagafation du
that in the past, Mr. Mahar had only prepared one  dossier d'appel d'offres. Au contraire, elle a
or two other expression of interest advertisements  sgmad’, par le passM. Mahar n'avaitedigg
and that he had been working from a precedent qu’une ou deux annonces sollicitant des manifesta-
which called for tenders on contiguous space. Reed tionedimt qu’il sBtait inspig d’une annonce
J. added at para. 36: “if one were seekimyy  an€rieure visant la location de locaux adjacents.
space for the AECB, it would only make sense to  Le juge Reed & @ouytar. 36 que «pour obtenir
require that the space be contiguous” (emphasis in noaeaux locaux pour la CEA, il serait normal
original). We question whether Martel's submis- de demander des locaux adjacents» (en italique
sion that the contiguous space requirement had  dans l'original). Nous doutons que les conclusions
been mistakenly added to the specifications can be  du juge deepFenstance puisseetayer la pe-
supported by the trial judge’s findings. Martel con-  tention de Martel selon laquelle I'exigence de
ceded that contiguous space was a requirement locaux adjacstétajauEe par erreur au devis
with which all other bidders needed to comply. descriptif. Martel a reconnu que la déntiga”
Therefore, it would be difficult to accept (though  locatait une exigenca laquelle tous les autres
we make no finding on this issue) that this require-  soumissionnaires devaient se conformer. Partant, il
ment was carelessly added in the tender specifica-  serait difficile d’admettre (bien que nous ne tirions
tions. aucune conclusion sur ce point) que cette exigence

a été ingrée par Bgligence dans le devis descrip-
tif.

Second, contrary to Desjardins J.A.’s conclu- Deuxiémement, contrairemerg la conclusion
sion, the costs attributable to the contiguous space ee {idr le juge Desjardins, leutoimputablea’
requirements did not “resul[t] in a higher bid for  I'exigence de cortigdiés locaux n'a pas fait en
[Martel]” (para. 37). On the contrary, as we noted  sorte que la soumission de Martel selewdes -
above, the trial judge explicitly concluded that “it ~ (par. 37). Au contraire, comme nous le l'avons
was fit-up costs over and above these [costs attrib-  sigpgidemment, le juge de presng ins-
utable to the tender's contiguous space require- tance a dit explicitement: «ce sanslesaog™
ments] that made the plaintiff's bid the second nagement en sus [d&s ingutablesa "I'exi-
lowest rather than the lowest” (para. 57). Thus, as  gence de atintdps locaux] qui faisaient en
the Department points out, the short answer to this  sorte que la demand&agdsesecond soumis-
debate is that the inclusion of the contiguous space  sionnaire le plus loagjpkité soumissionnaire
requirements and the fit-up costs associated thereto  dont la soun@ssiola plus basse» (par. 57).
did not, at the end of the day, make Martel's bid  Partant, comme le eniik’ fait valoir, pour
more expensive than the Standard Life bid. Aseporidre bevementa’ la question qui se pose,
mentioned above, in conducting its evaluation, the  I'ajout de I'exigence de atihtaudevis des-
Department calculated fit-ups, both on the basis of  criptif et I'ajout des frai®dagement connexes
contiguous space in the Martel Building, and ona la’soumission de Martel n'ont pas, en bout de
the basis of the AECB remaining situ. Scenario  ligne, fait en sorte que cette damnisoit plusele-

B illustrates that the Department concluded that ee wjue celle de la Standard Life. Comme nous
fit-up costs would still have been required even if  I'avons menégnaé&demment, lorsqu’il @va-
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the tenant remaineith situ in the Martel Building.
Absent the contiguous space requirement, Martel’s
bid would still have been approximately $300,000
more expensive than the successful bid.

e les soumissions, le mins€ a calcd’les frais

diemgément, tant en fonction de locaux adja-
cents dans I'immeuble Martel gqu’en fonction des
locaux qu’occuegitlal CEA. Ce dernier s~

nario dmontre que, de l'avis du mingsg, des
frais d’'aménagement devraient quandemé etre
enga@s si la locataire continuait d’occuper les
mémes locaux dans 'immeuble Martel. Si la conti-
guité des locaux n'avait pate’ exige, la soumis-
sion de Martel aurait quandemie €& d’environ
300 000 $ sugrieurea la soumission retenue.

