ARBITRAGE
EN VERTU DU REGLEMENT SUR LE
PLAN DE GARANTIE DES BATIMENTS RESIDENTIELS NEUFS
(Chapitre B-1.1,r. 8)
Organi sme d’ arbitrage aut aduQuébéc: par
SOCIETE POUR LA RESOLUTION DES CONFLITS (SORECONI)

CANADA ,
PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE BEAUHARNOIS

No. 192511001 Martin Drapeau
No. 192911001 Annett Korner

No. 201202001

No. 202708001 Bénéficiaires

C.
9162-5665 Québec Inc.
Entrepreneur
Et:
La Garantie Construction Résidentielle

Administrateur

DECISION ARBITRALE INTERIMAIRE

Arbitre : Roland-Yves Gagné

Pour les Bénéficiaires : Me Claude Coursol
Martin Drapeau

Pour | " Entr epr ene uM®Stéphane Paquette
Yanick Ladouceur

Pour | Admini st r atMe®Rierre-Marc Boyer
Marylene Rousseau

Dates de I " audi t i o24septembre et6 octobre 2020

Date de la décision : 16 novembre 2020

a

Rég



PAGE 2

Description des parties

Bénéficiaires :

Monsieur Martin Drapeau

Madame Annett Korner

68, boul. du Domaine
Notre-Dame-de-I'lle-Perrot, Qc. J7V 7P2
a/s Me Claude Coursol

Ponce Avocats

3030 boulevard Curé-Labelle Bureau 300
Laval, Qc. H7P OH9

Entrepreneur :

9162-5665 Québec inc.

219, rue Jacques-Plante

Vaudreuil-Dorion, Qc. J7V 0A8

al/s Me Stéphane Paquette

Crochetiére Pétrin sencrl

5800 boulevard Louis-H-Lafontaine, 2e étage
Anjou, Qc. H1M 1S7

Administrateur :

La Garantie de construction résidentielle (GCR)
al/s Me Pierre-Marc Boyer

4101 3¢ étage, rue Molson

Montréal, Qc. H1Y 3L1
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PIECES

A l'audience, I’Administrateur a produit les piéces suivantes :

1-A-1: Contrat entre |l es bénéficiaires et
des annexes ;

1-A-2: Courriel transmis par |l es bénéficial
est joint le formulaire de dénonciation ;

1-A-3:  Formulaire de réclamation signé par les Bénéficiaires le 3 juillet 2019 ;

1-A-4: Courri el de | avis de 15 jours tran
23 aodt 2019 auquel est joint le formulaire de dénonciation déja soumis en A-
2,

1-A-5: Lettre de |’ avocate de | " Entrepren
18 juin 2019 ;

1-A-6: Echange de courriels entre |  Entrep
5 juillet et du 7 aot 2019 ;

1-A-7: Lettre de |’ avococdattedl@9ablt IOt r epr eneu

1-A-8: Courriel des Béenéficiaires a | " Ent
auquel est joint un rapport ;

1-A-9: En l i asse, courriels des Benéfic
22 septembre 2019 auxquels sont joints des documents ;

1-A-10: En | i asse, courriels de |l " Entrep
23 septembre 2019 auxquels sont joints des documents ;

1-A-11: En l i asse, courriels des Benéfic
23 septembre 2019 auquel sont joints des documents ;

1-A-12: Courri el de | " avocat de | " Entrep
24 septembre 2019 auxquels est jointe la lettre déja soumise en A-5 ;

1-A-13: Courri el de | " Entrepreneur a | " Adm
auquel sont joints des messages textes ;

1-A-14: Courri el de | " Entrepreneur a | " Adm
auquel est joint un plan ;

1-A-15: Echange de courriels entre |l es Bén
daté du 24 et du 26 (4) septembre 2019 ;

1-A-16: Courriel des Beéenéficiaires a | Admi

1-A-17: Courri el des Bénéficiaires a |’ Admi

1-A-18: En | i asse, courriels des Béneéef i ctobi
2019 auxquels sont joints des documents ;

1-A-19: Echange de courriels entr e |l es
Il " Admi ni strateur dateés des 4, 10 et

1-A-20: Echange de courriels entre | es sHesH,é
10 et 11 octobre 2019 ;

1-A-21: Echange de courriels entre |l es Bén
daté des 9 et 11 octobre ;

1-A-22: Echange de courriels entre |les Béné
10, 11 et 16 (2) octobre 2019 ;
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1-A-23: Echange de <courriels entre |les Bénlefici:
daté des 10 et 11 octobre ;

1-A-24: Courri el de | > Administrateur a |’ avocat
2019 auquel est jointe une lettre déja soumise en A-7 ;

1-A-25: Courri el des Beénéficiaires a | > Administr.
sont joints des documents ;

1-A-26: Courriel des Bénéficiaires a |7 Admipnistrsz:

1-A-27: Echange de courriels entre les Bénéficiai r e s , | " Entfrepren
|l " Admi ni strateur daté des 24 (2) et| 25 o0«

1-A-28: Echange de <courriels entre | es Bénléfici

26 et 29 (2) octobre 2019 ;
1-A-29: Courrieldes Bénéficiaires a | octodren20iQiagquet at eur
est jointe une photo ;

1-A-30: Echange de courriels entre | es Béneéficia
octobre 2019 ;

1-A-31: Courriel des Bénéficiaires a | > Entreprensce

1-A-32: Echangedecourriel s entre | es Bénéficiaires et |
13 (2) novembre 2019 ;

1-A-33: Courri el des Bénéficiaires a |’ Admini st

auquel est joint un document ;
1-A-34: Echange de <courriel s e nAdmiestratews slatéB8dunéef i c i
25 (2) novembre 2019 ;

1-A-35: Courri el des Bénéficiaires a | " Admi ni st
auquel est jointe une facture ;
1-A-36: Courri el des Bénéficiaires a | " Admi ni st

auquel est jointe une facture ;
1-A-37 : En liasse, des photos et une fiche technique de la part des Bénéficiaires ;
1-A-38: Des photos de la part des Bénéficiaires ;
1-A-39: Document de contrat de gestion auquel sont joints des documents ;

1-A-40: Desfactures;Des vidéos transmises par | Admini
mars 2020 ;
1-A-41: En | i asse, |l a décision de |’ Adminisitrate

gue les accusés réception de Postes Canada des Bénéficiaires daté du
12décembr e 2 EdirBpreaeur datéedu 13'décembre 2019 ;

1-A42: Le courriel de | a notification de || orgat
2019, auquel est jointe | a demande |d’ arb
décision de |’ Admini s#d0;ateur déja spopumi s ¢

1-A-43 : Le curriculum vitae de Marylene Rousseau.

1-A-44: En l i asse, ensembl e des phot os prili ses
l7septembre 2019 |l ors de | ’"inspecti;on en

1-A-45: Courriel du 23 septembre du Bénéficiaire ;
1-A-46 : Vidéo de Monsieur Drapeau avant la décision du ler novembre.

201202001
2-A-1: Courri el du Bénéficiaire transmis al |’ En:
en piéce jointe :

DOSSIER N°© 1925110001, 192911001, 201202001 T 202708001 SORECONI
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0 Le rapport d’'inspection de GIC | mmo

[0 Un rapport des visites de GGA,;

00 Le formulaire de dénonciation daté du 26 novembre 2019 ;

2-A-2 . Formulaire de réclamation signé par les Bénéficiaires le 3 décembre 2019 ;
2-A-3:  Courriel de l'avis de 15 jours transmis par I'Administrateur a I'Entrepreneur
daté du 16 décembre 2019 auquel sont joints :

[0 Le formulaire de mesures a prendre ;

(1 Laliste des déficiences ;

(1 Un courriel daté du 13 décembre 2019 dans lequel il y a deux courriels dans
lesquels il y a les courriels soumettant les facture s de Servi
spécialisé et de Solage Solide ;

2-A-4 : Facture Thermopompe a | aquelle.l’in

202708001

3-A-1: Courri el transmis par | e Béneéficiai
auquel est joint :

0 Le formulaire de dénonciation ;

3-A-2 . Formulaire de réclamation signé par les Bénéficiaires le 7 juillet 2020 ;
3-A-3 En | i asse, l e courriel de | " avis d
|l " Entrepreneur | e 13 juillet 2020,

00 Le formulaire de dénonciation déja soumis en A-1 ;

0 Le formulaire des mesures a entrepr

0 L’ accusé réception de | avis a; |’ En

3-A-4 Courriel transmis par | 'rierdjuillet@d2@;n e u

3-A-5 En | iasse, | a décision de |’ Adminis
preuve de lecture par courriel des Bénéficiaires daté du 14 ao(t 2020 ;

3-A-6 Courri el de I a notification de 112020
auquel sont joints :

7 La lettre de |l a notification de |~
|l "arbitre, | a demande d’ arbitrage ¢
| > Admi ni strateur5;déja soumise en A

3-A-7 . Curriculum vitae de Maryléne Rousseau.

