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COUR DU QUEBEC
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PROVINCE DE QUEBEC
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« Chambre civile »
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700-22-018565-084

DATE : 8 juillet 2009

SOUS LA PRESIDENCE DE L’HONORABLE RICHARD LANDRY, J.C.Q.

LYNE CHOUINARD

CATHERINE CAPPELLE

REMY BOUCHARD ET SYLVIE LABRECGLUE

LOUISE CLOUTIER

YVAN GIROUARD ET JOHANNE TRUDEL
Partie demanderesse

C.

LES HABITATIONS BEL-HORIZON INC.
Partie défenderesse

JUGEMENT SUR REQUETES EN RADIATION
D'INSCRIPTIONS AU REGISTRE FONCIER
(Articles 804 C.p.c. et 3063 C.c.Q.)

[1] Les demandeurs requiérent la radiation d'hypothéques légales de la construction
inscrites par les Habitations Bel-Horizon inc. (« Bel-Horizon ») le 12 juin 2008 contre
les parties privatives de leurs condominiums respectifs. lis alleguent qu'ils n'ont pas
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demandé l'exécution de travaux a la défenderesse, qu'ils n'ont aucune responsabilité en
regard des travaux d'aménagements extérieurs et de stationnement et qu'aucuns
travaux n'avaient été exécutés au moment des inscriptions contestées.

[2] Dans sa contestation orale consignée par écrit le 6 octobre 2008, Bel-Horizon
plaide que les travaux de stationnement sont en cours d'exécution, que les travaux
exécutés ont apporté une plus-value aux immeubles des demandeurs, que les
inscriptions contre les parties privatives des demandeurs étaient valides, que les
travaux ont ét¢ demandés par les demandeurs et que les formalités requises pour
inscrire des hypotheques légales ont été accomplies.

LES QUESTIONS EN LITIGE

[3] Suite a Tl'audition, les requétes en radiation soulévent essentiellement les
questions suivantes:

1) L'entrepreneur Bel-Horizon avait-t-il le droit d'inscrire des hypothéques
legales méme si les travaux d'aménagement n'avaient pas véritablement
debute & la date de ces inscriptions (articles 2726 et suivants C.c.Q.)?

2) Les travaux en question ontils ét¢ «demandés par les
propriétaires/demandeurs » (articles 2726, 1064 et 1097 C.c.Q.)?

LES FAITS

[4] Au cours de 'année 2005, Les Condos SRM inc., entrepreneur général, met sur
pied un projet de construction d'unités de condominiums sous le nom de
« Condominiums Le Boisé du Parc ». |l s'agit d'un projet en 6 phases comprenant 56
unités de condominiums. Les phases 1, 2, 3 et 4 comprennent 8 unités chacune (32
condos au total) et les phases 5 et 6 comportent 12 unités chacune (24 condos au
total).

[5] Les demandeurs sont propriétaires de condos faisant partie de la phase 2 du
projet. Entre septembre et décembre 2005, ils signent avec Les Condos SRM inc. des
contrats préliminaires visant 'acquisition d'un condominium. Les prix d'achat varient de
147000% a 1950008%. Les contrats notariés officialisant la vente et la prise de
possession par les demandeurs de leurs condominiums s'échelonnent du 22 mars 2006
au 6 avril 20086.

[6] Lors de ces prises de possession, les unités étaient a toutes fins pratiques
completees, sauf les aménagements extérieurs et le stationnement.

(7] En effet, puisque le stationnement a été congu pour desservir 'ensemble des 6
phases, des travaux temporaires d'aménagement du terrain de stationnement ont été



700-22-018561-083, 700-22-018562-081, 700-22-018563-089
700-22-018564-087, 700-22-018565-084 PAGE : 3

réalisés par Les Condos SRM inc. en attendant que toutes les phases soient
construites et que 'aménagement final (incluant l'asphaltage) soit complété a la toute fin
des travaux. Les demandeurs étaient donc préts a attendre un délai raisonnable pour
que ces travaux soient exécutés.

(8] Au moment de Faudition des présentes requétes en juin 2009, les phases ne
sont pas toutes complétées et les travaux d'aménagements extérieurs non plus.

[9] Cela s'explique notamment par le fait que le 1% février 2007, Les Condos SRM
inc. vend son projet en cours a Bel-Horizon. Cette vente du 1% février 2007 faisait suite
a une offre d'achat intervenue entre ces parties le 12 octobre 2006.

[10] Les tribulations et conflits survenus depuis entre Les Condos SRM inc. et Bel-
Horizon constituent la toile de fond du présent litige.

[11] Depuis ieur prise de possession en avril 2006, les demandeurs utilisent le
stationnement temporaire aménagé par Les Condos SRM inc. lls en ont été privés par
périodes lorsque Bel-Horizon a revendiqué l'usage exclusif du terrain pour réaliser ses
travaux de construction des autres phases .

[12] Les demandeurs se plaignent d'avoir regu signification le 12 juin 2008
d'hypotheques légales de construction inscrites par Bel-Horizon. Ces hypothéques
legales font état de travaux d'aménagements totalisant 239 550 $ répartis en 16 unités
de condominiums pour des hypothéques légales d'environ 15 000 $ pour chacun des
demandeurs.