In any event, we conclude that the Department Quoi qu'il en soit, nous arrivores la conclusion

did not owe Martel a duty of care in drafting the
tender specifications. Martel's claim that the
tender specifications were prepared negligently
alleges a duty in an area not previously recognized.
To determine whether the sphere of recovery for
pure economic loss should be extended to cover
the circumstances surrounding the preparation of
the tender specifications in this case, Anes two-
step analysis must be applied.

113

gue le nengsti’avait pas d'obligation de dili-

gence envers Martel lorsgatligé le devis des-

criptif. egdtion de Martel selon laquelle le
devis descrigti# établi avec agligence se

fonde sur une obligation dont I'existence n’a pas
ermtdreeconnue dans ce contexte. Poeted”

miner si legar&s de cas dans lesquels la perte

puremenetonomique est susceptible d'indemnisa-
tion devraatra €largies pour englober lagpa-

ration du devis descriptif en I'espe, il faut appli-
guer le criere d deux volets edag dans l'aret
Anns.

Assuming without deciding that sufficient prox-
imity existed between the parties, gomyma facie
duty of care would be negated by policy considera-
tions. Indeed, considerations unigue to the tender-
ing process nullify any duty of care sought by
Martel. First and foremost, we agree with the
Department that it would call into question the
integrity of the tender process if, by reason of a
past relationship with, or special knowledge of, a
potential bidder, there could be an enforceable
obligation to take the interests of that particular
bidder into account. While Martel argues that a
duty of care would not entail taking into account
the interests of a particular bidder, we note that all
of its arguments relate to factors that are specific to
its previous relationship with the Department.

En supposant, sans pour autant trancher cétté
question, qu'un lien suffisammemtroit existait

entre les parties, desertimid” de principe
militent contre la reconnaissance d’une obligation

de diligepéea facie. En effet, des conséda-

tions proariesproedure d'appel d'offres annu-

lent I'obligation de diligenegy &€ par Martel.

Tout dabord, nous convenons avec lergninist’
quedgnté du processus d'appel d'offres serait
compromise si, en raison de ses ragpeussant”
avec un soumissiomvainguél ou parce gu'elle

le cdrmiah, 'administration adjudicative avait

I'obligatioe@xoire de tenir compte desdrifs
particuliers de ce soumissioneaire sMVlartel
soutient que 'obligation de diligence n’engloberait

pas I'obligation de tenir compte @eitsimd’un

soumissionnaire en particulier, nous remarquons
gue tous ses arguments se rappoeses rapports
angrieurs avec le ministe.

In effect, all of Martel's submissions on this
point pertain to information it obtained during the
course of its previous negotiations with the Depart-

En effet, toutes les @&tjations de Marteh ce
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sujet ont tade’ I'information obtenue lors de
sgociations amtfieures avec le minete. Pen-
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ment. During the course of its negotiations with
the Department, there was no suggestion that fur-
ther fit-ups would be required in the Martel build-
ing or that the AECB, as tenant, desired contigu-

ous space. Therefore, Martel alleges that the tender

specifications “did not reflect the reality of the sit-

dant celles-ci, le mimist’aurait aucunement
elaimgitendre que dautres anagements

seraient @xidans I'immeuble Martel ni que la
EBCen quali¢” de locataire, souhaitait obtenir

des locaux adjacents. RguecdnsMartel

eglie que les clauses du devis descriptia{

uation”. While Martel concedes that once the bidsbucTION] «n’étaient pas conformes la Ealite».
were opened the Department could not hold pri- enM”si Martel admet que, agrl’'ouverture des

vate conversations with any bidder, it nevertheless
maintains that the Department should have advised
it beforehand of the requirements that would be
considered.

soumissions, leem@mst pouvait avoir d’entre-
tienespavéc I'un ou l'autre des soumission-
naires, elle sougammoins que le minete

auraitwlinformer au pealable de ces exigences

suppEmentaires.