Les Bénéficiaires ont produit les piéces suivantes :

B-1: Rapport d’inspection et avancement
Du Domaine, Notre-Dame-de-l ’ -Pefra (Qc) J7V 7P2, rédigé par M. George
Guirguis, architecte de la firme GGA, daté du 9 octobre 2019 ;

B-2: Formul aire de dénonciation a |’ entr
2019 ;

B-3: Résumé des factures 364, 367, 368, 369, 372, 375 et 385 préparé par
Groupe Jutras et daté du 13 mars 2020 ;

B-4: En liasse, facture 364 et piéces justificatives de Groupe Jutras Construction
(pieces B-4.1 a B-4.4) ;

B-5 En liasse, facture 367 et piéces justificatives de Groupe Jutras Construction
(pieces B-5.1 a B-5.6) ;
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B-6: En liasse, facture 368 et pieces justificatives de Groupe Jutras Construction
(pieces B-6.1 a B-6.5) ;

B-7: En liasse, facture 369 et pieces justificatives de Groupe Jutras Construction
(pieces B-7.1 a B-7.4) ;

B-8: En liasse, facture 372 et pieces justificatives de Groupe Jutras Construction
(pieces B-8.1 a B-8.13) ;

B-9: En liasse, facture 375 et pieces justificatives de Groupe Jutras Construction
(pieces B-9.1 a B-9.3) ;

B-10: En liasse, facture 385 et pieces justificatives de Groupe Jutras Construction
(pieces B-10.1 a B-10.8) ;

B-11: Facture des frais d’ aiis,p@rehitecte deda firche GGAge
portant le numéro 193501 et datée du 10 septembre 2019 ;

B-12: En liasse, bon de commande de Matériaux Pont-Masson Rona portant le
numéro 2933959 daté du 16 décembre 2019 et talon de remise daté du
31 janvier 2020 (piéces B-12.1 4 B-12.3) ;

B-13: En liasse,

- facture d’" émondage de Service d
20 novembre 2019 (piece B-13);

- facture de Amazon.ca portant le numéro 701-2066174-1429855, pour
| " achat d’"un appareil r é pul sdaté dup
2T novembre 2019 et bor der éldluetBIL3.2 x |

B-14 : En liasse, courriel de C Gauthier Excavation inc. et facture portant le numéro
2605 daté du 31 aodt 2019 relatifs au ramassage de débris de construction
et rebut de ciment (piéces B-14.1 et B-14.2) ;

B-15: Facture de SolageSolide, portant le numéro 19440, datée du 9 décembre
2019 relative a | i nlgpolgutéihane; d’ une f

B-16: Facture de Robert Daoust & Fils inc. datée du ler ao(t 2019 relative au
nettoyage du terrain ;

B-17: Courriel de Mme Nicole Marineau de la compagnie Fenétres Magistral daté
du 11 juin 2019 relatif au codt d
|l "entrepreneur ;

B-18: En liasse, courriel de M. Simon Provencher de la compagnie Fenétres
Magistral daté du 16 juillet 2019 et facture portant le numéro 124299, datée
du 30 janvier 2020 relatifs aux colts des interventions a la porte avant et de
la porte patio (pieces P-18.1 et P-18.2) ;

B-19: Facture de Groupe Immobilier Conseils Inc.,, portant le numéro 190810 et
datée du 23 aolt 2019 relative a I~
Du Domaine, & Notre-Dame-de-l ’ -Pefrat;

B-20: Rapport de service de la compagnie Ventil-Air Vallée & Fils, portant le
numeéro 16419, relatif a la thermopompe ;

B-21: Preuves de paiement des factures ;

B-22: Mémos pour travaux a | heure (24) ;

B-23: Echéancier des travaux (autrefois B-22) ;

B-24 : Courriel du 27-09-2019 de M. Drapeau a Me Paquette ;

B-25: Photographies (152) de M. Stéphane Billette, ing. (Autrefois B-21) ;

B-26 : 11 juin 2019 (courriel de refus du Bénéficiaire, aussia | * o#Agl) et 1
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B-27 :

L’Entrepreneur a produit les piéces suivantes :

E-1: Décision du 1ler novembre 2019 de |-
2828 ;

E-2: Décision du 30 janvier 2020 de | '-A
3603 ;

E-3: Facture d’ Habitations Ladouceur ntdea
numéro 1965 ;

E-4: Facture d’Habitations Ladouceur dat
numéro 1970 ;

E-5: Facture d’ Habitations Ladouceur dat
1972 ;

E-6: Facture d’ Habit at i o tzféviea201®,paortant le nuché&xa
1973 ;

E-7: Facture d’ Habitati onl® juih 2009 podaatuer nunteeo t
1975 ;

E-8: Facture d’Habitations Ladouceur dat
1977 ;

E-9: En liasse, mémos de Groupe Jutras Construction inc.
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INTRODUCTION

[1] Le Tribunal edt ashi 6raglee quatr een vedusdui
Réglement sur le plan de garantie des batiments résidentiels neufs (ci-apres, « le
Reglement »), a la suite de :

[1.1] unedécisiond e | ' Ad midul®novembre 2019, pour laquelle :

[1.1.1] les Bénéficiaires se sont pourvus en arbitrage (dossier
192511001) ;
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[1.1.2] Il > Ent r e p e pooreuem arbgrage (dossier 192911001) ;

[1.2] unedécisiond e | * Ad miduB80ganviea2029,pour laquelle :

[1.2.1] les Bénéficiaires se sont pourvus en arbitrage (dossier
20200522) ;

[1.3] unedécisionde | Ad miduildsaolt2820,gour laquelle :

[1.3.1] les Bénéficiaires se sont pourvus en arbitrage (dossier
202708001).
[2] Tres brievement résume :

[21] un contrat fut signé entre |’ Eanvier ¢
2018 (piéce 1-A-1) ;

[2.2] par avis verbal du 11 juin 2019 suivi d'une lettre datée du 18 juin 2019
(piece 1-A-5), t'rEmpr eneur annonc eontrgtualléguant §
des situations indésirables et préjudiciables a ses intéréts mais sans mise
en demeure préalable quant a ces situations alléguées mais contestées
les Bénéficiaires, I'Entrepreneur effectue ses derniers travaux le 14 juin
2019 ;

[2.3] le 28 juin 2019 (piece 1-A-2), le Bénéficiaire dénonce a |~ Ad mi
que «l e contracteur nous a unilawrblenremh ée
11 juin 2019 » et d e mehavdneent ldés travaux intérieurs et
extérieurs,etl * obt enti on de soumissigns t

[2.4] le 30 juin 2019, les Beénéficiaires emménagent dans le béatiment
résidentiel ;

[25] | " Admini strateur 1 mevdmbra 2089, dééccii dsa mtn
absence de réception dd’ d@pgliimewmer,
Reglement e t de faire | e choi x ples selorelent
montant qu’ il déter mi ne ;

[26] | > Admini strateur émettra deux déc

2020 basée sur la décision du 1°" novembre 2019.

A la demande des parties,le  Tr i bun al aplocélé de faton préiminaire
pour trancher les questions suivantes :

[3]

[3.1] y-t-il a eu réception du batiment en vertu du Réglement et en cas de
réponse positive, quelle est la date de sa réception ? ;

[3.2] | 7 Admi ni 4it euaaisenwe dé@der que le régime applicable était
cel ui tt® duRegemént (¢9.La garantie d’ un
manquement de | entrepreneur a ses
avant la réception du batiment doit couvrir: [...] ») ?;

[3.3] les Beénéficiaires ont-ils raison de soutenir que le régime applicable était

cel ui de | Reglementddle.L280gduonanti e d’
de manquement de | " entrepreneur
contractuelles apres la réception du batiment doit couvrir: ») ;
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PREUVE

Introduction
[4] Les parties ont tenu a prouver en détails les faits qui ont mené aux différends que
l e Tribunal d’arbitrage doit trancher

[5] De plus, les parties ont produit une masse volumineuse de documents, échanges
de courriel s, r fachurey plans, phdtosegetcp que tesTribunal a
analysé avec soins.

[6] Pour éviter la répétition de témoignages a un stade ultérieur, le Tribunal

d’" arbitrage reproduit i ci, setdapfeave dams ca
dossier.

[7] Pour la compréhension du dossier, le Tr i bun al d’ arbitrage
chronologiquesetnondans! ' or dre des té@améi asideeneer

De la premiére rencontre a la signature du contrat du 31 janvier 2018

Le Bénéficiaire
[8] Le Bénéficiaire, Martin Drapeau, t € moi gne qae lalp reefniieétr e f
p ar | Entregreriedr, fut en octobre 2017.

9] lllaa rencontré dans |l a rue alors qu’ il
construction de maisons sur lequel | Entrepreneur travaillait.