[13] A Paudition, ceux-ci s'insurgent contre ces hypothéques légales pour plusieurs
raisons:

- ils ont payé a Les Condos SRM inc. la totalité des coiits d'achat de leur unité,
mcluant les aménagements extérieurs et le stationnement;

- ils ne voient pas pourquoi ils paieraient deux fois pour le stationnement et les
amenagements extérieurs;

- ils alleguent n'avoir rien demandé a Bel-Horizon et que celle-ci n'est
aucunement autorisée a exécuter des travaux en leur nom;

- par des mises en demeure de juin 2008 (piéce P-8), ils ont exigé de Les
Condos SRM inc. qu'elle compléte les travaux d'aménagements extérieurs et

le stationnement;

- au moment de l'inscription des hypothéques légales en juin 2008, Bel-Horizon
n'avait exécuté aucun travail justifiant de telles hypothéques; seule une

" Voir notamment lettre du 13 mars 2008 (piéce P-7).
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facture de 227,90 $ datée du 9 mai 2007 existait a cette date et elle référe a
des travaux d'irrigation réalisés sur d'autres phases (3 et 4);

- les seuls travaux faits par Bel-Horizon ont été exécutés a compter de
l'autornne 2008, 4 mois aprés [inscription des hypothéques légales et ils ne
sont pas encore complétés.

[14] lis estiment donc étre « pris en otage » en raison de conflits existants entre
I'ancien développeur (Les Condos SRM inc.) et le nouveau (Bel-Horizon) dans lesquels
ils n'ont rien a voir.

[15] Bel-Horizon s'autorise pour sa part de résolutions adoptées iors de réunions du
Syndicat des copropriétaires Les Boisés du Parc (« le Syndicat ») tenues en novembre
et décembre 2007 pour exécuter des travaux et en facturer une partie aux demandeurs.

[16] Nous reviendrons plus en détail dans la section « Analyse et décision »
concernant le déroulement, le contenu et la portée de ces réunions car leur légalité
constitue un enjeu important dans la présente affaire. Des procédures judiciaires ont
d'ailleurs été engagées en regard de ces réunions (dossier 700-17-004822-085).

[17] Il existe également plusieurs procédures judiciaires entre les Condos SRM inc. et
Bel-Horizon dont le nombre et le détail de chacune n'ont pas &té précisés.

[18] Ce sont la les principaux événements qui entouraient les inscriptions
d'hypothéques légales de juin 2008 et les requétes en radiation de juillet 2008.

{19] Avant d'aller plus loin, il convient de rappeler les principes juridiques applicables
a la requéte en radiation d’hypothéque.

LES PRINCIPES DE DROIT APPLICABLES A LA REQUETE EN RADIATION

[20] Larticle 3063 du Code civil du Québec prévoit ce qui suit:

3063. La radiation d'une inscription peut &tre ordonnée par le tribunal lorsque
finscription a été faite sans droit ou irréguliérement, sur un titre nul ou informe,
ou lorsque le droit inscrit est annulé, résolu, résilié ou éteint par prescription ou
autrement.

Elle est aussi ordonnée lorsque limmeuble sur lequel une déclaration de
résidence familiale avait été inscrite a cessé de servir a cette fin.

[21]  Pour sa part, 'article 804 du Code de procédure civile se lit comme suit:

804. Les demandes relatives a l'nscription ou a la rectification, a la réduction
ou a la radiation d'une inscription sur le registre foncier ou sur le registre des
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[22]

droits personnels et réels mobiliers sont présentées devant le tribunal du lieu od
est situé l'immeuble ou le bien corporel faisant l'objet de l'inscription: s'il s'agit
d'un bien incorpore!, eilles sont présentées devant le tribunal du domicile du
proprietaire, du débiteur ou du constituant, suivant le cas.

Ces demandes doivent étre accompagnées d'un état, certifie par l'officier de Ia
publicité des droits, des droits inscrits sur le registre approprié a I'égard du bien,
de la nature de l'universalité ou du nom du constituant.

La doctrine et la jurisprudence ont élaboré au cours des derniéres années les

principes applicables & la requéte en radiation.

[23]

Dans leur Précis de procédure civile du Québec ?, les auteurs Ferland et Emery

écrivent ce qui suit:

(24]

« Une demande de radiation d'inscription est appropriée si effe a trait 4 l'illégalité
ou a lirrequfarité d'une inscription pouvant résulter de linobservation des
prescriptions de la loi relatives a l'inscription, ou encore de la nullité reconnue ou
de firrégularité quant & sa forme du titre sur la foi duquel telle inscription est faite,
de lannulation, de la résolution ou de la résiliation du droit préalablement
prononcée, ou en fin de Fextinction du droit.

il faut qu'apparaisse, a la face méme du dossier, un des cas permettant la
radiation d'inscription.

Si la preuve « prima face » de la nullité intrinséque d'un fitre peut étre faite, sans
qu'il subsiste un doute sur ce point particulier, une demande en radiation
d'inscription est appropriée pour obtenir la sanction de son droit. If est
neécessaire de démontrer de fagon péremptoire la nullité du titre puisque
'accessoire, linscription du droit que celui-ci constate, suit le principal point. »

Ces auteurs poursuivent (a la page 577):

« L'annulation, la résolution ou la résilidtion d'un droit et la radiation des
inscriptions afférentes & ce droit sont deux remedes distincts, le premier étant
préalable au second. Seul le second est visé a l'article 804 C.p.c.

Ainsi, dés que la validité d'une créance ou I'élablissement de son montant sont
affectés, ou dés que I'annufation, fa résolution ou la résiliation d'un droit inscrif au
registre sont recherchées, la demande en radiation d'inscription ne suffit pas. »

#2003, 4*™ eédition, volume 2, Les Editions Yvon Blais inc., Cowansville aux pages 566 et suivantes.
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[25] Plusieurs décisions des tribunaux ont tracé la ligne de démarcation entre les
questions de legalité ou de régularité de I'nypothéque, qui sont plaidées par requéte, et
celles qui concernent sur la valeur de la créance ou de la plus-value qui sont débattues
au mérite de l'action *.