With respect, we do not find this line of argu-
ment very persuasive. Once the Department
decided to proceed by way of tender, it was not
required to take into account its past relationship
with Martel. To recognize that the Department
owed a duty to Martel would be inconsistent with

Avec égards, nous ne jugeons pas cette argu-

mentaBisrctmvaincante. Aps avoir @cidé de
lancer un appel d'offres, leengini&vait pas

tenir compte de ses rappa@teustavec
Martel. Conclure que le ermiavait une obliga-
tion envers Martel serait incompatible avec I'objet

the basic rationale of tendering. As explained in emm”de la pradure d'appel d'offres. Comme

M.J.B. Enterprises, supra, this rationale seeks to
replace negotiation with competition.

notre Cour I'a expliqians I'aret M.J.B. Enter-
In this prises, précité, un appel d'offres visa femplacer

respect, it is imperative that all bidders be treated eggoiation par la concurrence. Il est doncemp’

on an equal footing, and that no bidder be provided
differential treatment on the basis of some previous
relationship with the party making the call for ten-
ders. It would defeat the purpose of fair competi-
tion to allow one bidder to be given some advan-
tage from its previous dealings. The submission of
a tender bid requires a great deal of effort and
expense. Parties should at the very least be confi-
dent that their initial bids will not be skewed by

ratif que tous les soumissionnaires sasent trait’
sur un peghld et qu’aucun soumissionnaire
ne jouisse d’'un traitement de faveur en raison de
rappor@sriant’s avec I'administration adjudica-

tive. Il serait incompatible avec une juste concur-
rence de permettre qu’un soumissionnaire tire
avantage de ses rappreu@ntLa peSenta-

tion d’'une soumission exige des efforts et des

sommes ceamalilés. Un soumissionnaire devrait

some underlying advantage in the drafting of thea tout le moinsefre assw’que [Evaluation de sa

call for tenders conferred upon only one potential
bidder.

soumission initiale ne sera pes paigjuelque

avantage sous-entendu dans le dossier d'appel

d'offres et dont ne dréficie qu’'un seul soumis-
sionnaireeventuel.

A party calling for tenders has the discretion to L’auteur de I'appel d'offres a le pouvoir diser’

set out its own specifications and requirements.
This includes the discretion to change its mind
with respect to the terms or preferences that were
discussed in the course of non-committal negotia-
tions. Tender requirements are not negotiable. To
decide otherwise would in fact force the party
making the call for tenders to continue in its nego-

tionnaie¢allit ses propres exigences. Il peut
notamment changee djiciint aux conditions ou
af&rprices dont il et question lors deemjo-
ciations qui n’engageaient en rien les parties. Les
exigemmeees dans un appel d'offres ne sont
pegatiables. S’il ertait autrement, I'adminis-
tration adjudicative serait contrainte de poursuivre
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tiations with one potential bidder even after those
negotiations have proven unfruitful.

sgmciations avec un soumissionnakeerituel
madgune impasse.