[10] La négociation du contrat a commencé en octobre 2017, le contrat a été signé le
31 janvier 2018 (piéce 1-A-1).

L’Entrepreneur

[11] Le représentant de | ' Entrepreneur, Yaa
soci ét é de ulestken affnairepdepuis €5 ans, il effectue des travaux
d ' e x ¢ a,deacharpente, de béton.

[12] Il y a environ sept ans, il a effectué un changement pour devenir entrepreneur

général.

[13] Il est accrédité auprés de la GCR depuis la mise en place de ce programme le
1*j anvier 2015, avant, envi r o nbritat gawxoura
des années 2018 et 2019, il a enregistré aupres de la GCR une guarantaine de
maisons.

[14] Il avait un projet a Notre-Dame-de-l ' -Pelrat, il avait fait une maison modele, il a

rencontreé | e Béneéef-2@1ajr en adé bplndieurd moss i
avant la signature du contrat.

[15] 1l s se sont rencontrés a deux ou troi
un entrepreneur, le contrat a été signé le 31 janvier 2018.
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Le contrat du 31 janvier 2018, I’entente de paiement du 2 mars 2018 et les trois
Annexes

Le Bénéficiaire

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

[23]

[24]

[25]
[26]

Le Bénéficiaire affirme que son intention estclaire,on | a r et rObjetala
premiere page du contrat du 31 janvier 2018 (piece 1-A-1) qui débute par (en
caractéres gras) :

Objet : contrat pour la construction de la maison et du garage arriére situés au [...] a
Notre Dame de | ’'7l e Perrot pour M. Ma r

Il s’ 'angagér uncentrepreneur pour des services de construire une maison et
un garage, il a vérifié ses licences a la RBQ.

La version originale du contrata €t é r é dEntge@remeun uis il @ eu des
échanges de courriels pour amener des précisions et des modifications, puis il y a
eu une version finale, signée, qui est celle au dossier.

Dans la version originale, il y avait une section « Responsabilités de
| * ent r espet @n@ autrg « Responsabilités des propriétaires », la structure
générale signée est la méme.

Les Bénéficiaires voulaient que ce soit clair que ce soit |
s’ occupe deionl a construc

Entr e pur

lls tenaient absolument a avoir un entrepreneur et non un gestionnaire de projet
parce que des gestionnaires de projet on pouvait en trouver a beaucoup moins
cher que ca et ils voulaient avoir une garantie.

Pour alléger les colts et la gestion financiére, pour les frais aux sous-traitants, les
Bénéficiaires les assumaient directement et les payaient directement :

[22.1] soitc eux de | ' Huifaicad partiede son équipe ;
[22.2] soit ceux des Bénéficiaires s’ i | s &roua ides isdumissionnaires plus
abordables.

Au début, les premiers paiements étaientef f ect ués par Icé duat
|l es Bénéfi ci gpasrde sompte’ aaprés idee la tuincaillerie Matériaux
[PM...] pour les matériaux, donc ces factures lui étaient envoyées directement,
comme indiqué au deuxiéme point du contrat du 31 janvier 2018, sous
Responsabilités des propriétaires?.

Pour les soumissions, il avait une liberté pour aller les chercher de son c6té afin

depouvoir comparer Edrepermgeurcel | es de |’
Il avait acces auxrabaisd e | * Ent vuespliceaae BBQ:
S il y avait un pr o,bolné mke vdaaints dl’ easb otrrdg

traitant et ensuite si ¢a ne fonctionnait pas |
sOr que ca allait étre réglé.

Entr eppenatneduar r el ¢

1 « Les factures des sous-traitants et des fournisseurs seront payées directement par les propriétaires et
nonpar | ' ent wmepreneur
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[27]

[28]
[29]

[30]

[31]

[32]

Le contrat a trois annexes, ces annexes lui ont été envoyées p a rEntrepreneur
par courriel, apres la signature du contrat du 31 janvier 2018, transmises/recues le
23 janvier 2019 ;

[27.1] | e Tr i bun ahotedciqaer:bi t r ag

[27.1.1] dans la preuve documentaire (piece 1-A-11), il y a un courriel
du 23 janvier 2019 de | " Ent
contient en « Attachments », entre autres :

27.1.1.1. Annexe-Responsabilité-2018-06-11.doc ;
27.1.1.2. Annexe-Travaux-Plomberie.doc ;
27.1.1.3. Annexe-Travaux-Rough-Multilogements.doc ;

[27.1.2] le contrat du 31 janvier 2018 ne mentionne pas I’ e xi st e
troisannexesou d’ annexe en génér al

[27.1.3] contrairement a chaque page du contrat du 31 janvier 2018 qui
sont paraphées par | " Ent r,elgsr
annexes ne contiennent aucun paraphe ;

[27.14] | e t émoi g n a greneuddverde’slE nes anaexes (Voir
paragraphe [45] ci-apres).

La premiére annexe porte sur les travaux de charpente, exécutés par
| Entrepreneur qui a effectué les travaux énumérésdans | ' annexe.

Au moment de |’ inspe¢deohn istdaeuniled? segembre
2019, « la charpente était largement plus avancée dans le processus ».

Iy a eu une entente de paiement dans un document séparé du contrat de
construction datée du 2 mars 2018 (piece 1-A-1, numér ot ée page

[30.1] le montant total était de 46 000$ ;

[30.2] | * Ent r e gvaitedit gue possiblement sans engagement ferme une
partie de ce montant pourrait étre payée sans taxe comme petit
commercant avec un solde taxable, la premiére « réclamation de paiement
faite » de 26 000$, q u’ i | e ke 6 geptgmbre 2018, le solde de 20 000$
n"a pas ¢€eété payé, ce devait étre a

A part ce contrat-la, et les trois annexes, il y a eu un contrat verbal pour la
charpenteavec | ' Entrepreneur

[31.1] si pour tous les sous-traitants il devait y avoir deux soumissionnaires, pour
la charpente, | * Ent r egpcomnwaineus que de sesait plus efficace et
moins cher de faire affaire directement avec son équipe ;

[31.2] celaaét € une entente verbal @&critpourgcan’ y

L" Entrepreneur ne | ui a pas remis, S 0U
la GCR, ne lui a pas remis de document explicatif du plan de garantie (voir, la
sectons ur | ' e rentaupréssde la @8CR, paragraphes [202] et seq.).
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L’Entrepreneur

[33] Poursa part, | " Entrepreneur affirme que qual
magasiner, « ils se sont rencontrés pour commencer a mettre en place un contrat
pour la gestion de sa construction de maison ».

[34] | | dit que | e Bénefi ci auvaitsurveillerdes tavaaux tout qu el q |
en bénéficiant des escomptes-c o nt r a c t eobtenait vuyle voluine de ses
achats,il«cherchait quel qudéun pour or chmessitirer |
demandaitce qu’ il pouvait faire pour que ¢jla col

[35] Considérant le prix que le Bénéficiaire était disposé a payer, il lui a proposé que le
Bénéficiaire fasse la comptabilitée, s’ occupe de t draitants, | e s S
| " Ent r epr en eruinait ap chantier, sacammeat pour la finition mais pas
de AaZz.

[36] L' Ent r e duiaedit faine deux types de contrats :
[36.1] soit le contrat de clés en main ;
[36.2] soit le contrat de gestion.

[37] 1l dit ne pas faire beaucoup de gestion de projet peut-étre deux par année, ce sont
principal ement des contrats c¢cl és en main qu

[38] lls ont eu plusieurs discussions au cours desquelles il a expliqué la différence
entre ces deux contrats.

[39] Il lui a expliqué que quand on a un contrat clés en main, on attribue un montant
total pour la construction de la structure, on établit des budgets pour la cuisine,

| " achat des pl ancher s, |l es accessoires d ¢
fonctionne par budget, dans une clés en main si les gens veulent dépasser le
budget , c ' payertun sipplénoert paur compenser le manque au budget.

[40] C e st ’sniemtrepgeneur général facture plus dans une clés en main que dans
un contrat de gestion.

(O
1

[41] Dansuncontratdeclésen main c¢c’'est | ' entrepreneur g
t rait asnlui wiguernenteui est responsable des sous-traitants.

[42] Ici, dans ce contrat de gestion de projet :

[421] ¢’ est | e @Guéaneddagé das adus-tmitants pour faire les travaux
de sa maison ;

[422] | es Béneéf i cpaient deéascomptaboite, tcoutes les factures vont
étre payées par eux ;

[42.3] le Bénéficiaire pouvait faire toutes les rencontres avec les sous-traitants
pour leur dire comment il veut que sa maison soit construite :

[42.3.1] au niveau de la finition intérieure ;
[42.3.2] la céramique ;
[42.3.3] les bois francs ;
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[42.3.4] la peinture ;
[4235] | a mise en place de | él ectr.i
[42.3.6] ses demandes de particuliéres aux plombiers ;

donc principalement diriger les sous-t r ai t ants pour q
maison soit comme il le demandait en dirigeant tout ce que lui appelle la
meécanique.