[26]  Ainsi, des radiations judiciaires d'hypothéques Iégales ont été obtenues lorsque
les formalités ou les délais prescrits pour l'inscription de telles hypothéques n'ont pas
été respectés, lorsque l'inscription a été faite par erreur ou sur le mauvais lot, lorsque
les travaux en cause n'ont pas été demandés par le propriétaire, lorsque I'entrepreneur
avait renoncé a son droit & I'hypothéque ou que celui-ci n'était pas professionnellement
qualifie, etc.

LES PRETENTIONS DES PARTIES

[27] Dans sa plaidoirie a l'audition, I'avocat des demandeurs souléve essentiellement
deux arguments:

- aucuns travaux d'aménagements extérieurs n'avaient été réalisés au moment
des inscriptions des hypothéques légales et, en conséquence, Bel-Horizon
n'avait pas le droit d'inscrire de telles hypothéques basées sur un estimé
budgétaire seulement;

- sans travaux, i n'y a aucune « plus-value »;

- les demandeurs n'ont pas, a titre de propriétaires, demandé ['exécution de
travaux a Bel-Horizon, ce qui est une condition essentielle pour avoir le droit
d'inscrire une hypothéque légale;

- le lien de droit des demandeurs est avec Les Condos SRM inc. et non Bel-
Horizon.

[28] Dans ces conditions, il conclut a ce que ces inscriptions hypothécaires doivent
étre radiées.

[29] En contrepartie, I'avocate de Bel-Horizon soumet que toutes les formalités et
conditions requises & linscription d'une hypothéque légale ont été respectées. Ainsi,
les demandeurs chercheraient par leur requéte a faire avant le temps le débat sur le
meérite de ces hypothéques, ce qui n'est pas l'objet d'une requéte en radiation
d'inscription.

¥ Gauthier c. Ménard J.E. 86-826 {C.A}; Pierre Brossard (1981) Ltée c. Société Immobiliéere AVD inc.
J.E. 91-104 (C.A.}; Pisapia Construction inc. c. Lagto Acoustigue Ltée J.E. 78-580 (C.S.); Elkraim ¢.
Probex Building Supplies inc. J.E. 80-1761 (C.A.); 119431 Canada Liée c. Corp. Immobiliére Aurée
entrepreneurs généraux inc. J.E. 89-1053 (C.8.); Constructions Sicor inc. c. 2944-9519 Québec inc.
JE. 94-911 (C.S); Bloom ¢. Maccabees Mutual Life Assurance Co J.E. 94-493 (C.S.); Boivin ¢.
Duval [1997] RDI 430 (C.8.); Sirois c. Lapierre 2006 QCCQ 1787 (C.Q.).
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[30] Concernant I'absence de travaux au moment des inscriptions, elle plaide que le
droit @ I'hypothéque légale de constructeur prend naissance lors du contrat, avant
méme le début des travaux.

[31] Quant a 'existence d'un contrat de construction, il aurait été confié a Bel-Horizon
par le Syndicat en novembre 2007 et ce contrat est la continuation du contrat accordé
par les demandeurs a Les Condos SRM inc. -

[32] En conclusion, Bel-Horizon a le droit d'étre payée pour les travaux réalisés
depuis.

LES REGLES DE DROIT APPLICABLES A L'HYPOTHEQUE DE CONSTRUCTION

[33] A cet egard, Me Vincent Karim, dans son traité sur « Les contrats d'entreprises,
de prestations de services et I'hypothéque légale »* examine aux pages 366 et
suivantes les conditions qui donnent ouverture a l'inscription d'une hypothéque légale.

[34] A ce sujet, il écrit (page 367):

« Les travaux qui donnent lieu & une hypothéque Ilégale sont seulement ceux qui
ont été demandés par le proprigtaire de l'immeuble. I s'agit d’une condition
primordiale, car l'essence méme du régime de Ihypothégue légale de la
construction repose sur I'existence d'un coptrat d'entreprise entre le propriétaire
et le constructeur. »

(soulignements ajoutés)
[35] W poursuit (page 368):

« Les enfrepreneurs bénéficient d'une hypothéque de premier rang seufement
pour fe montant correspondant 3_la plus value conférée a I'immeuble en raison
des travaux executés... Ce montant garanti par 'hypothéque de premier rang ne
correspond qu'a la valeur de la plus-value et non a la valeur des travaux
executés. »

[36] A la page 375, Me Karim ajoute:
« Les hypotheques légales n'existent en principe qu'aprés avoir été soumises a

une forme obligatoire de publicité (articles 2727 a 2730 C.c.Q.). Cependant, le
droit & 'hypotheque de fa construction existe dés la conclusion du contrat...»

¢ 2004, Wilson et Lafleur, Montréal, 539 pages.
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[37] Cette derniére affirmation est basée sur la décision de la Cour supréme dans
Armor Ascenseurs Québec Itée c. Caisse de dépdt de placement du Québec © Dans
cet arrét, la Cour supréme déclare clairement que le droit a I'hypothéque (a I'époque il
s'agissait d'un « privilége ») nait au moment méme de la conclusion du contrat
d'entreprise, avant méme que I'exécution des travaux ne soit commencée. Monsieur le
juge Chouinard (& la page 17):

« Je suis donc d'avis que le privilége du constructeur nait ou a son point de
depart a la date du contraf d'entreprise par lequel if s'est engagé. »

[38] Le raisonnement de la Cour supréme._est basé sur [linterprétation de larticle
2013 (f) du Code civil du Bas-Canada. Or, les motifs a la base de ce raisonnement
demeurent les mémes avec les articles 2726 et suivant du Code civil du Québec qui
codifie le droit antérieur sur ces questions.