Le libelle de 'appel d'offres peut autoriser I'ad}18
ministration adjudicativexercer un large pou-

The terms of the call may grant a great deal of
discretion upon the tender calling authority in

evaluating the bid, and tenderers must make vari-
ous assumptions and estimations in submitting a
tender. As such, inherent risks are involved in sub-

voiretisaraire au moment el/aluer une sou-
mission, et les soumissionnaires doivent faire
diverses legasthet estimations lorsqu'ilsepr”

mitting a tender bid, risks of which Martel was
aware. Martel cannot by reason of its previous
relationship with the Department expect or require  tektit consciente. Martel ne peut, du fait de
under general principles of negligence some spe-  ses rapp@tigarst avec le ministe, s'attendre
cial position when it comes to tendering. Absenta cé qu'un statut particulier lui soit reconnu en
negligent misrepresentation upon which Martel  geati€ soumissionnaire, ni exiger un tel statut
would have relied to its detriment in entering into  sur le fondement des princgmésagX appli-
Contract A, we believe that it would be contrary to  cables enemeatle rgligence. En I'absence de
the underlying principles of the tender regime to ecldfations inexactes faites pagtigence et aux-
accept that the Department owed it a duty of care  quelles Martel se seaitsvh @triment pour
in drafting the tender documents. conclure le contrat A, nous croyons qu’il serait
contraire aux principes qui sous-tendent lecax’
nisme de I'appel d'offres de recontra” que le
ministere avait une obligation de diligence envers
Martel lorsqu’il a Ediggé le dossier d'appel d'of-
fres.

sentent une offre. keaeptation d’'une soumis-
sion comporte donc des riscgreatshét Mar-

Finally, recognizing a duty of care in such a Enfin, reconndfe I'existence d'une obligation119
context could have significant repercussions on the  de diligence dans un tel contexte aer@tide s
tendering process and create many uncertainties. In  eperctissions sur la peire d'appel d'offres
this case, contiguous space was explicitly required  estrait de nombreuses incertitudes. En I'occur-
in the tender specifications. Martel is essentially  rence, la cot#tigeés locawetait explicitement
asking this Court to import a common law duty of  edgdans le devis descriptif. Martel demande
care in the drafting of the call for the express pur-  essentielleanantré Cour d'assujettir laedac-
pose of avoiding this contractual provision. tion de I'appel d'offiesne obligation de dili-
Accepting Martel's argument would have the  gence issue de la common lavaédadi mani-
effect of providing an out for those people who do  feste de se soustraire aexjuEnEs de cette
not submit compliant bids. Indeed, other unsuc-  stipulation contractuelle. Fairea di@igument
cessful, non-compliant bidders could attempt to  de Martel aurait pour effet d'offrieaireppa-
sue in negligence and argue that various terms of  toire aux personnes dont les soumissions ne sont
Contract A “did not reflect the reality of the situa-  pas conformes. En effet, d’autres personnes dont la
tion”. We believe that this further consideration  soumission non conforme n&épatenue pour-
clearly illustrates why a duty of care should not be  raient tenter d’exercer un recours en resgonsabilit”
imposed on the tender calling authority in drafting  cividdictUelle et faire valoir que défentes con-
the tender documents. ditions du contrat Aetaiént pas conformesla

réalitt». Nous croyons que cette autre comsid”
tion montre bien qu'il serait inopportun d’'imposer
a l'administration adjudicative une obligation de
diligence lors de laedaction du dossier d’appel
d'offres.
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V. Disposition V. Dispositif

In our view, the Federal Court of Appeal erred A notre avis, la Cour d’appeétErale a commis
in allowing the respondent’s claim. Accordingly, une erreur en accueillant I'action de &mtiEr
the appeal is allowed, the judgment of the Court of  equshce, le pourvoi est accueilli, le jugement
Appeal is set aside with costs in this Court and the  de la Cour d'aupedlié est annalavec dpens
courts below, and the judgment of the Federal devant notre Cour et les triburaieuisfet le
Court, Trial Division, is restored. jugement de la Section de gremnstance de la
Cour #derale estetabli.

Appeal allowed with costs. Pourvoi accueilli avec dépens.

Solicitor for the appellant: The Deputy Attorney Procureur de I'appelante: Le sous-procureur
General of Canada, Ottawa. général du Canada, Ottawa.

Solicitors for the respondent: Oder, Hoskin & Procureurs de I'intimée: Odler, Hoskin &

Harcourt, Ottawa. Harcourt, Ottawa.