[43] Illuiaditqgu’ i | | "assisterait quand i Irlesysous
traitants pour la mécanique (plomberie, électricité, ventilation, la tuyauterie
| " aspirateur central tout ce qui est
gypse), ¢ ' edans le contrat.

[44] L’ Ent r e pevadt atre présentipour que ces travaux-la puissent débuter pour
s’assurer des bons endroits ,gourpirdisuerele
passage de la tuyauterie « pour étre sir que tout est fait correctement ».

[45] Quant aux trois annexes :
[45.1] elles ne font pas partie du contrat ;

[452] 1 " anoexeernant | es travaux de char
une copie remise au Bénéficiaire plusieurs mois avant le 31 janvier 2018
pour lui montrer la facon de fonctionner ;

[45.2.1] le Tri bunal note que personne a
guestion sur la présence de ces trois annexes en pieces jointes
du courri el du 23 janvier 201
(piece 1-A-11), comme en avait témoigné le Bénéficiaire ; ce
pointpasSeptrtinent pour |l a dé
stade ;

[45.3] c e taiéntdpas des annexes attribuées au contrat,
[454] 1 annexe de | a charpente;est pour

[45.5] ce sont des documents généraux, confectionnés pour les nouveaux sous-
traitants ;

[45.6] c était juste pour expliguer comment on travaillait avec les sous-traitants ;

[45.7] les travaux de charpente ont été effectuésa | a s u enteate wrbalen
méme silamajorté des travaux qu’ idécritsadans tettee
annexe.

[46] Quant a | ' eaiemeatndu @ matse201p, la valeur du contrat était de
46 000 $ au total.

[47] Non seulement cela ne comprenait aucun travail de construction, mai s i |
été question de la rémunération q u ’ i | pourrait av o itravaus

car i | n"pasavai ent enqueel "aEnl r e fpfr edesetavaux fde
construction.
DOSSIER N° 1925110001, 192911001, 201202001 ET 202708001 SORECONI
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[48] En contre-interrogatoire, il affirme que le Bénéficiaire voulait payer une portion
comptant, les 26 000 $ ont été payés en argent comptants ans t axe et
facturé les Bénéficiaires pourles20000 $ [indiqués a | ' e

Les travaux de 2018 jusqu’au 14 juin 2019 (départ de ’Entrepreneur du chantier)

Le Bénéficiaire
[49] Le Bénéficiaire affirme que les travaux ont débuté en juin 2018 avec| ' e x c a v

50 L”" Entreprenestodevaer de | excavation),

[51] Il avait une seule soumission pour cav &xi on, ca I i n
IEnt repreneur | ui avait dit qu’il n’ av
que la maison avait une forme particuliere et il ne connaissait pas d’' a ut
soumissionnaires.

[52] Au début, |’ Enréspreésmteneur était
[52.1] pour le piquetage ;
[52.2] il a été la quand ils ont creusé ;
[52.3] ils ont passé beaucoup de temps a discuter.

[53] Puisl” Ent repreneur n’ ét aict’ éptaasi tl au na ptrodess!
sous-traitants étaient souvent laissés a eux-mé me s , i t plaist’aelnsiewss
occasions, etl * Ent r edmsaiteuedes gens savaient quoi faire et compte tenu
de ce que le Bénéficiaire avait payé, il ne pouvait pas s att endr e
|’ Epreéneur soit la a tous les jours.

[54] De f acon génér &lreéneue guiéinfarmait le sous-traitant quand |l
devait étre 1a ; Eric Meloche (gérant de chantier) coordonnait les sous-traitants
«pour |l es intégrer dans | aéqgusatseg, ledBanéfigiairp
le tenait au courant quand il engageait des sous-traitants pour cette coordination.

[55] Beaucoup des sous-traitants travaillaient habituellement pour | Entrepre

[56] Le 12 mars 2019 quand il a appris la nouvelle, le Bénéficiaire a averti
|l > Ent r e pr €laseBénéficigiras’ et leus famille] devaient quitter la maison
g us lodwaient a cette époque pour le 1¢" j ui | | et 2 8 Idésiraiene
emmeénager dans leur nouvelle maison a cette date.

[57] L' Ent r e pleue raerépondu « pas de probleme », puis le 27 mars le
Bénéficiaire lui a demandé la cédule des travaux et vers la troisieme semaine de
mai, Eric Meloche (gérant du chantier) | e ur  d &tait ingpassible dée terminer la
maison a temps pour le 1°" juillet.

[58] Le 31 mai 2019, une cédule des travaux est faite sur papier élaborée par le gérant
de chantier Eric Meloche et la Béneficiaire, les deux se sont rencontrés et ont
élaboré une cédule (piece B-23 — Echéancier des travaux, dont copie a été remise

by

a | "1 n<sgndliateuelars de sa visite des lieux le 17 septembre).
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L’Entrepreneur

[59]

[60]
[61]

[62]

[63]

[64]
[65]

[66]

[67]

[68]

[69]

[70]
[71]

[72]

[73]

[74]

L Entr e@prteénneoui g n e agpres la’signaitéire du captwat le 31 janvier
2018, il a attendu que les permis de construction soient émis et que les plans
soient complétés.

Le Bénéficiaire voulait faire des changements notamment pour un plafond-
cathédrale dans la chambre des maitres.

Le permis a été émis le 10 avril 2018 maisacet t e date | es p
préts.

C'est | e Béneéeficiaire qui a engagets pae
Jean-Francois Lavoie puis complétés par George Guirguis quoique tous les
changements du Bénéficiairen” ét ai ent pas sur ces pl

lls ont recu un plan pour construire
exigences du Bénéficiaire, il y manquait énormément de mesures et de précisions.

Les plans ont été émis le 21 mai, il les a recus au début de juin 2018.

1 n’' a&cu pa $a suite de plans qui correspondaient aux exigences du

Bénéficiaire.

I's ont recu des pl an gnelldsde la tpedationequi etaientpao
une profondeur insuffisantepourét re a | ' épreuve du gel

Lamaisonestsurleroc, | ' Ent maepi ¢éneemandé d’ autr
car sur les plans il y avait aucune mention de charges concentrées ni comment la
structure de toit allait étre assise sur le batiment, ¢ ° e s t upgpartardes poutres
du toit cathédrale.

Les colts éetaient environ 10000 $ pour | es pld Beméfciaie 'ai
réepondunowayc’' est bien trop cher

L’ Ent r e preesnte uitédodremant pour avoir les charges concentrées de
la structure et tous les travaux pour obtenir les charges concentrées ont été faits
avec la quincaillerie Matériaux [PM...] son fournisseur principal.

I a seulement obt e nu un seul p,l saitn poud les seqdleside
fondations.

Les travaux ont commencé, exclusive me n t de | ' lee knoliaavaatt les g
vacances de la construction de 2018, le 16 juillet.

Ce devait €t r @ Bénéfi@akec quivdavaiefaire ces travaux, il était
censé venir a la mi-juin, mai s cet excavateur remet
pour promettre de venir le vendredi avant les vacances de la construction.

Pour | " Entrepreneur , c’' était i nconcey
semaines de vacances, avecdesrisques d’  ef fondr ement .

Le Bénéficiaire a accepté | a pr o p o Entregreoaur de grendre celui qu’on
lui avait présenté a un taux horaire pour briser le roc (engagé et payé par le
Bénéficiaire), qui a débuté les travaux le 16 juillet.
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[75] L’ Ent r e pr knBénéficiairee se sont entendus: ce dernier a engagée

| " Ent r epour Gaireevenir sa pelle de 15 t pour sortirlerocque | ' e X
brisait au fur et & mesure pour gagner du temps.

[76] Ces services fournis en juillet oraré d8
31 janvier 2018.

[77] Il y a eu une entente verbale a 125 $del’ heur e pour | a pel
excavatrice de 4 t et pour | e temps d

qui va dans le trou.

[78] Cesous-t r ai t ant a f act uraftenlgeston et cealgrniee anfacturé
le méme montant au Bénéficiaire , i n"y avait écarson aat
déja un montant forfaitaire pour la gestion.

[79] Six des «employés» ( s i c ! ) redear omt heEayéd le recmvant la coulée du
béton, ils ont installé la styromousse sous la semelle avant la coulée, on a installé
lastyromousse rigide dans | e garage, r ¢

[0 L' Entrepreneur a produi t s B3&E-8 téutes payédse
sauf la derniére, facture E-8.