[39] Le but de I'hypothéque étant de protéger les personnes participant a des travaux
de construction, il va de soi que le propriétaire de limmeuble qui a confié un contrat &
ces personnes est en mesure lui-méme de protéger ses droits et obligations parce qu'il
connait le contrat confié & ces personnes. La Cour supréme écrit (a la page 14):

« Le propriétaire est suffisamment prévenu par le seul fait du contrat. Le point
de départ du privilege doit en ce sens étre la date du contrat si c'est & la date de
la dénonciation que nait le privilége de ceux qui ne traitent pas directement avec
le propriétaire. »

[40] Il va de soi que le droit & I'hypothéque légale subsiste dans la mesure ol les
autres conditions prevues par la loi sont rencontrées par la suite (a la page 17):

« Le privilége est un droit qui de par sa nature, naill, croit, se conserve et
s'exerce par étape a des époques différentes. Qu'il soit assujetti & diverses
conditions qui doivent foutes éfre remplies pour qu'il puisse étre exercé ne
fempéche pas de naitre.? i suffit que les conditions soienf remplies lors de son
exercice et que la plus-value soif présente a cette époque pour que {'article 2013
du Code Civil soit respecté. »

[41] A cet égard, le jugement de la Cour d'appe! dans Beylerian c. Constructions et
Rénovations Willico inc. °, invoqué par les demandeurs, ne vient pas en contradiction
avec l'arrét de la Cour supréme. Dans le passage invoqué au paragraphe 27, on peut
lire:

« Des que les conditions des articles 2726 et 2728 C.c.Q. sont remplies, savoir
l'existence d'une créance "en raison des travaux demandés par le propriétaire de

S 981] RCS 12; J.E. B1-195; lire également Assistance Loan and Finance Corp. ¢. Bourassa [1972]
C.A.831; P.Lareau inc, c. Boroczki [1992] RDI 583 (C.S.).
®  REJB 1997-00639 (C.S.).
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rimmeuble” ou a raison des matériaux ou services fournis ou préparés pour ces
travaux” et d'une plus-value ajoutée par ces travaux, matériaux ou services, une
hypothéque légale peut étre inscrite. »

[42] En conséquence de ce qui précéde, il est clair que l'élément essentiel lui
donnant ouverture au droit & I'nypothéque légale est l'existence d'un contrat d'entreprise
entre les parties, méme si les travaux n'ont pas encore été entrepris. Le premier
argument des demandeurs est donc mal fondé.

[43] Par leur second argument, les demandeurs plaident que les travaux doivent
avoir éte « demandés par le propriétaire de limmeuble », ce qui ne serait pas le cas
dans la présente affaire. Or si, dans la plupart des requétes en radiation, I'existence
d'un contrat de construction avec le propriétaire n'est pas en litige, c'est tout le contraire
ici.

[44] Les conditions relatives & la constitution d'une hypothéque légale de construction
sont notamment contenues a l'article 2726 du Code civil du Québec qui se lit comme
suit:

2726. L'hypothéque légale en faveur des personnes qui ont participé a la
construction ou a la rénovation d'un immeuble ne peut grever que cet immeuble.
Elle n'est acquise qu'en faveur des architectes, ingénieur, fournisseur de
matériaux, ouvrier, entrepreneur ou sous-entrepreneur, a_raison des travaux
demandés par le propriétaire de l'immeuble, ou a raison des matériaux ou
services qu'ils ont fournis ou préparés pour ces travaux. Elle existe sans qu'il soit
nécessaire de la publier.

{soulignements ajoutés)

[45] Les tribunaux se sont penchés sur l'existence d'un contrat avec le propriétaire
dans le cadre de requétes en radiation d'inscriptions d'hypothéques légales de
construction. -

[46] lls ont fait droit & la requéte lorsqu'il a été démontré que les travaux en cause
n'ont pas été requis par le véritable propriétaire de I'immeuble, soit gu'ils ont eu lieu
dans le cadre d'un bail emphytéotique ’, qu'ils ont été commandés par un locataire &,

" C.LA Golf-O-Dome Arena inc. ¢. Entreprises de Béton Fern Leclerc Ltée {1993] RDI 54 (C.S.) (cas
de bail emphytéotique).

®  Montréal (Ville de) c. 100979 Canada inc. J.E. 96-2078 (C.5.); Drummond Building Rgd c.
Rencvations Ancestrales inc. J.E. 2000-127 (C.Q.); RN.G. Pro-Tech inc. ¢. Cima s.e.nc. B.E
2001BE-555 (C.5.); Sociéié Immobiliére Holdimo c¢. Investissements Mario Desnovers J.E. 98-32
{C.Q.).
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par un franchiseur dans un immeuble loué par sa franchisée °, par l'entrepreneur ° ou
par un promettant acheteur ', -

[47] [ en va de méme lorsque la personne qui réclame I'nypothéque n'a pas agi en
qualité d'entrepreneur " ou que celui-ci a agi sans titre **.

[48] Le principe a la base de ces décisions est & l'effet que le propriétaire qui
demande Iui-méme l'exécution de travaux sur son immeuble est en mesure de se
proteger contre d'eventuelles réclamations, ce qui n'est pas le cas lorsque le contrat a
été accordé par quelqu'un d'autre que lui ™;

« Dans le cas du fournisseur de matériaux et celui du constructeur qui traite
directement avec le propri¢taire, aucun avis n'est requis. Cela va de soi puisque
comme l'écrit Migneaulft vol. 9, p. 71, "cette formalité, outre qu'elle n'est pas
exigée, serait absolument inulile”. Le propriétaire est suffisamment prévenu par
le seul fait du contrat. »

[49] C'est dans ce cadre gu'il faut maintenant examiner les relations juridiques entre
les parties pour déterminer si lintimée Bel-Horizon a droit aux hypothéques légales
attaguées.

