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CANADA COUR DU QUEBEC
PROVINCE DE QUEBEC Chambre civile
DISTRICT DE MONTREAL PETITES CREANCES

No. 500-32-048328-000

No. 500-32-051120-006
/' CELINE FORGET et JEAN DAGENAIS,

Montréal, le 13 juin, 2000

SOUS LA PRESIDENCE DE
L'HONORABLE RAOUL P. BARBE

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES
LE RIVEBOURG VI, 5241 Place Riviera,
# 105, Pierrefonds H8Z 3H7

requérant

C.
CELINE FORGET et JEAN DAGENAIS,
copropriétaires indivisaires, 6010 avenue

Durocher, #4, Outremont H2V 3Y6

intimés

requérants reconventionnels
c.

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES
LE RIVEBOURG VI,

intimé reconventionnel

JUGEMENT
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Par une requéte signifiée le 26 janvier 2000, le
requérant réclame des intimés 3 000 $ pour des frais judiciaires
quils ont encourus contre les intimés. En avril 2000, les
copropriétaires Forget et Dagenais signifient une requéte
reconventionnelle réclamant 3 000$ pour honoraires d'avocat
encourus a la suite de procédures abusives de la part du syndicat
intimé reconventionnel. Ces demandes sont contestées. L'audition
a lieu le 26 avril 2000.

Preuve de Rivebourg V1

Mme Olivia Wickhueller représente Rivebourg VI en sa
qualité de présidente du conseil du Syndicat des copropriétaires qui
administre un batiment comprenant 18 unités de condominium. Elle
déclare notamment ¢e qui suit. Elle dépose fa Déclaration de
copropriétaires de Rivebourg VI. Elle référe a la clause 12.3.6.7
prévoyant qu'un copropriétaire est responsable du colt des
procédures judiciaires intentées pour recouvrer les redevances dues

en défaut de paiement des frais communs (R-1).

Le 15 mai 1997, les frais de condo sont portés de
78,11 $ par mois & 87,50 $ par mois. Les copropriétaires Forget et
Dagenais continuent de payer 78,11 $ par mois .

Le 26 mai 1998, les frais de condo sont portés & 98 $
par mois , mais les copropriétaires Forget et Dagenais continuent de
payer 78,11 $ par mois. Le 1er acdt 1998, elle retoumne aux
copropriétaires Forget et Dagenais leur chéque de 156,22 §
concernant les frais de juillet et ao(t puisque le chéque aurait di étre
de 196 §.
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Le 5 aolt 1998, le Syndicat obtient de la Division des

petites créances un jugement contre les copropriétaires Forget et |

Dagenais pour la réparation des foyers de l'immeuble (R-1).

Le 21 septembre 1998, le Syndicat envoie aux
copropriétaires Forget et Dagenais un état de compte de leurs frais
communs (R-5) :

STATEMENT OF ACCOUNT RE APT, MO, 304

1} Payment aeceived oA (ireplace repeird fAow
March 1997 ¢ $ 445,00
Accaued intenest at 7.75% 153,94
TYIUNT PAID IN FULL

?) Difference oming bedween new condo fees of
$87,50 approved by co-omens § put iato
effect at Genenal Weeting held on May 18/97
uis=d-uis old condo fees of $78,11

DIFFERENCE: § 41,50

"1
: /91 $1.30
i i
7 .
u“.ﬁ'.’m .39

Nov. /97 1.5
Dee. /97 9.3¢
Jan. /98 9.9
Feb. * 1,39
dar, * $.59

) 9,39
E . 1,99

Weso condo ltu spproved by
co-pumend § put Iafo effect
Geneaal Heeting held on May f‘, 199t

DIFFEREMCEr # 90,00 - New [ee
' $ 1000 « /97 fee atill
. bedng padd

Juneses 31989

. szu b 98,00

Ial3 148.00

Qﬁi . 15.00

G2, * 78,00

[ m2i8

Aev. g¢.r0

o Juu{ cheque fox $156,22 Dee Itoo

d o Dagenals/Forged because yn/?f Yy

of uuuw.uw: amount. o 7002
Fon 7023 98

Tnterest will be charged at 7,751 per awmm on the amount owmd,w

T§ you Aefuse Lo your obligations, we shall have no attermative but
to‘ fu:u;g wlth L::y al actlon WITHIN 10 NVS {rom Aecedpt of thid
statement,

Access 2o the Reglster, which was put into effect and appro

ved by
the ma co-amens, and led ageln et the Hay ua 1998
G«.:ua.{om can be made muaﬁu Lo you upon Aequired q’»pol.nmen!.

Shoutd you have Lnadvertantly mislald this new MANAGEMENT BY-LAN, ¢
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En mars 1999, les copropriétaires Forget et Dagenais
intentent une action contre le Syndicat et contre les administrateurs
Bertrand et Wickhueller pour 19 146,14 $ (R-4A). Le Syndicat retient
les services d'un avocat pour produire une défense (R-4B).

En mai 1999, le Syndicat présente une requéte en
délaissement. Elle produit le compte d'honoraires des avocats que le

Syndicat a dii payer (R-5) :
A 1'attention de Madame Olivia Wickhueller
pDoesier: 03877 387701 Pacture: 11790
JEAN DAGENAIS £2 CELINE FORGE? $TPE R-121-370-951

ITVO 1007564925

Bonoralres:
15-04-1999 Réception et analyse du doealer;

15-04-1999 Analyss du doasier, discussion interme,
inventaire des documente & obtenir;

2)-04-1999 Conversations té&léphoniques avac
Ma Bodéfs et étude du dossier}

26-04-1999 pédaction da 1la requite en délaissement et
véritication au régietrs foncler;

29-04-1999 Conversations téléphoniques avec .
perron (hulsaler) et Ne Bodéls)

03-08-1999 pinallsation de la requéte
on délalssemant}

“5-1999 Réception des documsents diment signés pour
1a raquéte pour vente sous contréle de
justice, finalisation des procédures pour
envol chez le huissier)

16-06-1999 Conversation téléphonique avec
Me Papinsau, rdception de docupents de
Me Papineau, conversstlon téldphonique
aver Ma Boddls et préparation de la
requits pour vYenie dcus controle de
justlce)

17-06-1999 Vacation au palais de justics, conversa<
tion téléphonique avec Ke Bodéls et
Jettres A Xe BodéQa et M. Charlebole)

05-07-1999 Conversation téléphonique avec Ne
papineau; Analyse sommaire de 1a défense
ot transalesion b M. Charlsbols pour
commentalire;

12-07-1999 transalssion de documents & M. Charlebois

21-07-1999 Conversation ulepbon.l?\u avec M. Charle-
bola; analyse et révision d'nse série de
documents pour préparer a réponse.