[81] La facture 1965, piece E-3, du 17 octobre 2018, payée en totalité, ce sont les
factures recues pour extraire le roc, solage, goudronnage des fondations, location
de génératrice, il n’y a aucun temps

[82] La facture 1970, piece E-4, du 20 décembre 2 0 1 8 , pour des tr
la mi-septembre, elle inclut la main-d’ ceuvr e pay é geelleefait auss 1
référence en partie a |/

[83] Une fois les fondations et le remblayage des fondations terminés a la mi-
septembre 2018,1 ' ét a p e s ua cenatmdtian deld charpente.

[84] L e Bénéficiaire osatteu tles Eemdomtresp poa nregarder les
soumissions pour la charpente :

[B4.1] c’ ét ai t di fficile étant d o n rvéit sdr &s
plans ;

[84.2] on avait eu des prix approximatifs entre 70 000 $ et 80 000 $ ;

[84.3] alasuitedequoil e Bénéficiaire a desnainldég
faire |l es travaux de char peence eernier
avait deux équipes de menuisiers qui travaillaient exclusivement sur la
construction de ses maisons clés en main.

[85] Le Bénéficiaire a accepté d engager | " &ni ¢ éarempiogéupour
effectuer les travaux de charpente :

[85.1]iln”y ai't pas atreppenenirfsurtl € pgeurps! 'd’ h

donné qu’ il éetaipbt | a pour | a gest.i

[85.2) lsont accepté de faire ce travail a

le Bénéficiaire acceptait en plus de payer le transport du contrbleur de
chantier et le lift pour faire du levage.
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[86]
[87]

[88]

[89]
[90]

[91]

[92]

[93]

[94]

[95]

[96]
[97]

[98]
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Les travaux de charpente commencerent le 5 septembre 2018.

lls ont perdu environ deux mois et demi a attendre les fermes de toit pour des
raisons que le Tribunal juge comme étant hors de leur (aux deux parties) contrble,
| es |l ongs deét ai | sentsn(leg tsausrtiaitanis/Bownisspuesr dquii
changent d’ iidrémirute dontldes déaes, montent leur prix).

lls ont décidé de faire affaire avec un troisieme fournisseur pour les fermes de toit,
pour ensuite recevoir la structure de toit, ses ouvriers ont fait le levage de la
structure de toit le 10 décembre 2018.

Ce 10 décembr e, auskavantde les varances dedegl. d e

L’ Entr epr edépéché de Bnir ka soiture pour pouvoir installer les fenétres,
chauffer les lieux et fermer le chantier pour la période de vacances des Fétes.

Ace momentla, | a | ai ne est posée dans | es

bardeaux soient livrées le mercredi avant les vacances de la construction des
Fétes, les fenétres livrées le jeudi et terminéesd’ ét re i nstall ée
pouvoir fermer et barrer le chantier pour les Fétes.

Au moment des vacances de |l a construdg
montée, la structure de toit est complétée, les fermes de toit sont installées, les
panneaux OSB [Oriented Strand Board] sont installés, les murs extérieurs sont
faits, les fenétres sont installées, la laine dans les murs avec le polythéne et le
scellant acoustique, de plus la portion sous terre, au niveau de la plomberie est
faite également.

Les factures (piece E-5) du 2 janvier 2019 et (piéce E-6) du 12 février 2019,
payées en totalité, refletent ce travail, et montrent que les ouvriers ont été payés a
75 $ par heure.

Le chargé de projet d e | ' Ent & egnmenigwes avec le Bénéficiaire pour
obtenir la couleur de bardeaux qui aréponduq u e c e odit@asencare e
fait, donc | * Ent r e p rfare ées bardealxaavam daspéripde des
vacances des Fétes ;

[94.1]1 1 e Tri bunal d’ arbitrage note ici
courriel du Bénéficiaire du 9 octobre 2019 (piece 1-A-18) quant a la
toitur e, qgui affirme que | a coul eur
2018.

Le Bénéficiaires” ét ai't entendu avec | e respon
sur la toiture Monsieur M... qui devait venir le mercredi juste avant les vacances
mai s o n nlaeouleuides bardeaux.

L’ Entr epr ene uMonsgeurdlo devvanir pendant les temps des Fétes,
ce qui est assez horsdu commun,mai s on n’ avait toujou

A la suite de quoi de la neige est tombée, ce qui a ajouté des frais de
déneigement au montant du contrat.

Le Bénéficiaire a dit le premier samedi au matin des vacances qu’ i |
demander encore le prix des soumissions de Monsieur M... et ensuite ilad i t

mur
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allait communiquer avec un autre couvreur pour v o i rétais capabl e d’' a
meilleur prix.

[99] Finalement le 15 janvier 2019,1 * E n t r ergcoitdanceuleur des bardeaux de la
du Bénéficiaire, mais il y avait encore plus de neige sur la toiture, cela colterait

maintenant environ 3000 $ pour déneiger la toiture et a ce moment-la le
Bénéficiairea déci dé d’ arrp émat grés | erdeéeaax cd

qgui lui a dit qu’ il wval;ait mieux enchaé
[99.1] | e Tri bunal d ' @uebda pgreuve gligerge et tsee réfarec du
courriel du Bénéficiaire du 9 octobre 2019 (piece 1-A-18) quant a la
toiture, gui affirme qu’ il y avait
avec | Ent mgapamsdvnlesuacommandations de ce dernier de
suspendre car la membrane autocollante ne collerait pas.
[100]Onafait | es bar deaux s e udBEmfciaite voalant déreiges

sa toiture lui-méme.
[101] Le chantier était suspendu et il a repris dans les circonstances suivantes :

[101.1]l * Ent euegreca un message texte le 12 mars 2019 du Bénéficiaire

disantque | e propri étair e ,daulaitlaarécumpérér poorn
le 1" j ui | | et et gu’ id cetie elateadans ladraicné era
construction et il ibdeemandait si c’

[101.2]l * Ent r eg rreénpeaurrd u algsolumeent besow dei sbn autorisation
pour les bardeaux de la toiture ;

[101.3]le Bénéficiaire a r é p o n dllait terroifen de déneiger la toiture, g u ’
avait presque terminé.

[102] Monsieur M... [le méme que ci-haut], engagé par le Bénéficiaire, est venu vers le

12 avril p enuwles bdrdeaux;st al | at i

[102.1]ensuite lesouvri ers de charpente a |’ he
place de la toiture et ont pu continuer les travaux de division intérieure,
Soit :

[102.1.1] terminer les divisions intérieures ;

[102.1.2] compartimenter les chambres, les salles de bains, les divisions
au sous-sol ;

[102.1.3] préparerl " i nstall ation du polytheéeé
laine soufflée, isolation du plafond-cathédrale, avec la laine en
natte, puis les fourrures de bois appliguées qui vont recevoir le
gypse dans le cathédrale et sur tous les plafonds du batiment.

[103] A la suite de ¢a, les sous-traitants engagés par le Bénéficiaire pouvaient continuer

|l a mécanique a |’ intérieur du batiment.

[104]Du 12 avril au départde | * Ent r e pr gumeQl9, led gens &nyagés par le
Bénéficiaire ont effectué des travaux d électricité, sur la ventilation, de la
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mécanique de la balayeuse centrale, installation des boiers (sic! boiseries?),
installation du gypse, et une portion de la céramique.

Du 11 au 29 juin 2019 : fin de la présence (14 juin) de ’Entrepreneur
Le Bénéficiaire
[105] Le Bénéficiaire affirme que le 11 juin 2019 est un moment charniéere.

[106] Juste avant, par courriel du 4 juin 2019 (piece 1-A-11), |l

I Enteue:pr en
j
ont

avait écrit a

’

ai
ét é

Yani ck,
dat es créditées pour réparatio

[107]Par courriel du 11 juin 2019, a 4:52 a.m. (piece 1-A-11), il écrit a Yanick

Ladouceurpourl " i nf or merres ,e ng u’ei la, ddtop,d80.5 heuwses 1

pour la charpente et autres ;

[107.1]le Bénéficiaire avait déja fait part de cette préoccupation par courriel du
20 mars 2019 (piece 1-A-11) :

Pour
82000.

| esti mé i nitidel

d épasser anravisited g.

l a charpent e,
[...] Donc on

[108] Ce méme matin du 11 juin 2019, il rencontre Yanick Ladouceur sur le chantier.

[109]Ce derni er I ui dit g u’ etllui faitearthinesspeoposit®nsi
quant & des heures a étre retirkes d * u n e fca detnierlw propose qu’ i |
discute avec sa conjointe pour mettre fin au contrat et se retirer du projet.

[110]Le Tri bunal d’ ar biieh daasgl® preove nes montre ide ngse en
demeure préalable a la décision communiquée le 11 juin p a r I
mettre finaucontratpour | es rai sons qu I

[111]La journée méme, le Bénéficiaire lui envoie un « refus catégorique » par courriel
(piéce B-26 et dans la liasse a 1-A-11) parce que ¢a les mettait dans une situation
difficile :

[...] mettre fin au contrat nous causerait trop de torts et de dommages. Nous
aimerions donc que le contrat soit honoré [...]

