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Il existe des éléments essentiels que I'acheteur d’une copropriété
neuve doit contréler avant de signer le contrat notarié par lequel il en
deviendra propriétaire.

L'acheteur doit insister pour avoir un plan précis, avec des dimensions
les plus exactes possibles de tous les espaces de son appartement, pour
éventuellement apprécier si la contenance de son appartement est confor-
me a ce qu'il a acheté. Il devrait également exiger une liste précise et
exhaustive des services qui seront disponibles dans les parties communes.
Le promoteur devrait rendre disponible un plan du stationnement et des
cases de rangement oU I'espace et la case qui sont attachés a I'appartement
acheté sont indiqués.

Le contrat d’achat doit prévoir que I'unité soit libre de toutes hypo-
théque. Si I'immeuble est toujours affecté de I'hypothéque de financement
du promoteur lors de I'achat, le notaire doit s’engager a utiliser le prix de
vente pour libérer entiérement 'immeuble dans un délai trés court.

(Suite a la page 3)
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MOT DE L’EDITEUR

Le 19 novembre dernier, j’ai eu 'immense plaisir d’assister a la pre-
miére activité de formation de notre nouveau chapitre dans la belle
ville de Québec. En effet, Me Michel Paradis et M. Gilles Savoie ont
organisé cet événement dominical. Alors que les dirigeants atten-
daient environ une quarantaine de personnes, plus de 100 coproprié-
taires se sont inscrits sur place et ils ont participé a cette rencontre.
Les membres du conseil d’administration du RGCQ sont donc heu-
reux d’accueillir Me Paradis et M. Savoie a titre de dirigeants pour la
ville de Québec et les régions administratives périphériques. Plusieurs
autres activités seront organisées au cours des prochains mois et
nous vous invitons a consulter notre site Internet pour étre bien
informé.

Comme une bonne nouvelle ne vient jamais seule, Me Yves Joli-
Coeur et moi-méme aurons le plaisir de participer a la premiére ren-
contre de notre chapitre de la région de I'Outaouais le 20 mars 2007
a I’'hétel Clarion et ce, 3 compter de |9 heures. Ce nouveau chapitre
sera créé grice aux efforts soutenus de M. Ronald Sweeney de la
firme de gestion Immogest. Je profite de 'occasion pour I'en remer-
cier et I'assurer du soutien entier de toute I'équipe du RGCQ.

Par ailleurs, de nombreuses demandes d’aide et d’information, de
partout & travers le Québec, nous parviennent chaque semaine.
M. Raymond Ouimet se fait un plaisir de répondre aux dizaines d’ap-
pels téléphoniques de syndicats ou de copropriétaires qui vivent des
situations critiques. Afin d’offrir une information encore plus complé-
te, nous avons décidé d’organiser notre prochaine clinique sur le
théme « EVITER ET GERER LES CRISES DANS VOTRE COPRO-
PRIETE » (voir notre site www.condoliaison.org pour tous les
détails). Ce colloque printanier aura lieu encore une fois a I'hétel
Gouverneur Place Dupuis a2 Montréal le samedi 21 avril 2007 a comp-
ter de 9 heures. Comme nous avons da refuser des inscriptions ’an
dernier, veuillez contacter sans tarder Madame Diane Ménard en
composant le 450.689.2322 pour réserver votre place.

Comme vous le savez la 2¢ édition du Salon de la copropriété a eu
lieu en octobre dernier au Palais des Congrés de Montréal. Cette 2¢ édi-
tion fut un grand succés tant qu'au nombre de visiteurs (plus de 6 000),
qu'a la satisfaction des dizaines d’exposants ainsi qu'aux nombreux com-
mentaires positifs recus des participants. Les organisateurs sont donc
fiers de vous annoncer que la 3¢ édition aura lieu du 19 au 21 octobre
2007 au Palais des Congrés et que plus d’'une cinquantaine de kiosques
sont déja réservés.

En terminant, je vous invite a lire attentivement les articles du présent
numéro. Ceux-ci vous permettront de mettre a jour vos connaissances
en matiére de gestion de copropriété.

Au plaisir de vous rencontre le 2| avril prochain lors de notre col-
loque 2007.

Sylvain D. Clermont

"“x
Poisson, Prud’'Homme & Associés

Evaluateurs agreés
Conseillers en immeubles

Fabien Prud'Homme, E.A., AACI, P.App
President

225, rue Notre-Dame Ouest, bur. 200
Montréal (Quebec) H2Y 174
Télephone : (514) B44-4431

4, Courriel ! fprudhomme@ppa.qc.ce
Télécopieur : (514) 282-0917

poste 25
. Site Internet ; www.ppa.qgc.ca

La mission du RGCQ

Promouvoir la saine gestion des syn-
dicats de copropriété par |'établissement
de régles rigoureuses visant A assurer la
conservation des immeubles et le main-
tien de la valeur du capital des coproprié-
taires

CONDOLIAISON est publié par le
Regroupement des gestionnaires et copro-
priétaires du Québec. Toute reproduction
des textes, illustrations et photographies de
ce bulletin doit é&tre autorisée par le
RGCQ. Bien que toutes les précautions
aient été prises pour assurer la rigueur des
renseignements contanus dans ce bulletin, il
est entendu que CONDOLIAISON ne peut
&tre tenu responsable des erreurs ou des
négligences commises dans I'emploi de ces
renseignements ni de leur réalisation. Les
bureaux du RGCQ sont situés au 2000,
avenue McGill College, bureau 1600,
Montréal (Québec) H3A 3H3.
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LES MEMBRES DU RGCQ

® Une section pour les administrateurs et les copropriétaires
Le RGCQ place les copropriétaires au centre de ses préoccupations.
Le RGCQ est attentif aux attentes des membres des conseils d’administration élus
par les copropriétaires.
Le RGCQ développe et offre des produits et des services sur mesure a leur inten-
tion : colloques, publications, services de support et de conseils spécialisés.
Le RGCQ favorise I'harmonie des relations entre tous les intervenants dans la ges-
tion des copropriétés : conseils d’administration, fournisseurs, gérants et coproprié-
taires.

® Une section pour les gestionnaires professionnels
Le RGCQ maintient une table de concertation 4 l'usage des gestionnaires profes-
sionnels. Des programmes particuliers de développement et de formation sont éla-
borés, des colloques spécialisés sont organisés par les ressources du milieu & leur
intention,
Le RGCQ privilégie le développement des gestionnaires professionnels.
Le RGCQ fournit aux gestionnaires professionnels une tribune pour faire la promo-
tion de la reconnaissance de la profession, tant selon le point de vue du grand public
que du contexte législatif.

® Une section pour les membres corporatifs et professionnels
Le RGCQ s’entoure d'un réseau de professionnels et d'entreprises spécialisées qui
adhérent i sa mission.

@ Conditions d'adhésion

LE SYNDICAT

Lorsque le syndicat adhére 4 titre de membre, 'adhésion s’étend 4 tous les adminis-
trateurs qui forment le conseil d'administration ainsi qu'a I'ensemble des coproprié-
taires.

LE GESTIONNAIRE PROFESSIONNEL

Occupant la fonction de gérant ou de gestionnaire professionnel d'une copropriété.
LES CORPORATIONS ET LES FOURNISSEURS DE SERVICES

Les corporations et les fournisseurs dont la mission est complémentaire 2 celle du
RGCQ sont invités & devenir membres.

U U S ——
:Fiche d’adhésion

i Nom

| Adresse personnelle
I Ville

I Province

I Téléphone

I Nom de la copropriété

I Adresse de la copropriété

I Ville

I Province Code postal

i Téléphone Télécopieur

I Courriel

I Cotisation annuelle :
| ® Copropriétaires, Gestionnaires et Syndicats : 135$ plus taxes
T Membres corporatifs : & compter de 500% plus taxes

I Priere d’adresser votre demande accompagnée d'un chéque au :

| Regroupement des gestionnaires et copropriétaires du Québec

| 2000, avenue McGill College, bureau 1600, Montréal (Québec) H3A 3H3

1 Téle.: (514) 916-RGCQ (7427) » Téléc. : (514) 499-0469 + admin@condoliaison.org
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Le conseil du RGCQ - Région de Québec (suite de la page 1)

Les acheteurs devraient toujours demander au notaire que la
déclaration de copropriété leur soit remise plusieurs jours avant la
signature du contrat de vente, pour pouvoir en prendre connaissance
en détail et poser des questions. Il sera impossible, chez le notaire,
d’examiner un document de soixante pages en quelques minutes. Evi-
demment, si des éléments s'avérent inacceptables, il ne sera pas pos-
sible de faire modifier la déclaration, mais par contre 'acheteur pour-
ra exiger une diminution de prix ou refuser de signer le contrat, si un
élément majeur promis est manquant. (Par exemple une piscine, ou
une terrasse commune sur le toit alors que la personne a acheté du
c6té ou 'immeuble n'offrait pas de vue, en raison du fait que cette
terrasse offrirait une vue imprenable sur le fleuve).

Activité de formation - Région de Québec
Dimanche le 25 février 2007

Michel Paradis, avocat et Gilles Savoie s’occupent 3 Québec du
Regroupement des Gestionnaires et Copropriétaires, région de Québec.
MM. Paradis et Savoie sont entourés d’'une dizaine de membres adminis-
trateurs, copropriétaires et fournisseurs de la copropriété, pour animer
ce Regroupement dans notre région.