28-07-1999 préparation de la réponse; Conversation
téléphonique avec Me Papinean.
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29-07-1959 Correction de la réponse
avec M. Charlebois gg u.],:;t:::;ction
(rdglesent des litiges)
30-07-1999 :lgltlgg 4 la Cour pour déterminer une
ate) discuesion avec
! harToaNte Me Papineau; lettre
24-08-1999 Conversation téléphoni
{offre de nqleugt); ue avec He Paplnssu
Bonoraires 2,292.49 8
frals:
Frais de photocoplea} 114,98 §
Racherches et consultations {nformatiques; 31.62 4
rrais de diflqcennu 6.06 3
Prala de tédlécapleur; 26,00 §
Service do hulsalar; €3.67 §
Tlabre judlclalra; 176.00 §
Coples d'index; 82,00 ¢
Cople d'acte; 16.00 3
¥rale d'ouverturs de dossier; 18.00 3
I rals 1 322.90 §
| Bous-total 1 2,815.39 3
| T.r.8. NV 2 179.99 §
|' V.0 7.50 206.35 §
Grand total ¢ 3,201.713 ¢

En décembre 1999, les copropriétaires Forget et

. Dagenais paient tous les arrérages pour pouvoir vendre leur condo et
! le Syndicat leur accorde une main-levée & 1a condition que le notaire

retienne en fiducie 3 000 $ pour les frais judiciaires du Syndicat.

Le 19 janvier 2000, le Syndicat intente I'action réclamant

! les 3 000 $ que le notaire détient en fiducie :

Le syndicat & inscrit une hypothéque l&gale contra

le fractioo des 1iotiméa pour soo paiement des charges

Laes intimés ont payd tous les frais dus a9 syndicet lors
de 1a veote de leur frection mais refuss de payer les
frais engagks qui s'¢lévent & 3,201,738 comme le prévoit
1'article 2721 CcQ.

Bo vertu d'uvse résolution de son conseil (COpig en anpem)
le syndicat sccepte de réduire ss réclamation & 3,0008
pour dtre &ligible a la division des Petites créances.

La somse en litige est actuellement détenus eo fiducle
chox le potaire Dupuy tel qu'entendu entre les parties
lors de¢ la vente de la fraction.

Le syudicat requérant demande s la Cour d'6rdonner
au notsire de lui remettre les sommes qui lui soat dues.

8J-151 (82-03)
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Preuve des copropriétaires Forget et Dagenais

Le témoignage de la requérante Céline Forget peut étre

résumé en reproduisant une partie de la déclaration de mars 1999 :

1.

1

15,

Les demandeuns sont propridtaires d"um immeuble, partie privative tanue en copropriété
portant le numéro 306 d’ua immeuble situd au 5241, Place Riviers en la ville de Piarrefoads

depuis 1987;
La quote-part des demandeurs afftrente L a partie peivative décrite précddemment est $.46%;
La défenderesse Elleen Bertrund est propridtaire d"un emplacement, partie privative lenue ea
ogprop:i&ponmkmnﬁo?ﬁd‘mmxbhnﬂmsul lemmuhvibdc

DMMWMWNMMSWM
inkum lo Riveboary VI & 11 bre 1999 au 5 Svriar 1996;

Coprop

La défeoderesse Ofivis Wickbueller et propidairs dun ompl ot, partie privative Leous
-thuﬂninsmmmmu:,mmnhm
d¢ Marrelonds;

La défeaderesse Ofivia Wickueller & &4 sdministratours au consall dadministration du
défendeur o Syndicat dew copropriétaires condominaum le Rivebourg VI du $ Bvrier 1996
4 o8 Jour,

Lo défendas Jo Syndicat des copropridtaires coodominkum le Rivebourg V1 qul At constitud
Io 21 400t 1987, est une persoane morale qui ¢ pour objet la conservetion do Mmmeubls,
featretion ot Fedministration des parties commames, I8 smrvegarde des droits afficents i
Rmmouble sinel quo toutes os Opérations communes qui soat dirighos per s consel
& adrinlstration;

La présence des défcodercases comme sdministrateures s consell fadministration du
smwmwumw.aunmmum
ont agl et agissent encore de ficon bnfentionnelle et mak AP des d d
mwhmammwmmumwp.
les motify ci-apris exposés;

Ba 1994, le défendeur Je Syndicat des copropriéaires condominium le Rivebourg V1 8
entrepris de tout repeindre ke for forgd des baloons extérieurs de I"immeuble;

Le ou vers le mols de acptembre 1994, tous les baloons extérieurs do I'lmmeubls oot éd
repeints sauf cehul des demandeurs qui A4 repeint soul qu'h Jn fin de I'éed 1995, 14 qu'il

appert da la cople du procls-verbal de Massemblés péoérale du 8 novembes 19944

Lors de ' bis fle du B bre (994, la demanderenss Céllne Pocget & vouks
" exprimer en frangals pour participer aux débats de ladite assemblée. La défenderesse Edecn
Bertrand & tout mis ea oeuvre pour Pempécher ¢a Pintimidant o hal suggérant de quitter les
Beux bafounnt complétement les drolts de I demanderease;

Ba plus, la défenderease Elloen Bertrand qui agissait § titre de présidente d"sssemblée 2 firigd
Passembléo vers cette sititude hostile & ¢ formulé elle-méme la majorité des propos
dlmmdnﬂonding&vmh‘ d etala il o Particle ) de la charte do

Alors quavant Mection de W défenderesse Elleen Bertrand comme sdministrateure du
Syndicat des copropriblaires condominhum e Rivebourg VI, tous les communiqués du
syndicat étalent bilingues ainad que les assembiées des copropriétaires;

Sulte § cette assemblée, le 22 novernbre 1994, la demanderesse 84posa une plainte i I office
dehhngmhnplumteplmﬂnﬂmmpoﬂmdud&hdaldahd&ﬂam
EﬂmMmdbndehrﬁﬂondnlmun\mlM(“) )

Lo 17 fivrier 1995, kwmm&muwmmamu affice do la lengue
francalse en sournettant que fes réund seralent bilingues dorénavast, 1)

!
|
'
|

1151 1R2.02)
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1L

3.