T a inv

[112] Le 18 juin 2019 (lettre et rapport de signification en date du 18 juin 2019, partie de
la piece 1-A-11), le Bénéficiaire lui envoie une mise en demeure par huissier :

[...] La semaine derniére, vous nous avez informé de votre souhait de vous retirer de
facon unilatérale du contrat, malgré notre désaccord signifié par écrit, ce qui aurait
pour conséquence, notamment, de laisser le projet incomplet, en plan, et a
| " awmand [ .. .], Il i mpossibilité d’obteni
et Il i mpossibiliteée, plus | argement, d’
raisonnable. [..]nous vous mettons en demeure d
gue stipulés au(x) contrat(s) [...]

[113]Le 18 juin 2019 (lettre recue le 20 juin, piece 1-A-5) ¢’ e st
| " entremi se de son avocate qui
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Devant vos interventions etvos d éci si ons pr éjudiciabl e
services rendus par notre client, ce dernier se doit de résilier le contrat intervenu
avec vous le 31 janvier 2018 pour les motifs graves susmentionnés.

[114]Le Tri bunal d’ ar bi tr ag eettra autdessier reprochgni fes
faits qui y sont mentionnés avant le 18 juin 2019.

[115] Le Bénéficiaire a référé (Piece 1-A-9) a des photos g u ' ipfises a différents
momentspour documenter |.” état de |l a situ

[116]Le 27 juin 2019 (piéce 1-A-2) il envoie un « formulaire de dénonciation a
Il " EntrepraneuvAdmi namldnr:at eur, dem

[116.1]1. Achévement de travaux intérieurs ;
[116.2]2. Obtention de soumissions, tel que prévu au contrat ;
[116.3]3. Achévements des travaux extérieurs.

[117]Les travaux qui ont continué alasuitedudépar t de | ' &aientrcaupquie
étaient déja cédulés (dans I'échéancier), quand il a contacté I' Ad mi n i entlui
a dit « vous pouvez poursuivre ce qui était déja prévu mais vous ne pouvez pas
initier de nouveaux travaomnxsttatnat i pu’
lieux » ;

[117.1]il y avait le contrat de gypse q U i avait ét é Eotepremeun
mai s ¢’ eBenéficihine)i qUie a p ay é-fraitant habguel deu
IEnt repreneur, | e mandat Enep@redar. d € a

[L18]En contre-i nt errogatoire du pr ocur e uquelsdrg étd
les derniers travaux effectués par | 'nteepreneur ?

[118.1]il répond probablement! * i nst al |l ati on des port
et quasi complété, toiture, porte, fenétre, coquille, isolation, plomberie,
céramique déja amorcée, éElectricité élémentaire pour alimenter
|l > égqui pe me nla plombeee nfais baasgles accessoires toilettes,
bain, douche.

Commentaires du Tribunal d’arbitrage

[119] Avant de rapporter le témoignage dur epr ésent ant de | ' En
d’ ar bi t r aupepartieadé sn t§moignage est basé sur du oui-dire quant a
la situation au quotidiens ur | e chantier puisqu’ il n

[119.1]l e Tri bunal d’ ar bi wemupauesigralertq ud 'i d i 1élt
de s’ obj ectoairdreaquc hiadquseavait faire
la « meilleure preuve » et la preuve par oui-dire, méme si les tribunaux
administratifs peuventfairepr euve d’ une pl us gta&n
preuve par oui-dire?.

2 « La jurisprudence et les auteurs semblent également étre d'avis que la méme régle s'applique au oui-
dire: il ne sera sanctionné, par contrdle judiciaire, que dans la mesure ou son admissibilité contrevient
aux exigences de la regle de justice naturelle » Le Journal de Montréal c. Le Syndicat des Travailleurs de
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L’Entrepreneur

[120] A la question comment ¢a se passe au quotidien dans le chantier, | " Entrlepren

répond que ¢a ne va pas tres tres bien.

[121]1l affirme que le Bénéficiaire vient au chantier et demande souvent «a nos
ouvriers » de faire des modifications ;

[121.1]comme des divisions intérieures ;
[121.2]dans la structure ;

a plusieurs reprises, directement aux ouvriers au lieu de passer par le chargé de
projet Eric Meloche ouparl e t é moi n pourlsavarsid i ecsned.

[122] « On » constate que le Bénéficiaire travaille les fins de semaine au chantier,
coupe des tuyaux de plomberie sans demander la permission ou sans consulter
| " Entrepreneur

[123] Il fait des travaux de menuiserie avec ses employés (sic!) engagés a son insu, ils
ont eu des problémes avec les électriciens g wh ne voyait jamais, on ne savait
pas qui ils étaient, il se passatbeaucoup de choses dans
de contréle, sans qu’

on soit d’ accor d.

[124] | y a eu deux €éveéenements cul nantea:nt s qui |’

[124.1]l e Bénéficiaire |l eur a preésenteé po
pas de licence de la RBQ ;

[124.1.1] sur ce reproche, | a pr euv e amplétes pour poair
trancher en toute connaissance, les Bénéficiaires ont affirmé
que leur contrat disait gue c’' est Il " Ent
s’ assur er graitantslavaient unecertfication® ;

[124.2]1 e Bénéficiaire l eur a d iat maispny ' et
| " Entrepreneur nc’'édaxti turmpachantaiceror

[124.2.1] si le Bénéficiaire prenait la décision de rentrer dans cette
maison en construction avec ses enfants, sa femme et son
chien, [ * Ent nevpulaigpas:u r

124.2.1.1. c’' ét adahgereux p p

124.2.1.2. ilnevoulatpas prendre | a re
des gens qui habitent dans une maison a ce
stade-la de la construction ;

124.2.1.3. la banque évaluait la construction a 48 % ;

124.2.1.4. il vait gucua garde-corps qui empéche les
enfants de tomber en bas de la galerie ;

| 6l nformation du Journal de Montr ®al (C.S.N.) et
mise en cause CA 28 novembre 1994, 500-09-000799-924.
3 Entre autres, courriel du 23 septembre 2019 a Maryléne Rousseau, « portes de garage », 1-A-11.
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124.2.1.5. il y a de |’ électricitlé

ouv:

124.2.1.6. c’' est i nconcevabl e agohentrer

comme ¢a ;
[124.3]le Tribunal note :

[124.3.1] que le témoin ne fait aucune mention du courriel du 11 juin des
Bénéficiaires alléguant une surfacturation envoyé juste avant la
rencontre sur le chantier ;

[124.3.2] qu’il N’y eu aucune mise en demeure au préalable soulevant
ces reproches avant 'annonce de la désertion du chantier ;

124.3.2.1. la lettre du 18 juin 2019 (piece 1-A-5) de la
procureure de I'Entrepreneur ne référe a aucun
préavis ni aucune mise en demeure antérieure ;

[124.3.3] I'échéancier des travaux (piece B-23), préparé a la fin mai
conjointement avec Eric Meloche, prévoyait un déménagement
le 21 juin et des travaux par la suite, sans mention d'un
désaccord a ce sujet.

[125]Le 14 juin 2019 est la date a laquelle il a effectué les derniers travaux de
constructi on dasrBénéficiairesapréesucbtte e daé e i | n
dans la maison pour y faire des travaux, lui ou ses sous-traitants.

[126] Les factures E-7 (du 10 juin 2019, payées) et E-8 (du 18 juillet 2019, non payée,
heures des menuisiers pour les travaux de charpente) détaillent les derniers
travaux effectués.

[127] Au 14 juin 2019, il restait :
[127.1]a compléter la céramique ;
[127.2]a installer les boiseries pour la finition intérieure ;
[127.3]les portes et moulures ;
[127.4]les planchers de bois franc ;
[1275]t ous | es cabinets d’ ar mobainses de c uji
[127.6]des comptoirs de quartz a étre installés ;
[127.7]la peinture ;
[127.8]la finition sur les foyers ;
[127.9]la finition de maconnerie ;
[127.10]le final électrique ;
[127.11]le final de plomberie pour les appareils et accessoires ;
[127.12]les vitres de douche a installer ;

[127.13]le revétement e x t é r i e pas fait dudoutadoric aucune magonnerie
aucun revétement souple ;
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[127.14]l e bal con n’ ét;ait pas recouvert

il y avait seulement le gypse et les joints de tirés, la céramique au sous-sol de
complétée.

[128]Le syst éme de vent i ltiembel, seulemant ks eonduits gea
ventilation étaient installés.