LE RGCQ région de Québec offre 2 ses membres, copropriétaires et
syndicats de copropriété, des services d’entraide, allant d’une liste de
fournisseurs agréés, a des services d’information par Internet ou par
nique, et entend surtout agir comme interlocuteur privilégié pour pro-
mouvoir la vie en copropriété dans la région.

Une activité gratuite pour les membres et non membres sur les
themes : “La refonte de la déclaration de copropriété et Les votes en
matiére de copropriété,” a eu lieu le dimanche 19 novembre a4 9h00 2
I'hétel Clarion de Ste-Foy et a attiré plus de 100 copropriétaires de la
région.

LE RGCQ région de Québec a le plaisir de vous inviter a une deuxié-
me activité de formation pour copropriétaires et administrateurs de

SERVICES PERSONNALISES OFFERTS

AR LE RGCQ

o PRESIDENCE D'ASSEMBLEE GENERALE

© PROGRAMMES DE FORMATION SUR MESURE
A LINTENTION DES CONSEILS D'ADMINISTRATION
OU DES GROUPES DE COPROPRIETAIRES.

Pour renseignements:
Mme Diane Ménard
450-689-2322

dianecmenard@videotron.co

copropriété portant sur le théme suivant: LA MEDIATION EN
COPROPRIETE.

Le conférencier expliquera en quoi consiste la médiation; parlera des
situations vécues en copropriété qui justifient ce mode de réglement des
conflits; traitera des économies possibles de colts. Une simulation de
médiation basée sur un cas réel sera également présentée. Le conféren-
cier sera Me Michel Paradis, associé, JOLI-COEUR LACASSE GEOF-
FRION JETTE ST-PIERRE, avocat membre du Conseil de la Copropriété
du Québec (CCQ) et médiateur.

Cette activité GRATUITE se tiendra le DIMANCHE 25

FEVRIER 2007 de 9h00 a | 1h00 a 'hétel CLARION au 3125 bou-
levard Hochelaga a Ste-Foy.

Les personnes interessées sont invitées a réserver une place en com-
muniquant avec Gilles Savoie, soit en transmettant un courriel 2
Savoiegilles@sympatico.ca ou en appelant au 418-658-8554. Un déjeuner
léger (café et muffins) sera servi. Pour plus d'information, veuillez consul-
ter le site internet www. condoliaison.org/quebec.

= Le logiciel comptable et de gestion
pour syndicat de copropriétés

= Au service des gestionnaires
de copropriétés depuis 1992

G‘esr!on Immobf;;gre

Jean Caron, associé
Consultant, gestionnaire d'immeubles

45 Place Charles Lemoyne — Bureau 104 Longueuil
Tél.: (514) 946-7990 (mTL) / (450) 677-0007 * Fax: {450) 677-0006
e-mail: laucandrique@qc.aira.com

la tranquillité d’esprit !

Louer ou acheter, quel que soit votre choix, il n’y a que des avantages!

Dans les deux cas, vous bénéficierez d'un chauffe-eau Ultra Cascade de qualité supérieure, et de notre
service ultra-rapide 24 heures par jour, 7 jours semaine.

Avantages de la location

* Aucuns frais d'installation et aucun investissement en capital.
* Réparation ou remplacement sans frais, 4 vie.

Rabais condo

25$ par chauffe-eau
4 l'achat ou a la location

* Versements mensuels
trés abordables.

1 877 666-0064

(sans frais)

ires et copropriétaires du Québec

www.hydrosolution.com

Hydrg@ Solution

Le spécialiste du chauffe-eau
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T1mcgill@belinst.ca

Gestion Jacques Millaire Inc.

JACQUES MILLAIRE
Gestionnaire principal
1, rue McGill, bureau 1
Montréal, Qc, H2Y4A3
A  514-961-9032

BO-CONSEIL

Arboriculteur - Conseil

B.Sc.Ed - Cert. Hort.Gest. €5 Vers
ALE.C. Foresterie Urbalne

3850, rue Télesphore, Terrebonne, J6Y 1C2, Tél. : (450) 430-1495
Cell. : (450) 602-1219 Fax. : (450) 430-9638

ONDUIT-NET

Nettoyage de Conduits de Ventilation

3080 Saguenay,
Laval, Quebec,
H7E tH5

ERIC GUILBAULT
Tél.: (514) 284-7680
Fax: (450) 664-1927

Luc Delorme BAA. , E.A.
Arbitre Commercial, Assocké

1077, rue Si-Mathieu, Bur. 200
Montréal (Québec)
H3H 254

Tél.: 514.931.7999 (poste 23)
Fax: 514.931.7911

Intermnet: www.bdb-qc.com
Emall: uc@bdb.qc.ca

Services comptables
pour Syndicats de copropriété

==

Tenue de livre informatisée sur Simple Comptable
Rapports budgétaires et gouvernementaux - Impots
Etats flnanclers - Service de paies

Soutien administratif - Formation

Brigitte Lévesque Rive-sud) 514-994-4076,

brigitte. levesque@sympatico.ca gestionli@sympatico.ca

Travail en entreprise ou a domicile

Lisette Brassard (M) $14-767-7656.

CobE
L GROUPE LYRAS
CLLCE

ASSURANCE ET SERVICES FINANCIERS

Annle St-Georges
Courtier en assurance de dommages

annie.st-georges @groupelyras.ca

Téléphones

(450) 434-1133 poste 226
(450) 434-1132

1 800 667-8012

1400,Grande Allée Télécopleur
Bureau 201 {450} 433-7583
Boisbriand (Québec) J7G 2Z8 www.groupelyras.com

DJC

DE GRANDPRE JOLI-COEUR

avocats
LEQUIPE DROIT DE LA COPROPRIETE

Me Yves Joli-Coeur
Me Pierrre-G. Champagne — M° Marc Lanteigne — M° Sébastien Fiset
Me Isabelle Poirier — M* Marie-Cécile Bodélis — M° Julie Parenteau

2000, avenue McGill College, bureau 1600

condo Montréal (Qc) H3A 3H3
le gal .com 161.: 514.287-9535 - téléc.: 514-499-0469

\ y courriel : y.joli-coeur@djclegal.com
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CONDOLEGAL.COM

Par Frangois G. Cellier

Véritable catalyseur d’une prise de conscience géné-
ralisée, guide par excellence de la copropriété,
Condolegal.com a conquis de nouveaux sommets depuis
sa création, en 1999 : il cumule maintenant plus de 5000
membres dans ses rangs, et la vague d’adhésions risque
d’accroftre substantiellement au cours de I'année 2007.

Il faut 'admettre, Condolegal.com a su combler un
vide criant, et a contribué a I'éducation de milliers de
copropriétaires. Ce site fait aujourd’hui office de point
de repére, lequel permet la convergence d’'un nombre
grandissant de personnes avides de connaissances.
Essentiellement, il traduit I'importance de s’en remettre
au sens commun en copropriété, et de tenir compte, au-
dela du droit individuel, de ses devoirs et responsabilités
en regard d’une collectivité.

UNE RAISON D’ETRE

« Condolegal.com a mar-
qué le monde de la copro-
priété, grice a la qualité de
I'information qui s’y trouve,
nous dit Me Yves Joli-Cceeur,
avocat en droit immobilier
et l'un de ses principaux
instigateurs. Tous ont |'op-
portunité de bénéficier
d'une mine de renseigne-
ments fiables, accessibles et
gratuits, 24 heures sur 24
tous les jours de la semaine.

» Sans compter que ce site,
dont le contenu est livré dans les deux langues, repré-
sente I'une des principales sources d’information grand
public du genre au Québec. En outre, il est fréquenté par
une clientéle variée, par exemple, des personnes retrai-
tées, des Baby-boomers ainsi que de nombreux profes-
sionnels du milieu de la copropriété.

Mais plus encore, Condolegal.com permet la consul-
tation d’une pléiade d’avocats compétents. De nombreux
témoignages confirment, d’ailleurs, un taux de satisfac-
tion élevé a cet égard. « Je vous ai présenté plusieurs ques-
tions au cours des deux derniéres années. Vos experts y ont
répondu promptement et avec courtoisie », affirme un
membre qui a préféré garder I'anonymat. « Votre implica-
tion m’a permis d’intervenir avec tact et de corriger une
situation corsée qui aurait pu entrainer, tant @ moi qu’a des
voisins copropriétaires, de sérieux problémes légaux »,a pour
sa part confié C.Valliéres.

UNE CREDIBILITE ENVIABLE

Joueur de premier plan, Condolegal.com suscite
méme I'intérét de I’Etat québécois. La Régie du bitiment
du Québec (RBQ) a récemment publié, sur ce site, d'im-
portantes modifications apportées au plan de garantie
des batiments résidentiels neufs.

Regroupement des gestionnaires et copropriétaires du Québec
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Avec Condolegal.com
tous ont Popportunité
de bénéficier d’une mine
de renseignements fiables,
accessibles et gratuits,
24 heures sur 24

tous les jours de la semaine
| I ]

Si les membres inscrits habitent en majeure partie dans
la province de Québec, d'autres, par exemple, proviennent
d’'aussi loin que la France et le Maroc. En fait, le site comp-
te environ 250 inscriptions venant de |'étranger.