3.

Malgré la confirmation que e défeodeus lo Syndical des coproprlts ocninium Je
mﬂ 1‘Mm#lwhuuhwdﬁdndqu'iwmui

-um«iamwawﬁmwmmsmm
u_umuhmmmah@mﬂqwkmqﬁ
Paccompagnak puisquiees o' cprimuicnt e feoctie, - nETET

SululmmﬂdmwdchmdunQWMIm.hmm&pwm
mamummmd‘hmﬂmamﬂirmah
ﬁwmwummﬂmwm&mmlided
frent med eq beCusAtion;

hlemuWM«mew& ia défenderzase Bileen
WMmmmmmusmuW
coadominium by Rivebourg VI

ua{mo&mwm«mam' :qxtmcm&mpulmtﬁdma
ks demandosty de retira hﬁﬁs&m&umhmm

h:ﬂmtm.hwuﬂumﬂamnwum»nm&hmih&mw
fe tribunal o s00 merl pleids coupebla par la suite mux mimes scousatiood (...
mawmuwmwﬁmumamu
commission des dreits de W pecioons du Quibes, t(r} )
mehmtl'mhﬂuﬂaxh', fcat des coproprttal
hmﬂld&uﬁhm&l]m,wwkhhw&hﬂrdam
mn«mmwmmym1mumwummmw
i I'encoctre de celie-dl ne o' et produite | 'occass do I'exdeution de 12
fooctioos &' sdministratrices puisqu'els let svat outrepasitel.

FPT Y

Le 2) février 1996, kea pe do 18 demunderesss frent parvesis & d&fendeur Lo
Syndicat des copropridires coodominium Rivebourg V1 uoe mise e demeure de récuplret
hmd-nuo.ooampuuummmmt.“,

mlhdnumbmmuthmuWh
Ww&nummuwhhmauwm@w
la défenderesse Elieen Bertrand, L) i )
Mh&eﬁg}ukﬁmﬁu&mﬂqﬁmﬂmhm endercise Ofivis
wmummmmwumuwﬁmbmu
coprogesitairas condorninium e Rivebourg V1 dériient ‘\?mﬂud‘muwhwm
ahwmmmmammuummt...\ )
Loﬂkhtﬁnﬁbﬂd‘urwﬁn o E mmm&wmdmom
Wicktuseller rbouvrait ke difitrend entre partied o pr une i
hWhMM&hd&d«mEﬂmW@ka
wmahmuw'iwahm&smwaummn

nﬁ!m"\u-]
sﬁalthWwM&ﬁtﬂmmm&hwm
do la Gfenderease Eleen Bertrend, Ly - - s

is & 1995, b phusiout tepoises m:m-h. 1
e e M
preci “mhmmum puscu’il y'agit do déd contrdlées

Le23 ol 1995, les demundeurs ireat wnm.ummm'da
supphémentalret (v - )

ummwmuwmuwmw
coodominkua b Rivebourg V1 uhuuﬁudu&ﬂml'm&dh
mumcwduﬁm&mubuwa
re bk 1 cop r.lxd e "Iﬁlhﬂ“ml‘_,ﬁ
Mwhwmusmawmm‘ I Rivebourg V1 &t
mww&ﬂmmhsuptamhlm,hmmﬁy
demandeurs fulsuleot puwnkm-ndnudnnnputl‘okeﬁhﬂéuhﬁcﬂ&h..]
ultmlm.u'mnw&mwmuhud&ahmd'm\h
imci aarmmmmmmmm.mqw
Soundret loutes et sommes exigled, Y, ) )

wmmmaiwummm«mm
les demandaurs of en consd -hdaq.mmrob}ummapdm

S5 (B2:03)
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41

42,

43.

45,

&)

47,

Lo ou vers ke moia d"avril 1997, les demandeuns regoivert une convoestion pour [ assembide
:nsdknlm“lmoheum&;d&‘mhsmdawgmpd&ﬁumm
Rivebourg VL,

Lo 18 aviil 1997, afin da 10 priperer sdiquatemant pour I'tmsemblée anouclle, W
Wmmmmammhlmm
copropridede s difendenr Le Syndicat des copropridtalres condominium lo Rivebourg VI,

u?wlm,kwmwmuswwwomm
le Riveboury ¥T mvise lu & 4 rbal quel’ bié fle du 8 mai et
wnribée madte | certsines difficubis

wmmewnmmm.hmmmwmmq
demaure s défendeur Lo Syndicat des copropridtaires coodominiam le Rivebourg VI
|Mta&uhomdmwﬂadeu&kllmidsﬁut..nf' .

£a'9 mal 1997, le diendeur Le Syndical des copropriélares condominkun le Rivebourg VI,
par Pomremise ds leur procureut, doana final ooy mre & tclaméy par la
Geemanderesss, 1.y

1 " Ho Jeg & ents chelamés ke 13 mai 1997, celle-ci se fait

confirmer que ["assemblée annuello du § mal eat remise le 1S mai 1997, Lo procds-verbal de
P"assemnblée du § mai 1997 lndique que celie-d &sit reporide su 1S msi car R o'y avait pas
quorum et de Loute facon i a'y svait personne;

Lors do Passemblée anmelle du 15 mal, seulement un petit groupe de copropriétalres
représentant 30% du vote est prisert alors que les sutres votes oot éd doonds per
procuration;

La demanderesse demande dooc au président 4" sssembiée ¢ svoir scods mx procunitioat, vu
I'importance de I"assemblée ce qui ki ext refusé. On hui répond qu'ele e receva copic svec

la procie-verbal de I assemblée;

Mbew quo lor de cotto amemblée, les adminisratars du défeodax La Syndicet des

condominkum lo Rivebourg VI Miviscot qu'lls sort présents § ' waseenblée &
titre de copropriétaires sculement of scm | titre 4" sdmini of oa répoodent | swaune
question rebide |l I'sdminletration du pyndicet;