ANALYSE ET DECISION

[50] Dans la présente affaire, la preuve établit clairement que les demandeurs n'ont
jamais demandé a Bel-Horizon d'exécuter des travaux pour eux, ni directement, ni
indirectement,

[51] Le lien contractuel des demandeurs existe avec Les Condos SRM inc. avec
laquelle ils ont convenu d'un contrat d'entreprise pour la construction de leurs unités de
condominiums. Ce contrat comprend notamment la réalisation des aménagements
extérieurs relatifs & la phase 2 du projet et du terrain de stationnement. lLes Condos
SRM inc. a été entiérement payée par les demandeurs, bien que ces derniers travaux
n'avaient pas encore été exécutés pour les motifs exposés plus haut.

% 9124-7445 Québec inc. ¢. Gongalves J.E. 2005-368 {(C.Q).

' Paiva c. Panexpert B.E. 2001BE-801 (C.S.).

" Bolduc c. Béton Lévis [1989] RDi 595 (C.S.); Lavallée c. Solaris Québec (1991) inc. J.E. 99-897
(c.Q).

119431 Canada Ltée c. Corporation Immobifiere Aurée entrepreneurs généraux inc. J.E. 89-1053
(C.A).

'*  Pisapia Construction inc. ¢. Lagto Acoustigue Ltée J.E. 78-580 (C.S.).

" Voir & ce sujet, Armor Ascenseur Québec [tée ¢. Caisse de dépét et placement du Québec [1981]
RCS 12 4 |a page 14.
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[52] Survient alors, le 1°" février 2007, la vente du projet de Les Condos SRM inc. a
Bel-Horizon **. Dans le contrat, il est prévu ce qui suit au paragraphe 13 de la section
relative aux obligations du vendeur, Les Condos SRM inc.:

13) «Le vendeur se rend responsable des travaux qu'l a exécutés et des
travaux a étre exécutés pour les immeubles situés au [...], & Terrebonne. »

(soulignements ajoutés)
[53] Les demandeurs habitent I'immeuble du [...].

[54]  H ressort donc de cette clause que, telle que rédigée face aux demandeurs, Les
Condos SRM inc. demeure responsable des travaux a étre exécutés pour I'immeuble
des demandeurs, ce qui inclut les aménagements extérieurs et la complétion du
stationnement.

[55] Cela s'explique du fait qu'au moment de la vente, seules les phases 1 et 2
etaient construites et occupées car les phases 3 et 4 étaient a peine amorcées
(fondations et planchers) et que les phases 5 et 6 n'étaient pas commencées.

[56] 1l existe également en preuve un engagement souscrit le 4 avril 2007 par le
président de Bel-Horizon, monsieur Serge Gagnon, en faveur du promoteur de la vente
des terrains, Les Placements immobiliers Léo Marcotte inc. (« Marcotte ») qui se lit
comme suit ':

« Je soussigné, Serge Gagnon enfrepreneur, résidant au [..], en la ville de
Jonquiere, province de Québec, [...], déclare ce qui suit:

Par les présentes, je m'engage personnelfement pour le monfant total des coits
d'asphaltage pour l'ensemble des condos situés au [..] en la Ville de
Terrebonne ainsi que potir les lots 784 et 785 Paroisse St-Louis de Terrebonne,
le tout, selon les engagements intervenus entre les Condos SRM inc. envers les
Habitations Bel-Horizon inc.

Montréal, le 4 avril 2007
{s) Serge Gagnon »
{soulignements ajoutés)

[67] Cet engagement a été souscrit en faveur du promoteur Marcotte en raison des
obligations que celui-ci a contractées envers la Ville de Terrebonne au début du
développement des terrains.

¥ pigce D-7.
Piéce P-9,
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[58] Cet engagement ne change rien en ce qui concerne les demandeurs puisqu'ii est
souscrit « selon les engagements intervenus entre Les Condos SRM inc. envers les
Habitations Bel-Horizon inc. ». Cela nous raméne au contrat de vente du 1% février
dans lequel, entre eux, c'est SRM inc. qui prend I'engagement de compléter les travaux
aul.]

[58] Dol Bel-Horizon tire-t-elle alors sa prétention quant a l'existence d'un contrat
avec les demandeurs ?

[60] Elle se fonde sur des réunions de propriétaires tenues a la fin de l'année 2007
pour tenter de justifier 'existence d'un contrat d'entreprise par lequel on lui aurait confié
I'exécution des travaux d'aménagement extérieurs de l'ensemble du projet et le
parachévement du stationnement.

[61] A cet égard, la preuve révéle que le 21 novembre 2007, une assemblée est
tenue a laquelle assistent des propriétaires d'unités de condominiums de Les Boisés du
Parc. Cette assembiée a été convoquée par Bel-Horizon et/ou monsieur Gagnon au
nom du Syndicat des copropriétaires Les Boisés du Parc (« le Syndicat »).

[62] Des copies de procés-verbal de cette assemblée sont produites par Bel-
Horizon . Ony reléve notamment ce qui suit:

- le président de Bel-Horizon, monsieur Serge Gagnon, allégue détenir 714
droits de vote;

- une lettre du 21 novembre 2007, émanant de monsieur Frangois Paul,
secrétaire administrateur du Syndicat des copropriétaires Les Boisés du
phase | et phase Il, et adressée & monsieur Gagnon, est déposée. Cetle
lettre avertit « qu'aucun propriétaire des phases | et |l n'assistera a
l'assemblée convoquée pour ge soir »;

- on y déclare que cetie lettre ne peut étre prise en considération pour les
metifs indiqués.