UN OUVRAGE

D’UNE GRANDE AMPLEUR

Travail titanesque concocté en équipe,
Condolegal.com n’aurait jamais atteint un tel degré de
qualité sans le travail acharné d’une équipe de juristes
d’expérience. Mais ces efforts ont visiblement porté
fruit. A preuve, les utilisateurs s’avérent étre d’excellents
éleves. Les connaissances qu'ils acquiérent en font des
candidats bien informés de nos jours. Les avocats le
constatent par la qualité des questions posées. Au total,
ils en traitent environ 70 chaque semaine, et remarquent,
au passage, un niveau de connaissance relevé de la part
de leurs interlocuteurs. En contrepartie, les déclarations
de copropriété augmentent en complexité, ce qui a
donné naissance 2 une foire
aux questions (FAQ) parmi
les plus récurrentes, qui
comporte |25 réponses.

Par ailleurs, Condole-
gal.com a donné lieu, en
2006, a la naissance du
magazine Bien vivre la copro-
priété. Publication essentiel-
lement axée sur la vulgari-
sation du droit immobilier,
elle a suscité un engoue-
ment tel qu'un second
numéro est prévu en 2007,
Au total, plus de 50 000 exemplaires avaient été distri-
bués dans autant de foyers.

D’IMPORTANTES MODIFICATIONS

Cette année, des transformations majeures seront
apportées au site, et ce, afin d’accroitre sa convivialité et
simplifier la navigation des usagers. Et d’ici quelque
temps, le public pourrait accéder a des capsules vidéos
diverses, ainsi qu'a d’autres nouveautés. L'aventure de
Condolegal.comest résolument remplie de promesses, et
sans contredit, le meilleur reste a venir.

QUELQUES CHIFFRES POUR
L’ANNEE 2006

® CONDOLEGAL.COM A ACCUEILLI PRES DE 63 000
VISITEURS

® PLUS DE 320 000 PAGES ONT ETE CONSULTEES
® LES UTILISATEURS ONT SELECTIONNE UN
ENDROIT PRECIS DU SITE 3 044 000 FOIS

condo
legal.com
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Les piscines @
ce qu’il faut savoir pour ne pas couler a pic

Par Me Julie Parenteau et Me Richard LeCouffe

L'hiver est enfin arrivé, avec un peu de retard mais, optimisme obli-
ge, cela ne doit pas nous empécher de penser que I'été sera bientét
de retour, possiblement marqué par des mois de juillet et aodt d'une
chaleur suffocante. Combien auront alors la chance de se rafraichir en
se laissant bercer par les vagues de cette mer artificielle d’eau tem-
pérée qu'est « la piscine ».

Cependant, méme si elle est source de bonheur, « la piscine » impo-
se au conseil d’'administration du syndicat de copropriété le respect de
diverses obligations, notamment la Iégislation ayant trait aux normes de
contréle de la qualité de I'eau. Par conséquent il pourrait étre tenu res-
ponsable si des problémes de santé reliés au non-respect de ces obliga-
tions devaient survenir. Egalement, les régles normales de la responsabi-
lité civile s'appliquent, de sorte qu'il pourrait également voir sa respon-
sabilité engagée, advenant une faute dans I'entretien ou I'aménagement
des lieux.

Nous traiterons donc plus amplement des obligations du conseil d’ad-
ministration du syndicat contenues au Réglement sur la qualité de 'eau des
piscines et autres bassins artificiels’. Nous recommandons fortement aux
administrateurs de conseils d'administration de prendre connaissance de
ce réglement. En ce qui concerne le Réglement sur la sécurité des bains
publics?, il n’est pas certain qu'il soit applicable aux immeubles détenus en
copropriété divise, puisque ceux-ci ne constituent pas des « édifices
publics ». Néanmoins, la plupart des prescriptions qu’il contient
devraient 4 tout le moins inspirer les administrateurs du conseil d’admi-
nistration du syndicat, afin de prévoir des régles de sécurité applicables a
la piscine et a son utilisation.

Les piscines, bassins, pataugeoires

et bains tourbillons: des parties communes!

Les piscines et bains tourbillons constituent habituellement des par-
ties communes, aux termes de la déclaration de copropriété’. Ainsi, il est
de la responsabilité du conseil d'administration du syndicat de veiller a
leur entretien et & leur administration et ce, en vertu de ['article 1039 du
Code civil du Québec. A défaut de ce faire, le syndicat pourrait étre tenu
responsable des dommages 4 des copropriétaires ou a des tiers qui
découleraient directement de manquement(s) a une ou plusieurs de ces
obligations.

Le conseil d’administration du syndicat doit donc s’assurer que les
lois et réglements applicables a ces plans d’eau sont respectés, entre
autres le Réglement sur la qualité de I'eau des piscines et autres bassins arti-
ficiels, qui édicte des normes de qualité de I'eau et qui, lui, s'applique assu-
rément aux copropriétés divises.

Qu’en est-il des assurances?
En vertu de l'article 1073 du Code civil du Québec, le syndicat a I'obli-
gation de souscrire des assurances couvrant la totalité de I'immeuble et

Marie TRUDEL, avocate-attorney

Médiatrice m.‘rréd!';g_'f = Ceriified Mediator

Place du Canada
1010, de la Gauchetiére Ouest, bureau 1900, Montréal (Québec) H3B 2N2
Tél./Tel.: (514) 875-6789 « Téléc./Fax: (514) 939-7791 /(514) 981-560!
trudel. marie@videotron.ca

couvrant sa responsabilité envers les tiers. Ces assurances le protége-
ront, par exemple, en cas de poursuite en responsabilité civile par un
copropriétaire qui se serait blessé dans la piscine et qui réclamerait des
dommages-intéréts. Elles pourraient également s’avérer indispensables si
un utilisateur venait 2 éprouver des ennuis de santé dus a des bactéries
ou autres contaminants se trouvant dans I'eau de la piscine.

Il est donc primordial que les administrateurs souscrivent les assu-
rances adéquates et prévoient que leurs assureurs connaissent |'existen-
ce des plans d’eau faisant partie de I'immeuble détenu en copropriété
puisqu'ils constituent un risque qu’ils doivent absolument dénoncer.

Votre piscine extérieure doit-elle étre entourée

d’une cléture?

L'article 22 du Reéglement sur la sécurité des bains publics prévoit seule-
ment que les piscines doivent é&tre « inaccessibles au public en dehors
des heures d’ouverture ». Cet article du réglement n’impose donc pas
Iobligation d’installer une cléture, mais précise que si I'on a recours a
cette maniére pour en empécher I'accés, les clétures doivent avoir une
hauteur minimale de 1,20 métre.

Par contre, l'article 23 du Réglement sur la sécurité des bains publics
prescrit que « lorsque la promenade (c’est-a-dire la surface entourant
immédiatement la piscine et a laquelle les baigneurs ont accés directe-
ment en sortant de I'eau) se trouve adjacente 4 une zone affectée 4 un
autre usage que la baignade, une cléture d’une hauteur minimale de 900
mm doit séparer la promenade de cette zone et étre dotée de barriéres
fermant & clef ».

Tel que mentionné précédemment, ce réglement ne s’applique sans
doute pas aux immeubles détenus en copropriété divise. Cependant, il
faut bien reconnaitre que les régles qu'il prévoit découlent essentielle-
ment du « gros bon sens » et qu'il y aurait lieu de s’en inspirer grande-
ment. D’ailleurs, certaines des obligations contenues a ce réglement
pourraient également constituer une exigence de I'assureur du syndicat.

Soulignons également que {'obligation d’installer une cléture peut
aussi provenir de la réglementation municipale, prescrivant des normes
bien précises. Une vérification s'impose donc 4 cet égard aux membres
du conseil d’'administration, auprés de votre municipalité.

Est-ce que le conseil d’administration du syndicat
doit impérativement retenir les services
d’un surveillant?

Dans certaines circonstances, il est indispensable, dans un « édifi-
ce public », de retenir les services de personnes qualifiées pour
veiller a la surveillance d’un plan d’eau, intérieur ou extérieur. |l faut
alors s’assurer que le nombre minimal de surveillants-sauveteurs et
d'assistants-sauveteurs est conforme au nombre imposé a I’Annexe 3
du Réglement sur la sécurité des bains publics.