De plus, A cctte méme assemblée, 0a accuse méme ouvertement ls demandereass do ne pas
avoir payé la cotlsation concernant ba réfection dea foyers tlon que certalna sdminigtrateurs
du Syndicet des copropriduk dominium b Rivebourg VI a'oot pas son phus payé ladits

La 24 juin 1997, n*syant pas requ ke procds-verbal et copies des procurations de la dermidee
aucnblée, vl quo peocily, la demandereess fit parvesir une lettrs s Syndicat den
mehnhm\ﬁmwwmuu

u:mrm,hmmmﬂuamc{u'&iq\mmmum
défendout La Syodicat dos copropridtaires condominium b Rivebeurg VI, s respoctant
L Yt obligations du défendour Lo Syndicat du copropedaires coadominkan le
Rivebourg VT qu'l 4" it pocrant fixdy . ’

A ;
La 17 juiliet 1997, bo défendaur Lo Syodicat dos coproprié dominturs lo Rivebourg
VI filt parveck sux & d uno.uhcu‘ ; el dea fruis da copropoétd
Impeyée, & .y

Les motifh pour leequels les demandaur a'avalent pas payé kadlies charges &alent qu'ils
n'svadent pes encors regu la documentation tel que promis par ke défendeur La Syndicat des
Wm‘ iwnkRivmr;l\"I‘i...} : '

Lo § mal 1998, la demanderesss a'ayant pas reqa be mppont financier virifid pour I'aonde
1M.memdé{mu3):u£wdampd&umwnh
Rivebourg VL, (\) k y .
Lo 16 mal 199, ke défendeur Le Syndicat des copropeidtaires condominhmm le Rivebourg

fait parveair | la demanderesse un avis do Son d'aasemblée géodnle pour Je 26 mal

199%; ~

denunde que I'assemblée foit reportés | une dato ultéraure sans quol b vaBdié mbme do
I assermble pourmit &tre contestde, Ly

S§J-151 (82-03)
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2

33

53,

s7.

sa.

9.

6L,

63,

Ls ddfendour La Syndicat des dominkm le Rivebourg V1 procide
l'unanbl&mnﬂeh‘.wmdl”lmimdnlrw riglement de
copropriétd et sans avoir avisé la demandereens;

Lo § juin 1958, la domandercase avise fo défendour Lo Syndicat des copropriiaires
condominium le Rivebourg V1 que ta validitd de ls réupion sers coatestde, *

Nayiat ou scuns réponse du délendaur Le Syndiat des copropridaairas condominivm b
W;Wmiw&mwumdm,hu;ﬂalmk
demanderesse faft parvenir une ¢ i Syndicat de ha faire parveoir
wmmmwammﬂuuwhmmuwu
wuﬂmnmhnhmauhhdom

Lo difeadeur Lo Syndicat des copropeidea Somiskien To ek G

hA oadl [
0 roepo 208 obllg: elled o vertu do Marticls 11.4.] do

...}

De phus, agh de ficon iresponsable, b d&rod Ofivis Wickinselier poarr o
wumme
demandeurs leurs ehdquen couvrant ke frals de coproprdes e y Jolgnant uoe comeepocdance
mmmmmwmammw1m;ﬂm
hm‘lrmkhm&umbcmdmbﬂhiwlm Loy

Cootinuant et baccdl eovens let demandeuns, W d&fead Olivia Wickbucler
wmumumhmmhmw
hx&hu“mmmdumnum&ndnwaudqumﬂuqhum
eooorg une fols 4 I' de leurs ob - P *e)

Nwhm::mdtphnmphuuth&mndﬂnumdﬂ
préiudices, jes demandoun mandatent Ma Yves Papinezu du cabinet Papines o Associés
pour régler cetts situstion qui prévaliit cotre b demandeun & ks dfeadaurs,

Duuhuhkﬂdmmwlmdg}mklombni”llﬁprmmﬁu
demandasrs ost Bt parvenir s déferdax La Syndicet des
Mﬁmmm“hmbhmwum
Quant 4 I émisi pondioos dans ket deux lnagues ot fournir s demandeun
une copls du pmc-b-vutd. i que demosadd, (, .,

Nayaat eu suame réponss du défendews, les procureurs des demendaws oot fait parvenir e
Mmmmudm&w»mnbnlmhrmh
mwarmmm«.whwmwmmmmw
& peyer un montent de 78,11 § par mols en frads de coproprided tant & euss longlempe qu'ils
amwwmh%mﬁd«fmnblhmmﬁoqu&nim
sugmentativa des b de coproprided, (-

Eafin, ls 17 aovemixs 1998, hd&MhSyﬁwhwpropd&uueodommnh
Wwwwwmhm“mwww&-v«bdm
signé do ' wseenblée snmele du 26 mei derier, £ .. . )

Durant toute cetts période, le défendeur Le Syndicat dot copropriélaires condominium b
Rivebourg VI agissant A ['encontre des intéréts de |"immeuble n's jamals voulu encaisser les
chédques des demandeurs qui pe poriaient mucune mention prgudicisble su syndicat;

Le 11 décembru 1998, Iudmwdmnmdmmdéfendwusmda
copropnéuwueondommumlekmbaq“unpr&md’exmd'undm‘

pour des sommes dues en fhais de copropriété pour les mois do ol i povembre 1998
wmdeWIGSp!mhhhlépmmmwdell46,l4$,(.-'.)

Lo préavis d"exercice d'un droit hypotbécaire publié par Jo défendeur Lo Syndical des
wmmmmammumamwmuu
do nulrs, haroser ot préjudicier les deaandeuns pulsquo ceux-cl reflusalent ¢*cocalaer les
ehquat des demandaurs représectant les frals do copropriéts qu'ele réelamal daos lo priavis,

rdwmmuwmu@umnmmmuz
4 lam

marvaise Sl duse I b iractuelles eavers
demandeurs pour ee motifs c-aprie ddaillés; L)

Quant i défendaur Lo Syndicat des copropriétalres condominfum e Rivebourg V1:
) e cautionnant les abus de droits de la défenderesse Eleen Bertrand;

B) o nan ou ea omettant do respecter s demandes Wigitimes des demandeurs
Iinformation ou i Maccds pux documents sur I'adminlstration de la copropriétk;

$J-15% (82-03)
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°) en niant o droit | Finformation dea demandeurs,

4 md-n{hdrohdudmndandefwdmmhmhmdammﬂéu&
copropridid;

D] en omettant de prendre toutes les dispositions néceasaires pour régler le coaflit entre
les partien, le laissant m coatraire dégéndrer;

b} en déporant un préavia dexercice dun droit hypothdeaire contre la copropriété des
demandeurs sans sucun motif risonnable mais dans ke but de ks barocler ¢t leur faire
débourser des fhuis mpplémentaires;

Le 8 décembre 1998, les requérants reconventionnels
Forget et Dagenais obtiennent main-levée de l'acte d'hypothéque
légale et du préavis d'exercice du droit hypothécaire (I-8).