- on y présente un budget d'opération pour 'année 2007-2008 ainsi qu'un
estimé budgétaire pour le « parachévement du stationnement » iotalisant
239 550 § pour les phases | et ll. Le procés-verbal comporte également une
répartition de ces coliis par unités de condominium, variant de 11500 8% a
18 373 § par unité selon la superficie de chacune (ce sont ces montants qui
apparaitront sur les hypothegues légales inscrites le 12 juin 2008).

- il est specifié que cet estimé budgeétaire et la répartition des colts par unité
seront soumis « pour décision finale par Jles copropriétaires lors de
lassemblée du 20 décembre 2007 ».

""" Voir pigces D-5, D-8, D-9, D-10 et D-11.
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{§3] Ces copies de procés-verbal produites en preuve ne sont cependant pas
signées.

[64] Le 10 décembre 2007, des copies de ce procés-verbal sont signifiées par
huissier a certains propriétaires dont les demandeurs. Au procés-verbal est joint un
avis de convocation pour une assemblée generale spéciale du Syndicat des
copropriétaires Les Boisés du Parc & étre tenue le 20 décembre 2007.

[65] A cette date, la majorite des demandeurs sont présents. lls déclarent avoir quitté
aprés qu'il fut constaté qu'il n'y avait pas quorum.

[66] Le procés-verbal manuscrit de cette assemblée *®* mentionne les noms des 14
personnes présentes. Ony lit:

QUORUM

« Le decompte des membres présentes en regard de leur participation dans
chacune des phases démontre que chacune des phases est diiment représentée
conforrnément a larticle 129 des réglements sauf pour ce qui_concerne la
phase [ dont la majorité des voix n'est pas atteinte.

Le président déclare donc que le guorum requis pour 'assemblée n'est pas
atteint avec toutes les conséquences que de droit.

(s) Jean-Pierre Angers
President d'assemblée »
(soulignements ajoutés)

[67] L'assemblée prend fin ainsi sans gu'aucune résolution ne soit votée.

[68] Le 1% février, monsieur Frangois Paul, l'auteur de la lettre déposée a l'assemblée
du 21 novembre 2007, dépose en Cour supérieure du district de Terrebonne *° une
requéte amendeée en «jugement déclaratoire et en annulation de décisions de
l'assemblée des copropriétaires en matiére de copropriété divise ». Cette requéte est
déposée contre le Syndicat des copropriétaires Les Boisées du Parc et Les Habitations
Bel-Horizon inc. a titre de défendeurs et 7 propriétaires, dont monsieur Serge Gagnon,
a titre de mis-en-cause. La requéte conclut & l'annulation d'avis de convocation datés
des 4 et 16 novembre 2007, a l'annulation de 'assemblée du 21 novembre 2007 et,
plus spécialement, aux décisions relatives aux budgets et aux travaux de
stationnement.

[69] On y retrouve un exposé de lhistorique du développement du projet de Les
Boiseés du Parc et principalement des allégations concluant a la nullité de la réunion du

" pigce D-4.
Dossier numeéro 700-17-004822-085
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21 novembre 2007. On y fait notamment état des manoeuvres de monsieur Stéphane
Masse, de Les Condos SRM inc et monsieur Serge Gagnon de Bel-Horizon, pour
assumer, chacun de leur coté, le « contréle » du Syndicat.

[70] Cette procédure a connu un dénouement partiel le 16 mars 2009 alors qu'une
transaction est intervenue entre les parties désignant 3 personnes pour agir comme
administrateurs du Syndicat, dont le requérant Frangois Paul. L'entente prévoit ce qui
suit;

« Le conseil d'administration, composé de Guy Cyr, Francois Paul et un autre
(nomme de concert par ces demiers selon le paragraphe 3) demeurera en place
pour un minimum d'un (1) an aprés la date de leur élection ou jusqu’a ce que le
litige entre Les Condos SRM inc. et les Habitations Bel-Horizon, quant au droit
de vote dans le Syndicat, soit résolu, réglé ou qu'un jugement final soit rendu ef
devenu exéculoire. »

{71]  Au moment de l'audition des présentes requétes, le 25 juin 2009, ce « litige » est
toujours actif.

[72] De l'ensemble de ce qui précéde, le Tribunal conclut que l'intimé Bel-Horizon
n'avait aucun droit d'inscrire des hypothéques iégales contre les unités des demandeurs
en juin 2008.

[73] En effet, Bel-Horizon n'est pas en mesure de faire valoir un contrat d'entreprise
liant ces derniers en vertu duguel ies demandeurs lui ont demandé de réaliser des
travaux d'aménagements paysagers et de revétement du stationnement et encore
moins, a leurs dépens.

[74] Chacun des copropriétaires est responsable, selon sa fraction, des charges
relatives & la copropriété (article 1064 C.c.Q.):

1064. Chacun des copropriétaires contribue, en proportion de la valeur relative
de sa fraction, aux charges résultant de la copropriété et de l'exploitation de
limmeuble, ainsi qu'au fonds de prévoyance constitué en application de P'article
1071. Toutefois, les copropriétaires qui utilisent les parties communes a usage
restreint contribuent seuls aux charges qui en résultent.