Toutefois, dans le cas d’une piscine intérieure, la surveillance n'est
pas requise pour une piscine « réservée aux personnes fréquentant
une maison de rapport de plus de 2 étages et de 8 logements »,
pourvu que le nombre de baigneurs sur la promenade et dans I'eau
n’excéde pas |0 personnes et qu'un avis soit affiché, 4 I'entrée de la
piscine, indiquant ce qui suit :

« Lorsque cette piscine est sans surveillance :

I) aucune personne ne doit se baigner si elle est seule dans I'encein-
te de la piscine;

2) un baigneur 4gé de moins de 12 ans n’est pas admis dans les
limites de la piscine 4 moins d'étre accompagné d’une personne
responsable d’au moins 18 ans;

3) le nombre total de baigneurs ne doit, en aucun temps, dépasser
10 personnes;

4) la piscine doit demeurer, en tout temps, verrouillée
de Pextérieur. »*
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Par ailleurs, pour une piscine possédant une surface de plan d’eau
inférieure 2 100 m?, il n'est pas obligatoire d’en confier la surveillan-
ce a un surveillant-sauveteur ou un assistant surveillant-sauveteur, si
les conditions suivantes sont remplies:

a) une personne 4gée d'au mois seize (16) ans qui détient un certifi-
cat de soins d’urgence aquatique émis par la Société royale de
sauvetage du Canada et datant d'au plus deux ans est présente
dans l'enceinte de la piscine quand elle est accessible;

b) aucun baigneur de moins de douze (12) ans n’est admis dans I’en-
ceinte de la piscine §’il n’est pas accompagné d’une personne 4gée
d’au moins dix-huit (18) ans;

c) le nombre total de baigneurs sur la promenade et dans 'eau n’est
pas supérieur a dix (10);

d) un avis est affiché dans un endroit 4 la vue de tous, a 'entrée de
la piscine, faisant mention des conditions b) et c)*;

Il est intéressant de souligner que si un accessoire est aménagé ou se
prolonge dans la piscine et qu'il fait obstacle a la vision du surveillant, il
faut alors augmenter le nombre de surveillants, afin que « tout point de
la piscine demeure sous surveillance constante »®. Cet obstacle pourrait
étre une glissoire, par exemple.

Le Réglement sur la sécurité des bains publics fait également état de
I’age minimum ainsi que des qualifications que doivent détenir un sur-
veillant-sauveteur et un assistant surveillant-sauveteur.

Rappelons cependant que ces obligations ne s’appliqueraient pas
aux immeubles détenus en copropriété divise, qui ne constituent pas
des « édifices publics ».

Quelles autres régles de sécurité doit-on afficher

aux abords de la piscine?

L'affichage de certaines régles de sécurité que les baigneurs et les
personnes présentes sur la promenade doivent respecter est imposé
par la réglementation. En effet, les mentions suivantes doivent appa-
raitre sur une affiche placée dans un endroit bien en évidence, autant
pour une piscine intérieure qu’extérieure :

a) « Aucun contenant de verre ne doit &tre apporté sur la promenade
ou dans la piscine »;

b) « Il est défendu de se bousculer dans la piscine ou sur la promena-
de »;

c) Le nombre maximal de baigneurs admissibles dans la piscine et sur
la promenade’.

Encore une fois, cette obligation émanant du Réglement sur la sécurité
des bains publics ne s'appliquerait pas aux copropriétés divises. Mais, n'y
aurait-il pas lieu, néanmoins, de s’en inspirer?

Le conseil d’administration du syndicat a-t-il

'obligation de maintenir une bonne qualité de

I’eau de la piscine?

Les piscines faisant partie des immeubles détenus en copropriété,
qu'elles soient intérieures ou extérieures, doivent &tre entretenues de
sorte que la qualité de leur eau respecte les exigences édictées par le
gouvernement. En effet, le gouvernement a établi des normes minimales
qui doivent étre appliquées, méme dans une copropriété divise, afin de
s'assurer que |'eau des piscines et bains tourbillons ne représente pas
une menace pour la santé des utilisateurs.

Le Reglement sur la qualité de I'eau des piscines et autres bassins artificiels
édicte plusieurs normes précises pour la qualité physico-chimique et
microbiologique de I'eau, les méthodes et la fréquence des prélévements
obligatoires. L'obligation de tenir un registre ne s'applique toutefois pas
aux copropriétés qui possédent moins de dix (10) unités d’habitation®,

Désormais, les responsables de piscines destinées 4 ['usage de plus de
cinquante (50) unités d’habitation doivent non seulement prélever des
échantillons d’eau pour fins d’analyse, mais ceux-ci doivent étre soumis a

des laboratoires accrédités par le ministre du Développement durable,
de PEnvironnement et des Parcs pour fins d” analyse’.

Ajoutons que les contraventions aux articles du Réglement sur la
qualité de l'eau des piscines et autres bassins artificiels traitant des
normes de qualité de I'eau, peuvent entrainer des amendes variant
entre mille dollars et quarante mille dollars, et qu’elles sont doublées
en cas de récidive'®.

Ainsi, nous vous rappelons que méme si la piscine demeure un attrait
majeur, dans une copropriété, il est important que le conseil d'adminis-
tration du syndicat s’assure que les normes de qualité de I'eau applicables
soient respectées. Il en va également de la responsabilité du syndicat de
veiller a ce des régles de comportement et d’hygiéne soient respectées
par les baigneurs et autres personnes présentes sur la promenade de la
piscine. Ladoption d'un réglement d'utilisation de la piscine serait dés
lors de mise dans la copropriété.

Si le syndicat venait a manquer a I'une de ses obligations et que s’en-
suivait un dommage quelconque a un copropriétaire ou 4 un tiers, le syn-
dicat pourrait &tre poursuivi en responsabilité civile et se voir condam-
né a indemniser les victimes de ces dommages. Soyez donc prudents et
vigilants et rappelez-vous que nous ne sommes jamais trop bien informés.

I Réglement sur la qualité de I'eau des piscines et autres bassins artificiels, R.R.Q.c. Q-2,r.
18.1.02

2 Réglement sur la sécurité des bains publics, RR.Q, 1981, ¢.5-3,r.3

De fait, nous ne connaissons aucune copropriété mentionnant que de tels éléments

seraient « parties privatives »,

Réglement sur la sécurité des bains publics, R.R.Q. 1981, c. S-3, .3, art. 26, al, 5;

Réglement sur la sécurité des bains publics, R.R.Q. 1981, c. $-3, 1.3, art. 26.1;

Réglement sur la sécurité des bains publics, RR.Q. 1981, c. S-3, .3, art. 26 al. 2;

Réglement sur la sécurité des bains publics, R.R.Q. 1981, c. S-3,r.3, art. 32 et 33;

Réglement sur la qualité de 'eau des piscines et autres bassins artificiels, R.R.Q. c. Q-2, 1.

18.1.02, art. 20;

9 Réglement sur la qualité de I'eau des piscines et autres bassins artificiels, RR.Q, c. Q-2, .
18.1.02, art. 14;

10 Reglement sur la qualité de I'eau des piscines et autres bassins artificiels, RR.Q. c. Q-2,r.
18.1.02, art, 23 a 28.
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Mise au point sur la consultation de I’assemblée
des copropriétaires et ’adoption du budget

Par: Me Marie Trudel et M.André M. Benoit!

Dans le fonctionnement des assemblées générales de copropriétaires,
nous observons plusieurs pratiques erronées et plus particuliérement
lorsqu'il s’agit de la démarche d’approbation du budget annuel.

Larticle de la loi sur le budget

1072 — Annuellement, le conseil d’administration fixe, aprés consultation
de Fassemblée des copropriétaires, la contribution de ceuxci aux charges
communes, aprés avoir déterminé les sommes nécessaires pour faire face
aux charges découlant de la copropriété et de I'exploitation de Pimmeuble
et les sommes & verser au fonds de prévoyance.

Qui doit approuver le budget final?

Depuis I'mplantation de la copropriété au Québec, au début des
années 70, plusieurs pratiques et croyances en provenance d’autres orga-
nismes et organisations se sont glissées dans le rituel des assemblées de
copropriétaires et elles sont devenues des habitudes prises sans aucun
autre questionnement.

Lune de ces pratiques est I'adoption du budget par I'assemblée des
copropriétaires.

Un trés grand nombre d’organismes ont cette pratique d’approbation
dans leurs réglements. Sauf que, dans le domaine de la copropriété divi-
se, le fonctionnement au quotidien du syndicat est confi¢ 4 son conseil
d’administration & qui incombe, entre autres, une importante obligation
légale :il s'agit de la conservation de Fimmeuble, Fentretien et I'administration
des parties communes. Pour s'acquitter de cette mission, les administra-
teurs doivent donc entretenir I'immeuble de fagon 4 le maintenir le plus
prés possible de son état d’origine. Pour ce faire, il est nécessaire que le
conseil ait accés aux ressources financiéres nécessaires.

De plus, conformément aux dispositions législatives, il revient aux
administrateurs de fixer les besoins budgétaires et de constituer un fonds
de prévoyance pour assurer le remplacement ou la remise 4 neuf des
parties communes le moment venu.

Le pouvoir d’établir les contributions des copropriétaires appartient
donc au conseil d’administration moyennant un encadrement précis.

La procédure a suivre
En matiére de budget, annuellement, la loi impose au conseil d’admi-
nistration de faire la démarche suivante :
. Déterminer les sommes nécessaires pour faire face aux charges
découlant de la copropriété et de I'exploitation de I'immeuble et
les sommes 2 verser au fonds de prévoyance.