Vu la vente de leur condo, ils abandonnent leur action
de 19 000 $, mais, le 14 avril 2000, il intente laction de 3 000 $ pour
les frais d'avocats encourus 4 la suite des procédures abusives :

DEMANOE AECOMYENTIONMELLE

Sufte 3 des procAdures abusives de 1a part de 1a partie intimte, |
nous avons d0 débourser plus de $3,000. en frais d'avocat,
Une hypoth&que 1€gale et une reqfte en délalssement concernant le 5241
place Rivigra 4306, dont nous étions propriétaires, ont &téd déposkld
1a cour,dans e but de régler un malentendu de quelques centsdallars..,

par 1a partie intinte

Rivebourg admet les paragraphes précités 1, 2, 3, 4, 5,
6, 7, 9, 10, 14, 18, 20, 21, 23, 24, 26, 27, 29, 31, 34, 35, 36, 37, 38,
39, 40, 46, 48, 49, 52, 53, 60, 62.

Mme Forget référe a la défense du Syndicat qui |

déclare notamment ce qui suit :
)] Au lleu d'acquitter leur devoir e copropriétaires en payant leurs

charges, les demandeurs ont piutdt provoqué des dépenses
Importantes pour ke syndicat en publiant i présente action;
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i consuitation des registres de 12 copropnété

b Les demandeurs refusent Oe se conformer 3u réglement dimmeudie
concernant ka consuitation des reglstres de a copropriété, agopté oar
le consell cradministration ke 25 oiit 1997 et ratfié par rassemblee
des copropriétaires le 26 mal 1938, et ransmis aux demanoeurs tel
quil appert de la lettre communiqués au soutlen des présentes
comme pléce D-d; et Ou procésverbal oe lassembiée des
copropriétalres, communiqué comme pléce 0-5;

n Selon le réglement sur 1a consultation des ragistres en vigueur 3 @
copropriété le Rivebourg IV, les défendeurs ont accepté oe fournir les
photocoples du procés.verbal 3 condition d'obtenir des demandewrs
13 somme de 20,30$ correspondant au coUt prescrit au réglement, tel
qull appert de I lettre communiquée au soutlen Oes présentes
comme pidce 0-6;

] Oepuls 1994, les régles énoncées dans @ déclaration de copropriété
tarticle 11,13 concernant les délals requs pour une convocadon
crassemblée des copropriétatres sont caduques et le syndicat se doit
de respecter les rdgles Impératives contenues au Code civil du
ouébec, ce qu'll a fait;

] Le Code civil du Québec enléve le drolt de vote 3 un copropriétaire
aont la contribution aux charges de L copropriété ou au fonds ce
prévoyance sont en retard de pius de troks mols;

n Le Code cvil du Quédec Impose 3 1a personne morale o' expédier Favis
de convocation 3 chacun des copropriétalres hablies & y assister.

n Les défendeurs omettent commodément de préciser qQuils étaient en
retard de plus de trols mols n'ayant pas versé une cotisation de §455.
€n date de Favis ge convocation expédié pour tassemblée du 26 mal
1998: avis que le syndicat n'était pas tenu de leur expédier et auil a
fait par courtolsle;

o Les défendeurs peuvent encore moins prétendre au oroit détre
convoqué et Crassister 4 Fassemolée du 26 mal 1998 qu'lis éraient
l'objet d'une procédure devant ta Cour du Guébec, division des
petites créances pour leurs charges non payées. Le tribunal a dailleurs
rendu une décision en faveur ou syndlcat dans cette affaire, tel quil
appert du jugement communiqué au soutien des présentes comme
piéce 0-3;

L3 Charte de L langue francalse

Aucune lol n'oblige un syndicat de copropridté & foncdonner de fagon unilingue
frangaise;

seule 13 déclaration de copropriété, pourrait obliger le syndicat 3 foncuonner dans
une 3ngue précise ou encore de fonctionner dans les deux langues;

or. 1a déclaration de cOpropriété du Rivebourg Vi n'émet aucune obllgation dans ce
sens;

seul rarticle 3 de la Charte de @ ngue francakse s'applique aux assembiées tenves
par (e Syndicat et |1 3 toujours été respecté;

Les cemanceurs &L particuliérement Madame Céline Forget ont tovjours o
¢ exprumer en frangais bors Oes psembiées et ront toukours (3L tel au'll appert o¢
13 lettre de Madame Forgel au présigent oe roifice ox  Langue lrancaise du kz]
novernbre 1994, communigués avec I3 céclazation des gemandeury ou Madame
Forget déclare « lorsque J& mexprimals en francais »;

Suite aux nombreuses plaintes de 13 cemanceresse el méme 3 celle<l agmet dans
12 lettre du 22 novembre 1934 Aue bllingue, i Syndicat, s elfocce de réaiger s
giFférents avis, procésverbaux et réglements dans les deur langues, allant méme
jusaud retenlr les services Os Monsieur Michel G. Charlebols pour diriger
Iassemplée des copropriétalres dans les oeux langues et en rédiger le procts
verbal, tel qull appert du procéswerbal communiaud u soutien des prisenies
comme plbce O-7 el ce, maigrd rattitude méprisante de la demandereste (e sl
appert ged corrections apportées & Favis par la demanderesse, communiguées
soutlen des présentes comme pléce D-8;

.1
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Mme Forget note qu'elle n'a jamais exigé I'unilinguisme
francais, mais elle ne voulait cependant pas d'unilinguisme anglais

pour les documents officiels du Syndicat.