[129] En contre-interrogatoire, il affirme ne pas avoir facturé le solde de 20 000 $ car :
[129.1]quand il a décidé de quitter le chantier, il a rencontré le Bénéficiaire en

personne ;

[129.2]il a expligué «que j ' €t a iue ¢catna pouvait,pasgontinuer comme
ca»;

[129.3]il a dit étre prét a enlever 100 heures de | a factur e
payée et ne pas facturer les 20 000 $ s ’ le laissait partir et donnait une
quittance ;

[129.3.1] de plus il avait en main toutes les soumissions pour compléter
l es travaux a | "intérieur du
restaient a étatalg sevéiementr extérieur et le
recouvrement du balcon extérieur ;

[129.3.2] a sa connaissance il (le Bénéficiaire) av ai t Il " i nt
servir de ces soumissions car i | n’' a,ilalpresn
ces gens-la, pour compléter la finition des planchers, de la
cuisine, de | ' ingtallagian des accessoires de plomberie
et du bois franc ;

129.321.1 e Tri bunal n ot aucunecmentianua’

| ' a u ddedarpasiion des Bénéficiaires quant a ces
100 heures, pour lesquels, les Bénéficiaires ont
exposeé leur position de la facon suivante par courriel
du 11 octobre 2019 (piece 1-A-21) a Marylene
Rousseau il écrit :
Concernant les 100 heures. Nous tenons a souligner
gue cette déduction de 100 heures visait entre autres a
nous compenser pour les nombreuses erreurs de

construction, y compris pour le garage arriére, et pour
| achat de mat ériaux suit ¢

[130] Toutes ces choses-la avaient été établies avec la Bénéficiaire pour compléter
jusqu’ au mo ouwait démeénager] tbutegles finitions avaient été faites
pour terminer | ’>inteérieur der.l a mai sof

Du 30 juin 2019 (emménagement) aux décisions de ’Administrateur
Le Bénéficiaire

[131]Le 30 juin, le Bénéficiaire déménage de son ancien logement et emménage
« totalement » avec femme, enfants (12 et 15 ans) (et chien) et tous ses meubles.
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[132] Au 30 juin 2019 :

[132.1]a | intérieur
[132.1.1] le gypse est complété a quelques détails prés ;
[132.1.2] la peinture est commenceée depuis le 20 juin ;
[132.1.3] la céramique est quasiment finie ou largement avancée ;
[132.1.4] il a des prises de courant a tous les étages, dans toutes les
pieces, y compris la cuisine ;
[132.1.5] le plancher ;
[132.1.6] lefrigo;
[132.1.7] le micro-onde ;
[132.1.8] des luminaires ou porcelaine pour éclairer ;
[132.2]l " ext éri eur n’ est ;pas OuU un peu av
[132.2.1] la coquille extérieure est faite ;
[132.2.2] le toit est fait avec les bardeaux ;
[132.2.3] | ' i s olésparteseetles fenétres sont la ;
[132.24] ce qu’ il reste essent e s teléEmeatn
on est sur le papier Tyvek.
[133]L ' i n t estrlargement avance, certainement pas fini.
[134] En termes de commodité, le 1*"j ui | | et on avait |’ eau
| " eau c’ est l e 4 ou Il e 5 juill et saleuwe
bains, doncentrele1®*et | e 4 ou 5 juillet | a toi

c ' é thazilek voisins.

[135]Le 4 ou 5 juillet ils étaient relativement autonomes, ils pouvaient se laver chez
eux, il y avait une toilette, un lavabo, on ne dépendait plus des voisins.

[136]Le 1" j ui | | et i n"y a pas encore de |
commence le 9, la céramique a été faite avant.
[137]11 n"y avait ap¥g udd |leui,silineanstall ati af

eu lieu entre le 12 et le 14 juillet, mai s 11l s n’ont de

peu plus tard, ils avaient mis des planches en guise de comptoir.

pas

[138] A ce moment-13, le frigo est & sa place, le four et le poéle sont & leur place, le
micro-onde servait déjadepuisqu ' i | s a wlaageelea frigidairenservait aussi
guand ils ont emménagé car ils avaient du courant.

[139]Le 23 juillet, il vy a eu | install ati ¢

[140] Si le premier moment charniére entermesd’” aut onomi e fut qu
de bains,donciln” avait ptes deuthbhudi ere ou d
deuxiéme moment charniere a été le 24 juillet, car a ce moment-la :
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[140.1]l es rampesont eétcél iastall ées dvacnes
enfants dans une maison sans rampes ¢a cause un probleme.

[141]1 | n’ édaanttempta,s n’ était pas bi enmmiseniinnau 24i

juillet,on avait de |’ eau chaude, une toil

dire aux enfants de fairesdetrampen.ti on pé
[142] Quant au chauffage :

[1421]ce n’ était pas i mpartant au mois d

[142.2]on avait la dalle chauffante donc tout le sous-sol est chauffé, ca leur a

servi au début de | " aut omne
[1423ldonc a | " automne on avait | e c¢htewf
montait ;

[142.4]al” ét age silypwaitdesemini chaufferettes, au salon, a la cuisine,
a la chambre des maitres en haut, al or s gue | * ét a
entierement chauffé.

[143] Les travaux se sont poursuivis méme apres la visite de conciliation de septembre.

[144] Le 19 (sous réserves?) aodt, il y a eu la visite de | i ngBilettee ur

[144.1]les 152 ph ot os qu’ celte jaurnép-la iorst €té commentées a
| "audience patr | e Bénéficiaire

[144.2]par courriel du 13 septembre 2019 (piece 1-A-8) il a envoyé le rapport de
Il i ng éntedwbrsep@mbrel2@1®a | ' | n seneliatéug u r

[144.2.1] qui avait le « mandat de vérifier la propriété mentionnée en
rubrique et de détailler les différents travaux qui devront étre
compl étés afin d’en % ger smhnn @diry
fait « une liste des travaux qui devront étre réalisés, repris ou
complétés ».

[145] Par courriel du 9 octobre 2019 (piece 1-A-1 8 ) i | a envoyeée | e
George Guirguis a la suite de ses visites des 12 et 24 septembre 2019, intitulé
« Inspection et avancement des travaux ».

[146]Le 17 septembre 2019, i | -conciiateeru | a Vv i ¢
[147]Ver s | a fin de | a visite, |l e procureu
| " i ns pe-céteptiom pr é
[148] Le 23 septembre 2019 (piece 1-A-45), | ’ | n-sopcdiataurduilécrit :
J’ accuse reception de vV 0 s -ci ljdint. &eo prendrai ¢
connai ssance de | " ensemble de | a docum

4 (1) Le Tribunal a dans ses notes prises lors du témoignage, le 19 aolit,c ' est aussi -
la conférence de gestion du 27 ao(t 2020 (voir le paragraphe [9.1] du proces-verbal) ; (2) les 152 photos
« prises cette journée-la » ont comme « propriétés », «créé le » le 17 ao(t, quelques fractions de
secondes entre la fin de 13 :57 et le début de 13 :58 (instant probable de leur téléchargement), alors que
(3) | 'génieur Billette écrit dans son rapport a la page 4 que sa visite aeulieule20aolt;l e f ai t
différentes dates ne sont pas pertinentes pour la décision du Tribunal.
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j e vous reviens au besoin si dpcementatiog.e
Autr ement , j ' ai merais avoir S i VOUS avejz
de | " entrepreneur pour poré@ae@icheau mayen wun
formulaire a cet effet?

[149] Le Bénéficiaire lui répond ce méme 23 septembre (piéce 1-A-45) :

Jedoisvous faire parvenir d’autre docume
fait défaut hier soir. Nous ne croyon
bonne idée maintenant. D'une part, | de
a nos demandes, y compris nos demandes de réconciliation, et a refusé
systématiquement de respecter ses engagements envers nous, envers la GCR (on
m' a dit qgu’ il refuse toujours de so0uUmMEe
ses obligations telles que définies dans le réglement. La raison de notre hésitation
n'"est cependant pas a c¢ce niveau, mai s
échéanciers et dél ai s particuliers a
interprétation a la lettre, par un arbitre notamment, ferait que nous aurions perdu le
temps déja écoulé.

[150] A la question de son procureur quant au contexte de ce courriel, i | r
moment-Ia, i n"avai-t pas de document
déméler tout ¢a.

[151]Pourl ui ¢’ & péaadd de founlles ».

[152] Il avait consulté une avocate, sa crainte fut de mettre les échéanciers a zéro et |l
croyait préférable que la GCR établisse une date de réception en faisant référence

épon
atio

a |l a date de | " insptwwection de | ’ingénie

[153]S’ e n eiwsr échmnge de courriels (piece 1-A-15) :
[153.1]24 septembre 2019, | e procureur de | " Entre

Tel que discuté lors de la rencontre de conciliation, notre cliente est
disposée a compléter le formulaire de réception du batiment prescrit par la
GCR af iablir farrheiement la date de réception et les éléments
dénoncés par vous lors de la réception du batiment. ;

[153.2]26 septembre, 16 :13, le Bénéficiaire:
Nous ne comprenons pas cette demande, et encore moins son objectif ;

[153.3]26 septembre, 16 :24, le procureurde!l " Ent r e:pr eneur

Nous vous |
invite & demander les explications directement & Mme Rousseau et a me
retourner ses explications, si je ne suis pas en copie du courriel de Mme
Rousseau ;

[153.4]26 septembre, 17 :21, le Bénéficiaire :

La proposition était de vous et non de Madame. Je retiens que vous ne
tenez pas a préciser votre demande. ;

[153.5]26 septembre, 17: 4 9 , |l e procureuwr de |’ Ent
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Ma demande est précise. Vous voulez des explicat i ons . aubaatds
|l a partie adverse. Je n’' ai pas d’' o
réféere a une personne impartiale qui pourra vous donner toutes les
explications. Hélas, cela ne vous convient pas. Je ne peux rien faire de
plus. Je comprends que vous refusez de signer le formulaire de réception.