40 rue Notre-Dame Est,
Montréal, H2Y 1B9

Wilson & Lafleur Ltée
Editeur
Manuel de gestion d’un syndicat de copropriété divise
M. Trudel — A. Benoit
Code de la copropriété divise
Y. Joli-Cceur — Y. Papineau

Pour commander: 514-875-6326 / 1-800-363-2327 Fax :514-875-8356
www.wilsonlafleur.com
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2. Consulter 'assembiée des copropriétaires. Cette consultation doit
&tre réelle et le conseil d’administration a |'obligation de présenter
un dossier de justification bien structuré et bien documenté afin de
démontrer qu'il a 'intention d’agir dans I'intérét commun de la col-
lectivité des copropriétaires et ainsi assurer la conservation et I'en-
tretien de l'immeuble.

3. Fixer les contributions de chacun des copropriétaires, aprés avoir
évalué la pertinence des commentaires et suggestions formulés lors
de la consultation.

4. Aviser, sans délai, chaque copropriétaire du montant des ses contri-
butions et la date ou elles sont exigibles; ce sont les « frais de
condo » pour l'année 2 venir.

Une mise au point

Dans notre Manuel de gestion d'un syndicat de copropriété divise au
Québec, lors de notre analyse de l'article 1072 du Code civil du Québec
portant sur la consultation de l'assemblée des copropriétaires relative-
ment au budget?, nous émettions une opinion quant a I'existence de
clauses restrictives dans les « anciennes » déclarations de copropriété
qui semblaient signifier que les copropriétaires adoptaient le budget qui
leur était soumis. Nos commentaires d'alors incitaient 4 la prudence en
regard de ces clauses. Depuis, nous avons révisé notre position qui
s'énonce maintenant comme suit. La jurisprudence & venir nous dira si
nous avons raison...

Pour les copropriétés constituées avant le 1*" janvier 1994 (date d'en-
trée en vigueur du nouveau Code civil du Québec), certaines déclara-
tions de copropriété prévoyaient que I'approbation du budget était du
ressort de I'assemblée générale. Or I'expression « approuver un bud-
get » équivaut selon nous a « adopter un budget » et,a notre connais-
sance, il existe un jugement’ qui donne effet  cette expression dans les
anciennes déclarations de copropriété et qui annule le budget au motif
que I'assemblée, bien que consultée, ne I'a pas adopté. Pour le moment,
cette décision constitue un cas isolé et nous ne pouvons que conseiller
la prudence en ce domaine.

Aprés analyse et réflexion, nous sommes maintenant d'opinion qu'une
clause restrictive de ce genre n'est plus valide en raison du fait que les
dispositions transitoires font en sorte que l'article 1072 s'applique inté-
gralement aux anciennes déclarations et ne nécessite que la consultation
des copropriétaires réunis en assemblée et non pas leur approbation.

Conclusion

En conclusion, nous soutenons que I'assemblée n'a donc pas a voter
sur les propositions budgétaires du conseil d’administration.

Toutefois, afin de faciliter la synthése des discussions tenues lors de la
présentation du budget, certains syndicats procédent & un vote 4 main
levée, simplement pour avoir une idée quantitative du « pouls » de I'as-
semblée.

Clest chair qu'il s’agira d’un vote & caractére purement consultatif, une
sorte de recommandation faite au conseil d'administration. Cette recom-
mandation pourra &tre majoritairement favorable ou majoritairement
défavorable, mais au moins, lors de la prochaine réunion du conseil, les
administrateurs auront une idée plus précise du niveau d'appui de la col-
lectivité avant de procéder 4 'adoption du budget et a I'envoi des avis de
cotisation.

| Auteurs du Manuel de gestion d’un syndicat de copropriété divise au Québec, Wilson &
Lafleur, 2005

2 Plus particuliérement au paragraphe 89 de la page 101 du Manuel de gestion

3 Syndicat des copropriétaires de la Tour Notre-Dame c. Ernest Blais C.Q. (Hull)
55032 013399 057, 6 juin 2006.
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> Seule Vidéotron vous en offre autant!

Chef de file en nouvelles technologies,
Vidéotron est & I'avant-garde de tous

vos besoins en communication et

en divertissement grice a un ensemble intégré
de services hautement performants.

> Télévision en modes numérique
et analogique

> Accés Internet

> Téléphonie par cable

Cable classique*

Avec le cable classique, les dients profitent de
I'essentiel de la télé. Fiable, économique et
diversifié, il offre les principales chaines québécoises,
canadiennes et américaines, incluant une panoplie de
chaines spécialisées parmi les plus populaires & un
prix plus que compétitif!

illico télé numérique*

Entrez dans un univers o la technologie est & votre
service. Préparez-vous a vivre des moments incom-
parables de divertissement. Grace 4 la technologie
supérieure unique au cable, a la robustesse et 4 la
fiabilité de son réseau de fibres optiques, illico télé
numerigue de Vidéotron révolutionnera votre fagon
de regarder la télévision.

> Possibilité de batir votre forfait sur mesure
et de changer vos canaux chaque mois

> Possibilité d'accés gratuit au cable classique
sur vos autres télés

> Galaxie : 45 chaines musicales en continu

> Guide horaire télé interactif

Internet: flexibilité et performance
assurées*

Tous les services Internet de Vidéotron offrent

les mémes avantages:

> Connexion permanente et instantanée

> Ligne téléphonique libre en tout temps

> Temps d'utilisation illimité

> Soutien technique 24 heures par jour,
7 jours par semaine

> Réseau fiable et performant

> L'accés au service CourrielWeb, qui vous permet
de consulter vos courriels & partir de n'importe
quel ordinateur

Nos services sont les plus rapides de leur catégorie et
offrent des capacités de transfert
de données incroyables:
> Internet Intermédiaire: téléchargement
4 600 kbits/s (limites de transfert de 1 Go
en aval et de 1 Go en amont)

> Internet haute vitesse:
téléchargement

@ 4 37 Mbits (limites de
transfert de 20 Go
en aval et de 10 Go
en amont)

> Internet haute vitesse
Extréme:
téléchargement &
10 Mbits (capacité
de transfert illimitée)

> Internet haute vitesse
Extréme Plus:
téléchargement &
20 Mbits (limites de
transfert de 20 Go en
aval et de 10 Go en

La réception 100 % numérique d'illico révéle une
image impeccable et un son ambiophonique Dolby
DigitalM 5.1 adaptés au cinéma maison. [ls

vous transportent au coeur d'une expérience

de divertissement incomparable.

Avecillico télé numérique, vous regardez ce que vous
voulez quand vous le vaulez. En plus, vous bénéfi-
clez également de tous les avantages suivants:
> Vaste choix de forfaits avec plus de
300 canaux 100% numériques
> Accés instantané a des centaines d'émissions
et de films grace a illico sur demande, une
exclusivité de Vidéotron. Des nouveautés
chaque mois que vous pouvez louer et regarder
quand bon vous semble

Communiquez avec nous dés aujourd’hui

pour obtenir plus de détails:
1 88-VIDEOTRON videotron.com

* Offert 13 ob la technologie le permet. Des condilions s'appliguent

amont)

Téléphonie par cable*

En introduisant une technologie éprouvée dans son
réseau avant-gardiste, Vidéotron vous offre main-
tenant la téléphonie telle que vous l'avez toujours
connue, grace au cable qui vous fournit déja les serv-
ices de télédistribution et d'accés Internet.

Vous ne changez rien & vos habitudes:

> Méme numéro de téléphone

> Mémes appareils téléphoniques

> Méme fagon de composer vos appels locaux
et interurbains

> Interurbains illimités et gratuits

entre les abonnés

Le pouvoir infini du cable
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Le trio de Vidéotron
a partir de 69,95 $/mois*:
on vous simplifie la vie!

A partir de seulement 69,95 $/mois*,

obtenez tout ce dont vous avez besoin

en télécommunication:

> illico télé numérique: un choix parmi plus
de 300 canaux et 'accés & illico sur demande

> Internet Intermédiaire: le plus rapide de sa
catégorie

> Téléphonie par cable: interurbains illimités
gratuits entre abonnés

Et seule Vidéotron vous en offre autant:

> Un seul service a la clientéle: pour toutes
vos questions, vous n‘avez qu'un seul
numéro a composer pour joindre
notre service a la clientéle.

> Un seul technicien pour brancher tous vos
services: lorsqu'il partira de chez vous, tous
vos services fonctionneront parfaitement.

> Une seule facture: vous ne recevrez
qu’une seule facture chaque mois pour
I'ensemble de vos services.
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Les notions de «remplacementy
et de «transformationy selon les articles 1071
et 1097 du Code civil du Québec

Par Me Serge Abud, avocat chez Papineau et Associés, avocats.

Vous venez d’acquérir un appartement dans un immeuble en copro-
priété divise 4gé d’une vingtaine d’années. Avant d'acheter, vous avez
opté d'inspecter par vous-méme l'unité convoitée et un constat rapide
de la propreté des parties communes vous a suffi.

Aprés quelques mois, le conseil d’administration du syndicat décide
qu’il serait approprié, a titre préventif, de changer I'ensemble des portes
et fenétres extérieures de I'immeuble car celles-ci commencent 4 accu-
ser leur 4ge. Un investissement considérable de plusieurs dizaines de
milliers de dollars est & prévoir et aura forcément des répercussions sur
votre budget puisque le fonds de prévoyance de votre syndicat est insuf-
fisant.