La Commission des droits de la personne, aprés
enquéte sur cette question a d'ailleurs reconnu que le Syndicat s'était
rendu coupable de discrimination 4 son égard. Elle dépose la
résolution du 22 octobre 1999 ot la Commission propose au Syndicat
" Rivebourg de leur verser 3 000$ comme dommages moraux et

1 000 $ de dommages exemplaires (1-2) :

L'OBJET DE LA PLAINTE

La plaignante allégue svoir &£ expulsée par I'sdministratrice Eileen B, le 19
octobre 1995, d'une amembMe des membres du Syndicat de L ‘
mmmuﬁm:xmw;gm@'eﬂemhhﬁﬁﬁbm
dans ses interventions. .

Par son mqu.e.(c. fa (}omission est en élat de déterminer qu'avant de saisir un
tribunal du litige qui subsiste entre les parties, il y surnit lieu de leur propaser .
des mesures de redressement, ‘

CONSIDERANT wrticle 79 de la Charie;

La Commission des droits de la pevsonne et des droits de la jeunctse, tenant
comple.dc Vimédrét public et de cehui de la victime, propose au Syndicat de la
copropriété candumisium Le Rivebourg phawe VI et i Eileen B., comme mesure
de redressement -

DE VERSER solidairement i 1a plaignante, Cine F., une somme de
4.000,00 § (quatre mille doflars), répartic comme it :

| 1) une somme de 3 000,00 § (trols mille dollars), 4 titre de dommages
morsux, pour sticinte & son droft A In reconnaissence et & I'exercice de
ves droits en toute dgalhd sans dlacrimination, et pour atteinte | soa
droit & la sauvegarde de s dignitd, de 200 honnny ot ds sa réputstion
sinsi qu'd son drow 4 I'imégrité de sa personns;

b) une somme de 1 000,008 (mille dollan), & titre d¢ dommages
exemplaires, en raison de P'atteinte iDicite et intentionnelle d ses droits.

De plus, la Commission des droits de la persoane et des drofts de la jeunesse,
tenant compte de I'intérit public ot de cchui de 1o victime, 4 Eileea B., comme
mesure de redressement :

D*ADRESSER une lettre d'excuses i la plaignaale pour le tort que so
comportement hui a fait subir,

La Commission des droits de la personne et des droits de la jeunesse demande
&1 Syndicat de la copropriété condominium Le Rivebourg phase Viet i
Eileen B. :
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DE SATISFAIRE i 1 proposition de mesures de redressement ci-dessus,

le ou avant le jeudi 23 décembre 1999 & 15 beurss. !

Foute par les partics mises e cause de mettre en auvre, dans be délai imparti,

peisente proposition, la Commissica MANDATE & directica du Contentieux

pour s'sdresser au Tribunal des droits de s persome, le cay échéant en vue

dobtenir, compte teay de Fimér& public, toute mesure appropriée ou pour

:clmu,mfnvudehwmme,' ime, toute wtre mesure que la Commission juge alors
iquate.

Elle rappelle que la présidente du Syndicat, Mme
Berfrand, et son mari furent condamnés pour voies de fait sur sa

personne.

En novembre 1999, les requérants reconventionnels

Forget et Dagenais avaient payé 3 781,72 $§ en honoraires

{ d'avocats :

{ 21 janvier 1998 648,74

‘ 12 mars 1999 1016,15 %
26 juillet 1999 155170 %
2 novembre 1999 57513 %

|

! 3781,72%
|

Elte fournit le détail de ces honoraires (R-1) :

\ 21 janvier 1999

,I REFERENCE : Porget, Céline ¢, Syodicat des coprupriéaires
I NOTRE DOSSIER: 4090 1
‘ TPS:RI18724129/1VQ: 1009288038
HONORATRES PROFRSSIONNELS
[ 1998/09/28  Entrevue avec Madase Forget

1998/10/01) Réupuun et dtude d'une lettre et des
documents annexés

COnvchon téldphonique avec Madame
Forget

1998/10/05 Conversation téldphonique avec Madame
Forget

Réception d'une tdlécopie de Mae Porget
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1998/10/07 Conversation téléphonique avec Nadame
torget

Préparation et rddaction d'one lettre d
au syndicat dea copropridtaires

1998/10/08 Conversation téléphonique avec Hadane
Céline Parget

\_#nvei d'une télécopie h M. Dagenais
1998/10/22  Téléphone au buresu de Madame Porget

Coaversation td1dphonique avec Madame
Torgel

1998/10/30  Conversation t&1éphdnique avec Madane
Porget

1998711709 Conversation téléphonique avec Hadame
forget

1998/11/10 ,' Préparation ?t rédection 4'ume lettre
Mme Vickhueiler

-

« Bavoi d'une téldeopie A M. Dagenais
1998/11/11 Conversation téliéphonique avec Hadame
_forget

1998/11/16  Réception d'une téidcopie de Madame
Vickhueller

1998/11/18 eavoi d‘'une téldcopie B M. Dagenais
1998712/01  Téléphone au buresu de Madame Forget

1998/12/11  Conversation téiéphoaique avec Hadame
Forget

Réception d’une téldcopie de Mme Porget
1998/12/16  Téléphone au bureau de Madame Forget

Conversation téléphonique avec Hadame
Porget

1998/12/23  Réception de documents de Mme fPorget
HORORAIRES ¢

DEBOURSES EXTRATUDICIAIRES
1998/10/08 Prais de poste ceriifite
1998/11/12  frais de poste certifié

4,30
4.50

555,00

9.00

—

Sous total
™S
™

Sous total
Avances recues

TOTAL

12 mars 1999

REFERENCE Forget, Cé)ine ¢. Syndicat des coproprilaires
ROTRE DOSSIEA: 4090 1
TPS:R118724129/TV0: 100928808

HORORAIRES PROPESSTONNELS

1999/01/14 Converaation téldphonique avec Madame
Forget

1999701727 Projet d'action

1999/01/2% Tétéphone au bureau de Madaxe Forget

1999/02/01  Conversation téléphonique avee Madame
Forget

14
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1999/02/0)
1999/02/10

1939/02/11

1999/02/12
1999702/17

1993/02/22
1999/02/24

1939/02/26

1999703701

1999/03/01

1999/02/04
1999/02/11
1999/02/15

26 juillet 1999

REPERENCE ¢

500-32-049328-000
500-32-051120-006

Coaversation téléphoaique avec Madame
Torget

Conversation téldphonique avec Yadame
Forget

Envoi d'une télécopie 2 M, Dagenais
finaliser le projet de 1'action
entrevue avec Madame Forget