[75] Conformément aux prescriptions du second paragraphe de farticle 1097 du
Caode civil du Québec, les décisions relatives aux travaux concernés doivent étre prises
« a la majorité des copropriétaires représentant les trois quarts des voix de tous les
copropriétaires » (article 1097 C.c.Q.):

1097. Sont prises a la majorité des copropriétaires, représentant les a4 des
voix de tous les copropriétaires, les décisions qui concernent:

2000 QUG 7488 (CanLil
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1° Les actes d'acquisition ou d'aliénation immobiliere par le syndicat;

2° Les travaux de transformation, d'agrandissement ou d'amélioration des
parties communes, ainsi que la répartition du coit de ces travaux;

3° La construction de batiments pour créer de nouvelles fractions;

4° La modification de l'acte constitutif de éopropriété ou de f'etat descriptif des
fractions.

[76] A cet égard, Bel-Horizon doit étre considérée comme « ayant cause des
promoteurs » au sens des articles 1092 et 1093 du Code civil du Québec:

1092. Le promoteur d'une copropriété comptant cinq fractions ou plus ne peut
disposer, outre les voix attachées 4 la fraction qui lui sert de résidence, de plus
de 60% de I'ensemble des voix des copropriétaires a I'expiration de la deuxiéme
et de la troisiéme année de la date d'inscription de la déclaration de copropriété.

Ce nombre est réduit a 25% par la suite.

1093. Est considéré comme promoteur celui qui, au moment de linscription de
la déclaration de copropriété, est propriétaire d'au moins la moitié de |'ensembile
des fractions ou ses ayants cause, sauf celui qui acquiert de bonne foi et dans
Fintention de I'habiter une fraction pour un prix égal & sa valeur marchande.

[77] Les exigences de larticle 1097 du Code civii du Québec n'ont pas été
rencontrées.

[78] Or, le respect des formalités prescrites pour la prise d'une décision affectant les
copropriétaires est de droit strict. Ces formalités visent a ce que ces décisions soient
prises de maniére équitable, harmonieuse et non pas au mépris des droits de certains
copropriétaires.

[79] Les ftribunaux n'hésitent pas a intervenir pour assurer le respect de ces
prescriptions légales *°.

® Lire a ce sujet Association des coproprietaires du Sieur Lafontaine c. Papadopoulos J.E. 98-560
(C.A); Quellette c. Syndicat des copropriétaires de Trilliurn Court Condominium AZ-01019578 (C.A)),

jugement de la Cour supérieure J.E. 98-2367; Bernard c. Syndicat des copropriétaires Condo
Formula | 1996 RDI 220 (C.S.).
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[80] Certains des jugements précisent méme l'application de ces regles en matiére
de travaux de stationnement 2.

[81] Par exemple, dans Dépanneur Paquin et Fils inc. ¢. Syndicat de I'Edifice
Emmanuel 2, Monsieur le juge Legris annule une résolution adoptée par une
assembiee de copropriétaires décrétant le déplacement d'un muret servant de division
entre le stationnement commercial et le stationnement résidentiel de maniére 2
augmenter le nombre de places de stationnement résidentielles. L'annulation résulte de
ce que la résolution n'était pas appuyée du nombre de votes suffisant prescrit par
I'article 1097 paragraphe 2 Code civil du Québec.

[82] Cette invalidité est flagrante lorsque la résolution décrétant les travaux n'a méme
pas eté adoptee, comme c'est le cas ici.

[83] Le respect des formalités pour Ia prise de décision est d'autant pius important ici
que Bel-Horizon cherchait a se faire accorder par le Syndicat un contrat estimé a
239 550 § alors qu'elle avait un intérét direct dans ce contrat.

[84] Cela fait en sorte que I'une des conditions essentielles & la naissance du droit 2
Fhypothéque legale, a savoir « des travaux demandés par le propriétaire de
limmeuble », n'est pas satisfaite.

[85] Bel-Horizon ne peut donc s'autoriser des réunions du 21 novembre et 20
décembre 2007 pour prétendre qu'il détenait un tel contrat au moment d'inscrire ses
hypothéques légales.

[86] Au-dela de I'absence de force exécutoire du contenu de ces réunions, on peut
ajouter que Bel-Horizon tentait de prendre le contréle du Syndicat pour notamment
s'octroyer des contrats de réalisation de travaux. Tel que mentionné, cette tentative de
prise de contréle a eu lieu dans le cadre d'une « lutte de pouvoir » entre monsieur
Gagnon, de Bel-Horizon et monsieur Stéphane Masse, de Les Condos SRM inc.
administrateur provisoire de la copropriété.

[87] En plus de ces éléments niant le droit de Bel-Horizon a I'hypothéque légale, on
peut ajouter que, par ces inscriptions hypothécaires, monsieur Gagnon de Bel-Horizon
déclare qu'il cherchait & « empécher les demandeurs de vendre leurs condos ».

21 Dépanneur Paquin et Fils ¢. Syndicat de I'Edifice Emmanuel J.E. 95-4 (C.8.); Beaudet ¢. Syndicat
des copropriétaires 1121-1127 Place Henri-Gauthier J.E. 2005-839 (C.Q.); Lanoix ¢. Condo Havre de
la Seine 1997 RD! 613 (C.5.);, Syndicat des copropriétaires de le Lionnaise c. Sylvestre J.F. 2003-
1259 (C.Q.); Beaulieu ¢. Syndicat de la copropriété des Berniéres J.E. 95-825 (C.S.).

2 JE.954(CS.).
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'{83]‘ Or, les demandeurs n'ont pas a étre pris en otage en raison des conflits
juridiques existant entre les Condos SRM inc. et Bel-Horizon sur la repartition des
responsabilités financieéres de chacun dans la finalisation du projet.