Vous n’étes pas d’accord avec cette décision qui devrait faire selon
vous [objet d'un vote des copropriétaires. Vous comprenez d'une
consultation du Code civil du Québec que votre opinion semble bien fon-
dée. En effet, I'article 1097 demande qu’une majorité des copropriétaires
représentant les trois quarts des voix de tous les copropriétaires pren-
nent les décisions concernant «les travaux de transformation, d'agrandis-
sement ou d’amélioration des parties communes ainsi que la répartition
du colt de ces travaux.»

Suivront vos protestations et celles d’autres copropriétaires parta-
geant votre opinion et la suite des événements vous apprendra sans
doute que la réalité est plus complexe ou nuancée qu'il n’y parait,comme
c’est souvent le cas en droit.

La premiére étape a suivre dans ce cas consisterait a s'assurer de bien
qualifier la partie de 'immeuble devant &tre affectée par les travaux envi-
sagés. Dans la trés forte majorité des déclarations de copropriété, les
portes et fenétres extérieures sont désignées comme étant des parties
communes.

Deuxiemement, il faudra qualifier la nature des travaux a venir afin de
déterminer s'il y a bel et bien lieu de s’en remettre a 'article 1097 pour
qu'’il en soit décidé valablement.

Le remplacement des portes et fenétres existantes équivaut-il a une
amélioration des parties communes au sens de l'article 10977

Dans l'affaire Dépanneur Paquin et Fils inc. c. Le Syndicat de I'édifice
Emmanuel', le juge Robert Legris de la Cour supérieure a procédé a une
analyse du sens des mots employés par le législateur et a conclu que le
mot «transformation» référe 4 une transformation physique de la partie
commune, «démarche qui dépasse la simple administration et atteint le
droit de propriété analogue et concurrent de tous les copropriétaires.»
On comprend donc de ces propos que la partie commune visée n’est plus
la méme suite 4 la transformation.

Le juge Legris ajoute également que les mots «agrandissement» et
«amélioration» doivent étre considérés comme étant des exemples qui
précisent la notion plus générale de «transformation» dans l'article 1097
C.cQ.

Pour le juge Jean-Pierre Senécal, également de la Cour supérieure, il
n'est pas possible de trancher au couteau et de faire des distinctions

Guilbault Chem-Dry
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Eric Guilbault
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aussi catégoriques entre «amélioration» et «réparation» puisque dés
qu’on répare, surtout dans un cas ou il y a de sérieux vices & corriger,
forcément, les travaux qu’on fera constitueront non seulement des répa-
rations, mais véritablement des améliorations.»”

Puisque de nouvelles portes et fenétres seront substituées aux
anciennes, les parties communes qu’elles constituent seront-elles modi-
fiées et y aura-t-il donc «transformation» et méme «amélioration» de
celles-ci?

Cest alors qu'il faut tenir compte de l'article 1071 C.c.Q. qui appor-
te une précision supplémentaire dont les juges Legris et Senécal ne font
pas mention et qui indique que le syndicat constitue «en fonction du colt
estimatif des réparations majeures et du co(t de remplacement des par-
ties communes, un fonds de prévoyance [...]. Ce fonds est la propriété
du syndicat.» Tel que I'indique son nom, ce fonds est constitué afin de
procéder 2 des travaux prévus de remplacement des parties communes
ou a des travaux majeurs nécessaires a la conservation de celles-ci.

Le remplacement des parties communes est donc I'une des préroga-
tives du syndicat de copropriété en ce sens qu’elle est une manifestation
concréte de I'obligation légale de ce dernier de conserver I'immeuble, pré-
vue a larticle 1039 C.c.Q.

La notion de remplacement doit donc avant tout &tre comprise dans
la perspective de la conservation et elle est donc de la responsabilité
exclusive du conseil d’administration car elle natteint pas la propriété
commune des copropriétaires mais au contraire assure le maintien de
son objet premier :I'immeuble sous sa forme initiale.

Le conseil d’administration outrepassera les limites de son devoir de
conservation précisément lorsque le bien commun sera transformé ou
amélioré, d'ol la nécessité d’obtenir I'assentiment de l'assemblée des
copropriétaires suivant les exigences de l'article 1097 C.c.Q.

Comme acte de conservation, le remplacement d’une partie commu-
ne devenue ou jugée désuéte ne nécessite donc pas d’intervention de
I'assemblée des copropriétaires car il ne s’agit pas a strictement parler
d’une «transformation» ou d’une «amélioration» des parties communes.

De plus, ces travaux de conservation incluent également une
démarche de «mise a jour» de I'immeuble. Dans le cas de nos nouvelles
fenétres, le fait d’en installer qui soient plus «évoluéesy» au plan techno-
logique, méme si cela implique une certaine amélioration de fobjet, ne
constitue pas une «amélioration» de f'immeuble lui-méme au sens de l'ar-
ticle 1097 C.c.Q.

Il faut comprendre par conséquent que le colt des travaux envisagés
n'a pas d'incidence sur leur qualification de «remplacement» ou d'«<amé-
lioration». Si un remplacement de toiture nécessite un investissement
nécessaire de 250 000 $, la décision en revient quand méme uniquement
au conseil d’administration et si une amélioration implique des colts de
10 000 $ seulement, la décision doit quand méme &tre prise par l'assem-
blée des copropriétaires suivant les indications de l'article 1097 C.c.Q.

La répartition du pouvoir décisionnel parmi les deux organes du syn-
dicat que sont le conseil d’administration et 'assemblée des coproprié-
taires empéche que celle-ci fasse directement obstruction au devoir de
conservation du premier par le biais d’un vote tel que prévu a l'article
1097 C.c.Q. Ramener un remplacement des parties communes a une
transformation de celles-ci aurait pour effet de paralyser cette structure
décisionnelle en brouillant inutilement les pistes. Cela ne signifie pas
pour autant que les copropriétaires n’ont pas voix au chapitre a ce sujet.
Larticle 1072 du Code civil oblige en effet le conseil d’administration a
consulter 'assemblée des copropriétaires sur les questions budgétaires et
a cette fin, un budget prévisionnel doit obligatoirement étre annexé a
I'avis de convocation de I'assemblée annuelle, comme l'indique l'article
1087 C.c.Q.

| 400-05-000330-945, [1995] R.D.l. 57 (C.S.)
2 Bernard c. Syndicat des copropriétaires Condo Formula |, 505-05-001228-953,AZ-
96023024 (C.S.)
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UN PARTENARIAT A DEVELOPPER
POUR LA GESTION EXTERNE DE LA COPROPRIETE

Janine Huot, gestionnaire, Gestion immobiliére Ville-Marie Ltée

En tant qu'administrateurs de votre syndicat, vous considérez adop-
ter le modéle de gestion a contrat pour obtenir de I'assistance vous
décharger de I'administration quotidienne qui est devenue trop lourde.
Ou bien, vous &tes a la recherche d’un nouveau gestionnaire parce que
votre niveau de satisfaction de la performance de votre gestionnaire
actuel est a la baisse. Dans un cas comme dans |'autre, il faut bien com-
prendre la dynamique de la relation conseil d’administration-gestionnai-
re pour parvenir a établir un partenariat solide et constructif. Dans cet
article, vous trouverez des pistes a explorer pour développer ce parte-
nariat a long terme.

Les paramétres de la gestion a contrat

Larticle 1085 du Code civil donne le pouvoir au conseil d’adminis-
tration de confier 'administration simple ou quotidienne du syndicat a
une personne ou une firme professionnelle de gestion immobiliére. Il faut
d’abord comprendre que le budget prévisionnel sur lequel I'assemblée
des copropriétaires a été consultée, doit alors comporter les ressources
financiéres pour défrayer les honoraires d'un gestionnaire externe, avant
de procéder a un tel engagement. Si cette dépense n'a pas été prévue
dans [|'élaboration du budget, le conseil d’administration devra alors
convoquer une assemblée spéciale des copropriétaires pour les consul-
ter au sujet des charges communes supplémentaires qui seront néces-
saires.
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Il est aussi spécifié dans ['article 1085 que « Le gérant agit 4 titre d'ad-
ministrateur du bien d’autrui chargé de la simple administration. » Cet
énoncé a deux conséquences importantes.

La premiére conséquence concerne la responsabilité professionnelle
du gérant ou gestionnaire de copropriété. Les décisions prises par les
administrateurs aux réunions du conseil d'administration, en présence du
gestionnaire, suite a ses conseils, engagent autant la responsabilité per-
sonnelle des administrateurs que celle du gestionnaire. Les administra-
teurs ne devront donc pas &tre surpris que le gestionnaire veuille enre-
gistrer sa dissidence sur certaines décisions prises par les administra-
teurs. Par exemple, si 'identification de la source d’un probléme avec
I’enveloppe de I'immeuble et la solution du probleme dépassent les com-
pétences des administrateurs et du gestionnaire, et que celui-ci ou celle-
ci recommande la consultation d'un professionnel, le gestionnaire enre-
gistrera sa dissidence si les administrateurs décident de régler le proble-
me par eux-mémes.