Vacation au bureay de la publicitd des
droits

Envoi d'une télécopie b M, Dagenais
Conversation téléphonique avec Madame
Forget

Envoi d'une tédlécopie b M, Dagenais

Conversation téléphonique avec M.
enais

Photocopies des pilces et préparation d
PRI TIRHTL A St At i g

Esission de |'action et copie

RORORATAES
REDUTTS TEL QUE CONVENU

MB JUDICTA]RES

Tisbre Judiciaire (action)

DEBOURSES EXTRATUDICTAIRES

Prais de recherche auz rajsons socisles
Prais de recherche sux rslsons sociales

Prais d'entrée au bureau de la publicité
des druits

144,00

1.80
2.66

5.00

.15

750,00

144,00

9.46

Sous total
P8

™
Sous total

Avances regues

TOTAL

Porget, Célipe ¢, Syndicat dea copropridaires

NOTRE DOSSIER: 4090 t

JB2754

TPS:RE18724129/TV: 100922808

BONORAILEY PROFESSIONNELS

1999/02/22 Correction et finalisstion de 12
déclaration

1999/02/235  Correction et piices

1999/0)/05 Conversation téléphonique avec Madime

1999/03/15  Recherche su plusitif

1999/03/16  Conversation téléphonique svec Hadame
Forget

1999/03/17 Réception et étude d'une télécopie de e
Bodeus

1999/03/22 Conversation téléphonique avec Nadanme
Porget

1999703724 Téléphone av buress de Me Bodeus

SJ 951 782:03;
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1999/03/15

1999/03/26
1999/03/30
1999/64/02
1999/06/14
/1993/06/15

/

1999/06/16

1999/06/17
1939/06/18

1999/06/29

1999/01/01

1999/07/02

1999/01/05

1999/07/06

PONORAIRES |
REDUTTS At

rrlwnion ot rédactiow d'une lettre &
He eus

géception et lude d'une lettre de Me
Sodeus

préparstion et rédaction d'une lettre d
Madame Porget

Cooversation tdléphonique avec Madase

Porget

Coaversatioo téléphonique svet Madame
forget

Copversation téléphonique avec Hadame
Porget

té1éphone au bureau de Ne Babkine

Béception et dtude d'une tdldcopie
de Madame Porget

Téléphone au bureau de Me Badkine
Teléphane su bureau de Me Babkime
Comversati £14pho!

hwm‘ on t. phonique avec Maltre

tavoi ¢'une télécopie A Me Babdkine
Vacation b s Cour
Té1éphona au bureau de Madase Forget

Conversatioca téléphanique svec Madame
Forget

Conversation téléphoaique avec Madame
Forget

gavod d'une télécopie A M, Boucher da
1s Cowmission des droits de la persoone
Préparation de la contestation
Téléphone au buresu de Mee forget

Conversstion télépbonique avec Maftre
Baillargeoa

Bavol d'une télécopie A Madame Porget

Préparation des copies de pitces r
12 coatestation u'n rvqu!u L

Nfception et dtude d'une télécopie de
mdl.'! forget i
Modification de la contestation
Rédaction d'une note aux huissiers

Sigastication de 1a défense & Me Babkine
par télécopieur

Bnvoi d'une téldcopie A M. Dagenais
Conversation té1éphonique avee Madasme
orzat

l’)!wURS!S JUDICIAIRES

DEBOU S s A A=

1595/03/0)

1999/07/06

1999/01/08

gigaitication d'une déclaration en vertu
le“ln procédure allégée b MHadase Rileen

Bartr:

$ignitication d'une déclaration es v:::u

de la procédure allégde au s 1cat
siwpr:p;uuir:. condfminlu- B‘Mvebourl

S1gaification d'une déclaration es verto
Staplticatidnee silagéc A Kadase Olivia

¥ickhueller

signification d'une contestation iste
détu!c:n L chique viad L Kes Geé(}riom

Je
Tnbre judiciaire / coatestation

DEBOURSES FXTRAJUDICIAIRES

1499/03/15

Fraga de recherche pour plumitdf

41,48

16,00

16,00

6.00
16.00

3.9

.16

1200.00

155.48

3,98

1359, 46

JB2754 fous rotat 29.56
S 103 hA

4 total 1551.70

As‘:.nee: regues 0,00

1551.70

TOTAL
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2 novembre 1999

REFERENCE @ Forget, Céline ¢, Syndicat des copropriéaires
ROTREZ DOSSIER: 4050 !
TPS:III!!‘IN]?;ITVQHOO‘JZMOJB
RONORATRES PROFESSTONMELS
1999/07/16  Conversation téléphonique avec Nadame
forget

1999/07/19  Réception d'une télécopie de Madame
Porget
Conversation télédphonique avec Madame
Torget

1999/07/38  Conversation té&léphonique avec Maftre
Comtois

1999/07/29  Conversation téléphonique avec Madame

Forgat

Conversation tédléphonique avec Maltre
Comtais

1999/07/30  Conversatiom téléphonique avee Me
Baillargeon

Téléphone au bureau de Me Baillargeon
Conversation téléphonique avec Madame
Porget

Vacatfoo & 1a Cowr pour [ixer 1'audition

1999/08/04 Conversation téléphonique avec K,
Pelletier

Réception et étude d'une lettre du
waftre des rbles

1999/08/05  Préparation et rédaction d'une
<omparution

Aédaction et eavoi 4'une Jettre A Me
Comtois

1999/08/12 Conversation téldphonique avec Madame
Parget .

| Znvol d'une télécopie d N, Degenais

1999/08/11  Réception et élude d'une télécopie de
Madame Porget

1999/08/16 Conversations téléphoniques avec Mme
Forget

Té1éphone au bureau de Me Baillargeon

Conversation téléphonique avec Maftre
Raillsrgeon

1993/08/24  Conversatjon téléphonique avec Mattre
Comtois

1999/08/35 Envol d'une tédlécopie A X, Dagenais

1999/09/07  Conversation téléphonique avee Madane
Forget

Rédaction et envei d'une lettre & M,
Boucher

Bovol d'une télécopie 2 N, Dogenaisn
1999/09/09 Conversatios téléphonique svec Maftre
Comtois