[89] Les colts des travaux concernent l'ensemble des copropriétaires. En ne visant
que les demandeurs et 11 autres copropriétaires, l'intimée agit de maniére inéquitable
et discriminatoire & leur égard ?°. De tels agissements sont également abusifs dans les
circonstances.

[90] POUR CES MOTIFS, LE TRIBUNAL:
[91] ACCUEILLE les requétes en radiation;

Dossier 700-22-018561-083

[92] ORDONNE la radiation de linscription de I'hypothégue légale en faveur d'une
personne qui a participé a la construction ou a la rénovation d'un immeuble inscrite en
date du 12 juin 2008 sous le numéro 15 301 038 au bureau de la publicité des droits de
la circonscription fonciére de Terrebonne, contre 'immeuble suivant:

« Un immeuble situé surla rue [...], en la ville de Terrebonne connu et désigné
comme étant le lot TROIS MILLION SIX CENT QUATRE-VINGT-QUATORZE
MILLE TROIS CENT SOIXANTE-QUINZE (3 694 375) du cadastre du Québec
dans la circonscription fonciére de Terrebonne.

Avec un immeuble y érigé portant le numéro civique [...], Terrebonne, province
de Québec, [...], »

Dossier 700-22-018562-081

[93] ORDONNE la radiation de l'inscription de I'hypotheque légale en faveur d'une
personne qui a participé a la construction ou a la rénovation d'un immeuble inscrite en
date du 12 juin 2008 sous le numeéro 15 300 980 au bureau de la publicité des droits de
fa circonscription fonciére de Terrebonne, contre Fimmeuble suivant:

« Un immeuble situé sur la rue [...], en la ville de Terrebonne connu et désigné
comme étant le lot TROIS MILLION SIX CENT QUATRE-VINGT-QUATORZE

¥ Lire & ce sujet: 146132 Canada inc. c. Lesage 1987 RDi 241 (C.S.); CM Acoustrique inc. c. 2949-

0208 Québec inc. J.E. 96-83; Syndicat des copropriétaires Le Marquis ¢ Structures DLD Liée J.E.
2008-243 (C.Q1.); 9096-0105 Québec inc. c. Construction Cogela ing. J.E. 2004-375 (C.8.).
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MILLE TROIS CENT SOIXANTE-DOUZE (3 694 372) du cadastre du Québec
dans la circonscription fonciére de Terrebonne.

Avec un immeuble y érigé portant le numéro civique [...], Terrebonne, province
de Québec, {...]; »

Dossier 700-22-018563-089

[94] ORDONNE la radiation de l'inscription de Phypothéque légale en faveur d'une
personne qui a participé a la construction ou a la rénovation d'un immeuble inscrite en
date du 12 juin 2008 sous le numéro 15 301 037 au bureau de !a publicité des droits de
la circonscription fonciere de Terrebonne, contre l'immeuble suivant:

« Un immeuble situé sur la rue [...], en la ville de Terrebonne connu et désigné
comme étant le fot TROIS MILLION SiIX CENT QUATRE-VINGT-QUATORZE
MILLE TROIS CENT SOIXANTE-SEIZE (3 694 376) et TROIS MILLION SIX
CENT QUATRE-VINGT-SEIZE MILLE HUIT CENT QUATRE-VINGT-DIX-SEPT
(3696 897) du cadastre du Québec dans la circonscription fonciére de
Terrebonne.

Avec un immeuble y érigé portant le numéro civique [...], Terrebonne, province
de Québec, [..]; »

Dossier 700-22-018564-087

{95] ORDONNE la radiation de linscription de I'hypothéque légale en faveur d'une
personne qui a participé a la construction ou a la rénovation d'un immeuble inscrite en
date du 12 juin 2008 sous le numéro 15 301 036 au bureau de fa publicité des droits de
la circonscription fonciere de Terrebonne, contre 'immeuble suivant;

« Un immeuble situé sur la rue [...], en la ville de Terrebonne connu et désigné
comme etant le lot TROIS MILLION SIX CENT QUATRE-VINGT-QUATORZE
MILLE TROIS CENT SOIXANTE-QUATORZE (3694 374) du cadastre du
Québec dans la circonscription fonciére de Terrebonne.

Avec un immeuble y érigé portant le numéro civique [...], Terrebonne, province
de Québec, [...]; »

Dossier 700-22-018565-084

[96] ORDONNE la radiation de linscription de I'hypothéque légale en faveur d'une
personne qui a participé a la construction ou a la rénovation d'un immeuble inscrite en

2000 QUG 7488 (Canliy
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date du 12 juin 2008 sous le numéro 15 300 979 au bureau de la publicité des droits de
la circonscription fonciére de Terrebonne, contre l'immeuble suivant:

« Un immeuble situé sur la rue [...], en la ville de Terrebonne connu ef désigné
comme étant le lot TROIS MILLION SIX CENT QUATRE-VINGT-QUATORZE
MILLE TROIS CENT SOIXANTE-TREIZE (3 694 373) et TROIS MILLION SIX
CENT QUATRE-VINGT-SEIZE MILLE HUIT CENT QUATRE-VINGT-DIX-HUIT
(3696 898) du cadastre du Québec dans la circonscription fonciére de
Terrebonne.

Avec un immeuble y érigé portant le numéro civique [...], Terrebonne, province
de Québec, [..1; »

[97] LE TOUT, avec dépens pour chacune des requétes.

RICHARD LANDRY, J.C.Q.

Me André Aumais

Me Maryse Loranger

Aumais, Chartrand N
Procureurs de la partie demanderesse -

Me Paoia Tiranardi
Bargadi, Sénéchal
Procureurs de la partie défenderesse

Date d'audience : 26 juin 2009
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