La deuxieme conséquence concerne les roles respectifs des adminis-
trateurs et des gestionnaires dans I'administration du syndicat. Les admi-
nistrateurs sont responsables de la pleine administration du syndicat et,
en conséquence, sont les décideurs, les personnes qui prennent les déci-
sions pour le syndicat entre deux assemblées annuelles pour conserver
le patrimoine de la copropriété. Le gestionnaire étant responsable de la
simple administration du syndicat, c’est la personne qui prend action
suite aux décisions des administrateurs; c’est un exécutant. Cette dis-
tinction est importante car plusieurs administrateurs qui veulent quitter
leur poste sans pouvoir trouver de nouveaux bénévoles pour remplir les
postes, croient, par erreur, que la solution consiste a engager un gestion-
naire et que les administrateurs ne seront plus nécessaires. L'acte consti-
tutif de la déclaration de copropriété exige la présence d'un conseil d'ad-
ministration.

Les roles du gestionnaire

Le gestionnaire est principalement un exécutant pour mettre en
ceuvre les décisions du conseil d'administration. Chaque réunion du
conseil d’'administration exige un suivi, une suite d'actions qui devront
&tre entreprises par le gestionnaire pour mener a bien les dossiers en
cours. Mais ce n’est pas le seul réle du gestionnaire.

Le gestionnaire doit aussi s’assurer que des processus administratifs
rigoureux sont en place afin de s’assurer que les obligations et devoirs du
conseil d’administration énumérés dans la déclaration de copropriété
sont accomplis avec prudence et diligence. Les compétences et I'expé-
rience du gestionnaire permettent alors une plus grande efficacité de
I’administration quotidienne du syndicat.

Son réle additionnel de conseiller se combine bien avec celui d’exé-
cutant, car avant de prendre des décisions, les administrateurs ont besoin
de bien comprendre les dossiers et les conséquences de leurs décisions.
Le gestionnaire doit alors fournir les informations nécessaires pour com-
prendre la situation, identifier le probléme, proposer des pistes de solu-
tion et, si nécessaire, recommander d'avoir recours aux services d’un
professionnel. Ce réle se manifeste particuliérement lorsque des dossiers
complexes sont examinés par le conseil d’administration. Par exemple,
des problémes reliés a I'enveloppe de I'immeuble (infiltration d'eau,
dégradation de la magonnerie), ou des problémes de drainage des eaux
usées, ou des problémes de ventilation requiérent souvent des connais-
sances techniques poussées qui ne font pas partie du bagage habituel des
administrateurs. Le gestionnaire compétent et expérimenté peut alors
alerter les administrateurs aux signes observables qui sont des indices de
problemes sérieux. Des cas semblables ont pu se produire ailleurs et le
gestionnaire fera alors la recommandation de ne pas reporter I'étude du
probléme et conseillera d’engager un professionnel. Dans ces circons-
tances, puisque le gestionnaire sera alors I'agent du syndicat dans les
démarches entreprises avec un professionnel, il est important qu'il ait
aussi la capacité d’expliquer en langage familier les problémes techniques
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qui sont présents dans immeuble et les solutions a envisager. Si des tra-
vaux majeurs doivent étre exécutés, il doit aussi conseiller les adminis-
trateurs sur I'impact de ces travaux sur I'environnement des résidents,
les mesures de sécurité a mettre en place et un calendrier des travaux
qui exigeraient l'accés aux unités des résidents.

Il est un autre réle du gestionnaire qui ne doit pas &tre ignoré, c’est
celui d’éducateur. La question a été soulevée par une gestionnaire d’ex-
périence' parce les administrateurs sont toujours responsables de leurs
décisions, sauf celles prises & partir des rapports d'un professionnel, et
que les administrateurs ne peuvent plaider I'ignorance pour expliquer
une mauvaise décision. Si I'administration quotidienne est confiée a un
gestionnaire, celui-ci ou celle-ci devient une source importante d’infor-
mation concernant, entre autres, les derniers développements en juris-
prudence, la possibilité d’amendements a la déclaration de copropriété,
les normes de travail pour les employés, de nouveaux réglements affec-
tant 'opération de piscines et bains tourbillons, la dis-
ponibilité de programmes de subventions pour I'éco-

tenariat de se développer. Par contre, si les administrateurs maintiennent
le « carré de sable » le plus petit possible, le gestionnaire sera démoti-
vé et cherchera ailleurs un nouveau « carré de sable » qui lui permettra
d’exercer son autonomie en toute confiance.

Une autre condition pour favoriser le développement du partenariat
concerne le soutien que l'administration doit manifester envers les
actions entreprises par le gestionnaire, méme si les décisions prises
entrainent des réactions négatives parmi les copropriétaires. Par
exemple, les administrateurs ne peuvent pas demander a un gestionnaire
une application stricte d’un réglement et par la suite prendre position en
faveur d'un copropriétaire qui se sent lésé par |'application du réglement.
De tels agissements placent le gestionnaire sur la défensive et compro-
mettent le développement du partenariat.

Le tableau ci-dessous donne un apergu des responsabilités respec-
tives des administrateurs et des gestionnaires®.

nomie d'énergie, de nouvelles régles pour la partici- Politiques et procédures de gestion
gles p

pation des résidents au Programme de crédit d'impét

pour le maintien 4 domicile, de nouvelles dispositions ~ Régtements

pour la production de la déclaration de renseigne-

ments pour le Registre des entreprises, des modifica-  réglements et déclaration

tions au Plan de garantie des bitiment résidentiels Budget prévisionnel
neufs, etc. Cette énumération est incompléte, mais

elle réfere 4 des informations importantes ou des
modifications récentes ou a venir dans les prochains
mois. Les administrateurs se doivent de devenir fami-

Fonction Consell d’administration Gestionnaire de copropriété
Erablissemenit Recommandation
Apflmbntion Exécution
Délégation
Emblissement Recommandation
Approbation Mise &n application
Mise en application : Etahllssement des politique Exécution des politiques
Approbation et procédures approuvées
Révision Préparation
Approbation Recommandation
Distribution aux copropriétaires
suite 4 I'approbation
Assemblée des copropriétalres anvocation Organisation du lleu de la réunion

tablissement de ['ordne du jour Envol de I'avis de convocation
Formulation des propositions 4 voter |nscription des copropriétaires
Praposition de regl Contrdle des votes

liers avec les nouveaux développements pour la ges-

_ . Employés du syndicat
tion de la copropriéteé.

Un partenariat a développer

Approbation de I'engagement Entravues
Recommandations d’engagement
et de congédiemant
Suparvisian
Remiise d'instructions de travail
Evaluation

Afin que le gestionnaire puisse jouer ses réles de | astssements
fagon constructive et afin que les administrateurs

Ewblissement de la politique Transfart de fands selon
Engagement d'un conseiller financier las directives du eonsell
Si aucune politique, investissement
selon les critdres du C.c.OQ.

prennent les meilleures décisions dans l'intérét de la
copropriété, il faut établir un climat de confiance et de  Rapports financiers

Approbation des rapports mensuels Préparation des rapports financiers mensuels

crédibilité qui aboutira a un partenariat gestionnaire-
administrateurs, plutdt qu'a une relation entrepre-
neur-client. Comme dans toute relation interperson-
nelle, le partenariat n'est pas facile & construire et &
maintenir. |l peut y avoir plusieurs bons mois, mais

Distribution aux istrateurs
Soumisslons pour travaux Etude des recommandations Appels d'offres
du gestionnaire Amlyse des soumissions
Approbation Recommangdations

Exécution de la décision du conseil
Supervision de travail

Coordination des activités impliquant

les résidents

Rapport au conseil sur les progrés des travaux

soudain la relation devient plus difficile un autre mois.
Limportant c’est que chacun doit comprendre son
role et ne pas empiéter sur les activités des uns et des

Sécurité

probation du plan d’évacuation Cansultation avec les autoritas
d’urgence Preiramiorl du plan d'évacuation d’'urgence
Assignation et formation des intervonants

autres?. Le conseil d'administration établit les poli- ClgEs

Prise d’action immédiate
Préparation d'un rapport

Etude du raprart

Décisions qui en découlant

tiques, donne une direction aux actions de conserva-  Comptes 4 recevoir
tion de I'immeuble, établit des réglements pour le res-

pect de la déclaration de copropriété. Le gestionnaire

est responsable de la mise en ceuvre et de 'exécution.

Quelques comportements peuvent affecter négativement le dévelop-
pement du partenariat. Par exemple, si un administrateur demande au
gestionnaire de suivre des instructions étape par étape pour I'exécution
d'une décision, ceci sera interprété par le gestionnaire comme un
manque de confiance. Un conseil d’administration qui a confiance en la
compétence de son gestionnaire ne donnera pas de directives spéci-
fiques, mais lui demandera d’étre imputable pour ses actions.