1999/09/14  Réception et dtude d'une tédlécopie de
Kadame forget

1999/10/06  Conversation télédphonique svec Me
Comtois

| Téléphone su bureau de Hadame Forget

! 1999/10/13  Téléphoue su burean de Madame Forget

| 1999/10/14  Comversation té1éphonique avec Madame
Forget

Réception et dtude d'une télécople de
dame forget
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1999/10/21 Conversation téléphonique svee Me
Comtois
Conversations téléphoniques avec Madame
forget
Téléphone su dureau de Madase Porget
RORA [ RES
ngns A: 500,00
Sous total 500,00
15.00
iz 40,13
Soua total $715.13
AVAnCes Tegues 0,9
TOTAL 515,13

De guerre lasse, ils trouvent acheteur a leur condo en
décembre 1999. Pour conclure la vente, ils payent tout ce qui est
considéré comme arrérages de frais communs et acceptent que
3000 $ soient laissés en fidéicommis dans le compte du notaire en
attendant l'issue du présent litige.

Motifs du jugement

Dans une affaire concernant des problémes de
voisinage (Sirois ¢. Lévesque, J.E. 96-1797), la Juge Mailhot de la
Cour d'appel débute son opinion par une citation de Sydney Smith :

« Les bonnes maniéres tendent & faciliter les

affalres de ce monde et & adouclr les relations

sociales ».

Puis elle poursuit en déclarant que cette pensée est
sous-jacente a l'obligation de tolérance qu'exprime l'article 976 du

Code civil du Québec qui édicte :

Art. 976, Neighbours shall suffer the

Art, 976. Les voising doivent accepter
les Inconvénients sormaua du voisi-
nage qui n'exctdent pas les timites de
1 1olérance qQu'ils se doivent, sulvant
12 aature ou 1a situation de leurs fonds,
ou suivant les usages Jocaus,

normal neighbourhood annoyances that
are aot beyond the limit of lolerance
they owe esch other, secording (o the
nature of focation of their land of local

Custom.

J-151 (82:03)
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La présente affaire souléve des questions analogues.
Les deux parties ont engagé des frais judiciaires d'une certaine
importance qui auraient pu fort bien étre évités si chacun avait agi
dans le respect des droits d'autrui. Mais les événements ont eu lieu
et soulévent des questions juridiques que le Tribunal doit

solutionner.

Rappelons qu'en ce qui concerne les frais d'avocat,
normalement les dépens d'une action sont accordés & la partie qui
triomphe, c'est-a-dire qui gagne son procés (art. 477, 519, 522
C.P.C.; Kowarsky c. P.G. Québec, 1988 RDJ 339 (C.A.)).

Cependant, chacune des parties reste comptable et
responsable des honoraires extrajudiciaires de I'avocat dont elle a
retenu les services. Dans le cas présent, chaque partie veut faire
payer par l'autre partie les honoraires extrajudiciaires qu'elle a
encourus. Certes, dans certains cas, les tribunaux permettent & une
personne qui a été obligée de retenir les services d'un avocat, soit
pour se défendre contre un abus de droit, soit pour promouvoir un
droit fondamental, de les réclamer de la partie adverse. Qu'en est-il

dans le cas présent ?

La demande principale

Rivebourg VI réclame le remboursement de ses frais
d'avocat en se basant sur la clause 12.3.6.7 de la Déclaration de

copropriété qui édicte ce qui suit :

31 (B2-03)
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12.3.6.7  Loraqu'un copropriftaire est en
défaut de payer sas redevances depuis plus de Quinze
(15) jours, les adninistrateurs ont, en plus des au-
trea droits et privildges qui leurs sont accocdés
par 1a lol et par 1la présente Déclacacion, le droit

d'inscitser des procédures judiclalzes pour en assc-

ter le remboursement., La coft ds_ces procédires ju-
diclaires, y compris les frals d'avocats judiclaires .
st extrajudiciaires, sont ajoutfs sux somzes devane
&t2e payles par ce gropri6taire., L'institucion de
prockdures judiciaires ne préjudicile sn aucine fagon |
aux autres drofts et privildges ssaurant le rembour=

sement de ¢es sommes ot caux-ci peuvent en tout

tanps 8tre cumuifs.

Il n'y a pas de litige quant au montant des honoraires

d'avocat encourus par le Syndicat.

Mais y a-t-l lieu d'appliquer la clause 12.3.6.7 précitée.
Une preuve prépondérante établit que le Syndicat, par ses officiers, a
eu un comportement abusif tel qu'il appert de la condamnation au
pénal et des conclusions de la Commission des droits de la personne.
Ce serait évidemment contre l'ordre public de tirer avantage de son
comportement abusif. La clause 12.3.6.7 s'applique évidemment
lorsque quelqu'un agit dans I'exercice raisonnable de ses droits.

Il appert de la preuve que certains officiers en agissant
comme ils l'ont fait, ont excédé leur mandat. En amivant a cette
conclusion, la Cour constate que cette dépense sera supportée par
'ensemble des copropriétaires. Pour contrecarrer cette solution, le
Syndicat pourra toujours prendre les mesures nécessaires contre ses
officiers qui ont, d'aprés la preuve au dossier, dépassé le cadre de

leur mandat.
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La demande reconventionnelle

It n'y a pas de litige quant au montant des frais d'avocat
résultant du comportement adopté par les préposés du Syndicat. La
question en litige est plutét de savoir si le Syndicat Rivebourg, par
ses préposés, a commis une faute par son comportement abusif,

A cet égard, la preuve établit que la Présidente du
Syndicat, Mme Bertrand, a eu un comportement abusif envers la
requérante Forget puisque, d'une part, elle a été condamnée pour
voies de fait et que, d'autre part, son comportement fut condamné par
la Commission des droits de la personne. Ceraines actions des
préposés du Syndicat sont caractérisées par une certaine mauvaise

foi et un comportement vexatoire.
PAR CES MOTIFS, LA COUR :
REJETTE la requéte principale ;

ACCUEILLE 1a requéte reconventionnelle et
CONDAMNE le Syndicat a payer a la requérante reconventionnelle
3000 $ avec intérét au taux légal & compter de l'assignation et les
frais judiciaires de 72 §.

J.C.Q

AUDITON : 26 avrit 2000.
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