Le développement du partenariat dépend aussi des paramétres des
responsabilités du gestionnaire, tels que décrits dans le contrat de ges-
tion. On pourrait assimiler ces paramétres & un « carré de sable » et le
comportement décrit dans le paragraphe précédent correspondrait a un
administrateur qui s'inviterait A venir jouer dans le « carré de sable » du
gestionnaire. De toute évidence, il n’est pas le bienvenu. A linverse, des
problémes sont générés quand le gestionnaire se met a jouer en dehors
du « carré de sable » et & prendre des décisions hors de son champ de
responsabilité. Il est donc important de clarifier au début d’une relation
administrateur-gestionnaire quelle sera la grandeur du carré de sable
pour que le gestionnaire apprenne les parameétres de ses activités. A
mesure que grandit la confiance des administrateurs envers le jugement,
la capacité de prendre des décisions et les résultats obtenus par le ges-
tionnaire, le « carré de sable » pourra grandir. Une bonne communica-
tion entre les administrateurs et le gestionnaire permettra ainsi au par-

Ewblissement des étapes de
recouvrement
Décisions pour moyens légaux

Exécution des procédures
Recommandations

Ce tableau établit des paramétres généraux pour le partage des res-
ponsabilités, mais le contrat de gestion contiendra les détails des presta-
tions de service sur lesquelles s’entendent le gestionnaire et le conseil
d’administration. Un prochain article décrira les caractéristiques d'un
contrat de gestion équitable et conforme aux normes de la pratique de
la gestion de copropriété.

En conclusion, la gestion & contrat permet au conseil d’administra-
tion de concentrer ses énergies et son temps sur sa responsabilité
principale, soit la prise de décision pour la conservation de I'immeuble,
le maintien de la santé financiére de la copropriété et la préservation
de ses droits. Le succés du partenariat adminsitrateur-gestionnaire est
conditionnel au respect de chacun des partenaires envers l'autre et
d’une compréhension des responsabilités respectives. Comme dans
toute relation, une communication ouverte et franche est essentielle
pour que les administrateurs et le gestionnaire remplissent leur man-
dat de fagon constructive.

I McBain M., Condominium Manager, Fall 2000, pp. 33-36
2 Oakes, J.M., Condominium Manager, Spring 2004, pp. 33-36
3 Hendler,Y.L., Condominium Manager, Spring 2006, p. 30-32.
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LINSPECTION PRE-ACHAT

Yves Papineau, PAPINEAU & ASSOCIES, AVOCATS

Généralement, tout acheteur, avant de procéder i I'achat d’'un bien
d’une certaine valeur, procéde a des vérifications.

Il se renseigne avant d’acheter un systéme de son ou un téléviseur a
écran plat. Avant d’acheter un véhicule automobile usage et méme neuf,
il lit des revues, consulte internet et, s'il est le moindrement prévoyant,
fait inspecter le véhicule usagé par son mécanicien.

Dans le cas de transactions immobiliéres, il n’y a aucune raison que la
situation soit différente. Il est donc surprenant de constater que certains
acheteurs se plaignent aprés I'achat, de défauts ou d'usure prématurée ou
dinsuffisance du fonds de prévoyance, alors qu'ils n'ont pas préalable-
ment procédé a une vérification de I'immeuble et de I'administration du
syndicat.

Il est aussi surprenant de constater que les acheteurs trouvent trop
onéreux les colts d'inspection d’un bien d'une valeur de 150 000 $ ou
250 000 §, alors qu'ils ont dépensé beaucoup de temps et d’argent pour
I'achat d’un « Ipod » de 500 $.

De plus, les sommes nécessaires pour les réparations, les surprises et
les cotisations spéciales ou augmentations de frais de condo qui sont
nécessaires compte tenu de I'état de I'immeuble, pourraient étre beau-
coup plus importantes que les honoraires d'inspection.

Il y a donc lieu, avant de se porter acquéreur d’un appartement en
copropriété, de vérifier les points suivants.

L'objet de I'achat

Lors de l'achat d'une copropriété, I'acheteur achéte I'appartement
qu'il occupera, l'espace de garage, les voies d'accés pour s’y rendre, le
rangement attribué et toutes les parties communes de ['immeuble qui
abritent I'appartement. |l achéte aussi une quote-part du terrain, des
revétements extérieurs, du toit de limmeuble, des fenétres, des fonda-
tions, etc. Si ces parties communes ont besoin de réparation, de réno-
vation ou de remplacement, il devra payer sa quote-part.

En conséquence, lors de I'achat d’un appartement, il faut penser qu'il
y a aussi achat d'une quote-part dans toutes les parties communes de
['immeuble et qu'en conséquence elles devront étre vérifiées.

Qui doit inspecter?
Souvent les gens confondent les qualifications professionnelles de
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I'évaluateur du préteur et de Iinspecteur en batiment. L'évaluateur est

Notre réseau de franchise.
en fait

formé pour établir la valeur de I''mmeuble et non pour en déterminer
I'état. |l pourrait, grice a son expérience, faire remarquer certains
défauts, mais ce n'est pas son role. Llinspecteur en bitiment, qu'il soit
technicien, architecte ou ingénieur, a une formation quant a la qualité de
Iimmeuble et A son état. Clest donc lui qui doit vérifier I'état de I'im-
meuble et non I'évaluateur. Cet inspecteur doit de plus détenir une assu-
rance-responsabilité, au cas ol il aurait mal exécuté son inspection.

Les finances du syndicat

Comme I'acheteur devient membre du syndicat de copropriétaires et
qu'il achéte une quote-part dans les parties communes, il doit savoir quel
est I'état des finances du syndicat. Si I'étude des finances du syndicat
démontre que les revenus sont déficitaires, il pourrait avoir combler ce
déficit et ce, selon sa quote-part.

Le fonds de prévoyance

Lors de I'achat d'un condo, comme pour tout immeuble, il y a lieu de
penser que des travaux devront éventuellement étre effectués et que les
sommes nécessaires doivent étre présentes au fonds de prévoyance.

Le fonds de prévoyance est-il suffisant? Le tout dépend de I'im-
meuble, de son état et de son ége.

Lacheteur devra vérifier avec le gestionnaire de limmeuble ou le
conseil d'administration, si il existe un carnet d'entretien ainsi qu’une
étude sur la suffisance du fonds de prévoyance.

Tout immeuble qui a plus de dix ans doit &tre entretenu et rénoveé
pour des montants appréciables au cours des dix années qui vont suivre
et, si cette somme n'est pas disponible au fonds de prévoyance, c'est
I'acheteur qui devra la débourser et faire I'objet d'une cotisation spécia-
le qui peut s'avérer plus ou moins élevée compte tenu de I'état de I'im-
meuble et du fonds de prévoyance.

Le prix d’achat doit donc é&tre calculé en tenant compte de la suffi-
sance ou de la non-suffisance de ce fonds. Lors de I'achat d’un bungalow,
on prend en considération I'état de 'immeuble, c’est la méme chose en
copropriété.

Le certificat de localisation

La question du certificat de localisation en copropriété divise est une
dréle d'énigme.

Alors qu'il n'y a aucun acheteur qui transigerait sur un bungalow sans
obtenir un certificat de localisation complet et a jour de 'immeuble qu’il

Une formule innovatrice pour I'entretien
meénager de votre immeuble

r

Jean-Pierre Takacs
Directeur des ventes

Té). : (514) 351-7744 #320
jp@distinction.ca
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projette acquérir, les acquéreurs de condo ne demandent que trés rare-
ment un certificat de localisation et plus souvent qu’autrement, unique-
ment un certificat de localisation pour 'appartement (la partie privative)
qu’ils désirent acquérir.

lls ne demanderont aucun certificat de localisation pour I'immeuble
complet. Il pourrait avoir été construit en partie sur le lot voisin et seul
le certificat de localisation pour les parties communes et pour la situa-
tion de I'immeuble fournira ces renseignements.

Cette protection est rarement demandée par les acheteurs et méme
le formulaire standard d’offre d’achat de I’Association des courtiers en
immeuble du Québec (ACAIQ) ne demande qu'un certificat de localisa-
tion sur les parties privatives.

Pourquoi exige-t-on la situation de I'immeuble sur le lot pour un bun-
galow de 125 000 $, alors qu’on ne vérifie pas l]a méme chose pour un
condo de 300 000 $ ou | 000 000 $?

Bien que ce ne soit pas la coutume et la norme, des modifications
législatives interviendront prochainement sur la question du certificat de
localisation car, s'il faut faire la vérification compléte de I'immeuble avant
de se porter acquéreur, il faut un certificat de localisation complet avant
l'achat.
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Les réglements d’immeubles

Comme condition a ['offre, il faut obtenir copie des réglements de
l'immeuble. Peut-on avoir une antenne satellite et des animaux ou fau-
dra-t-il s’en départir! Il faut vérifier les réglements avant I'achat.

En conclusion

Il faut vérifier le colt d’acquisition et les colts subséquents 4 I'acqui-
sition. Les frais de certificat de localisation sont généralement 4 la char-
ge de l'acheteur lorsque les certificats fournis par le vendeur sont
conformes a I'état actuel de I'immeuble. Dans les autres cas, les certifi-
cats de localisation sont a la charge des vendeurs et, en conséquence,
I'acheteur ne devrait pas se priver de cette protection.

Quant a l'inspection de 'immeuble, si le colit est trop onéreux, peut-
&tre que I'acheteur n’a pas les moyens de se porter acquéreur d’un
immeuble, que ce soit en copropriété ou non, car un immeuble, malgré
son age, peut requérir des travaux pour un colt considérable qu'il va fal-
loir défrayer en supplément un jour.

Pour ce qui est d'un condo neuf, fiez-vous & la réputation du promo-
teur, c’est souvent votre meilleure garantie.

Pour un exemple des questions & poser avant I'achat, consultez le site
internet www.droitdelacopropriete.qc.ca
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