[154]1] est allé sur Internet, finalement il a trouvé un «f or mul ai r e
préréception » et a demandé au procureur par courriel du 27 septembre au matin,
(piece B-24) s i c'’est dé eséhgidont

[155] Un peu plus tard (note du Tribunal : quand?) | ' i n s pcenciliateace Rousseau
lui expliquera « quoi il est fait référence ici ».

[156] Sa crainte de procéder lui-méme a la réception est aussi exprimé dans le courriel
du 11 octobre 2019 a Ehtrepreneur et a | ' i ctemrpcenciliatrice Rousseau,
(piece 1-A-23 et B-27) 6 lignes avant la fin, « Notre réticence a », car on tombe
dans les délais de la procédure a partir de la réception, 15 jours plus 15 jours plus

de 15 jours plus 30 jours, cela fait au total troismoiset demi , ¢’ ét a
gui avait commencé en juin et nous ét
a janvier :

(11 octobre 2019, 19:34, le Bénéficiaire a Me Stéphane Paquette, Maryléne
Rousseau, Habitations Ladouceur) Notre réticence a procéder a la pré-réception
maintenant tient du fait que nous craignons, le contracteur ayant maintes fois
démontré sa mauvaise foli et mangquement
stratégie de sa part pour retarder davantage le processus, une interprétation ad
litteram, par un arbitre, des délais et échéanciers définis par le réglement ne
pouvant étre exclue. Nous sommes d’' avi
une doctrine suffisante pour gue iMmed'’
méme la date de réception, conformément aux précédents.

[157] A la question du Tribunal : q u ’ at t-vwusde | part de Madame Rousseau qui
soit difféerent ?

[157.1]le Bénéficiaire répond que :

[157.1.1]] on était dans une mai sone;qui

[157.1.2] on ne pouvait pas all er de | " avant tant
décision ;

[157.2.3] i | y avait des <choses qui a
corriger ;

[157.14] «on»nous avait dit que c’  est ;u

[157.1.5] et i concl ut s a enéfgtal retaie incegtain
guant aux conséquences possibles si ¢ ' ¢é tuiagui tfaisait une
réception.

[158] 1l a eu une conversation téléphonique le 3 octobre avec Madame Rousseau, sur
les pours et les contres, ce que chaque scénario voulait dire concretement, mais |l
estrestéincertain sur ce qu’ il devait faire.

[159] Il affirme que sa compréhension était :
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[159.1lqu’ il y avait une garantie qui est| avan:
[159.2let une autre qui s’ appliqgquait apr ejs
[160]C’ ét ai t ’ilkdevaitfedre us choix entre deux maux :
[160.1]soitonvousdonne de I;” argent
[160.2]soit on couvre les choses qui ont été mal faites ;

pour |l ui ¢’ était un choix aberrant.

[161] Le procureur du Bénéficiaire a référé le Tribunal aux courriels entre la visite du
17 septembre et la décision du 1°" novembre (pieces 1-A-15, 1-A-20, 21, 22, 23,
25, 26, 28, 29, 30, 45, B-24, B-27) toutefois, comme | e soussigneée |’
| "audi énoéy a a udans nes counels tieisauspendre la décision de
[ * Ad mi n ipestue kg parties sont en train de se parler.

N

Réplique de ’Entrepreneur

~

[162] Interrogé a ce sujet apres le témoignage du Bénéficiaire, Yanick Ladouceur
affirme ce qui suit.

[163]1 | était d’accord qu’il vy ait une réceptior
qgue des gens aillent habiter la.

[164]1l aurait pu faire une description du batiment avant son départ le 14 juin en
fonction du moment ou il a quitté.

[165]1 | n' est pas d’ accord de faire une rgcepti
Béenéficiaire a |l a suite de son départ n’ é

et
destravaux qu’ iflain’sa qgouaasnd on n’' est plus sur | e

[166] Sur le courriel du 10 octobre 2019 de son procureur (B-27, en liasse), ou il est
écrit que cette date de réception devrait étre le 5 septembre 2019, il répond g u ’| i |
n' est p a § avec'laadate dur5 deptembre comme date de réception, telle
gu’ écrite sur |l e courriel de son procjureur
trop tard, il est d’'accord a procéder |2¢

Q.
o]

Retour au témoignage du Bénéficiaire

[167]Le 13 novembre (piece 1-A-31),i | a offert a | ' Entreprjeneur
préréception, mais ce futapres| a r éception de | a déci|si on
1¢" novembre,a | " ef fet qu’ il n"y avait pas eju de |

[168] Aprés le 13 novembre, quelques jours apres le 25 novembre, il recoit un courriel
de Madame Rousseau qui | " i nf or maroi gourele remboursement de
| > acompte met fin a | a garantie.

[169]1] a demandé des explications (piece 1-A-34), il y a produit une demande
d’ arbitrage

SLe Tribunal a maintenu une obj ect i auxcochmunigationscentree ur de

| " Entrepreneur et s 0 n dp cooreludu @racureus du rlO dctebre cuw tathasa du
priviége entre un procureur et son client, toutefois, ces communications (ou absence de
communications)yno nt pas dpourtacécidian meadee par le soussigné.
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[170]Dans son courriel du 26 novembre (piece 2-A-1), il écrita Il > Entr
(' Admini strateur en c.c.)
Nous vous avions demandé de nous contacter pour la réception du batiment. Nous
n"avons pas eu de vos nouvell es. Sui
| " aj ust e me astportdsecellescrit apenr met t ent désor mai
intérieur de | extérieur.

[171] 1l est joint & ce courriel du 26 novembre 2019, une liste de 52 points (cette liste
sera mise a jour le 3 décembre 2019, piece 2-A-2, formulaire de réclamation de la
2¢ réclamation), et deux rapports déja cités ci-h au t , soit le r
Billette du 5 septembre 2019 edobre2019u i

[172] 1l a produit :

[172.1]des dénonciations écrites recues les 26 novembre et 13 décembre 2019 et
le 15 janvier 2020 dénoncant les déficiences constatées par lui, par
|l i ngénieur, en
des dépenses conservatoires et urgentes, qui ont été rejetées par la
décision de | " Admi ni s tOr&onpte tenudue le3
choix s’est arrété sur | applicati
en lien avec la réclamation précédente », portée en arbitrage par les
Bénéficiaires le 12 février 2020 (dossier 20200522) ;

[172.2] une réclamation pour 1. Panneaux de plancher de la véranda arriere qui
rel évent 2. Infiltration d’ eau 3.
d’” humi dit é, rejetée par |’ poar fai nmémes
raison, portée en arbitrage le 27 aolt 2020 par les Bénéficiaires (dossier
202708001).

L’inspecteur-conciliatrice et la décision de ’Administrateur du 1" novembre 2019

[173]L" Admi ni strateur a r e n déunovembre @@ (piéce &-A-
41) (extraits, pour les fins de la présente décision, la numération [1] a [3] est

ajouttepar | e soussigné car ¢’ e@mmdurewms):nsi gqu
Selon |l es informations recueillies, n o
n"a eu |ieu tel gue |l e prévoit | artic
D’ aill eurs, rdcomstdtéauoust d@t s Vvi site que
en état de servir a | ' u[$] aagtaanmeatuen wagssdn de
| " absence de r ev|[@tlacoréasence degortesd reineéurr,es n’
pas | a communi cat inem exeneeret elx’ peorsvainrt o nln’ei

maison aux conditions climatiques extérieures, de méme que [3]| a pr és e
chauffage central incomplet empéchant de chauffer le rez-de-chaussée ; seul un
plancher chauffant au sous-sol est présent pour récha u f f e r Idé la mmatsan.r i

| " admi es
e 9 du [ .

Conséquemment, la portée des dispositions prévues au Reéglement implique
| i denti ficavantsgr] des faits sui

LaBank of Montreal a émis un rapport d’
dans lequel il est mentionné que selon la soumission initiale, les travaux sont

ni strateur
Regl ement

Dans ce
r éf érer

cont ext e,
a | "articl
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complétés a 48,92% que le colt total de la construction est évalué a 877 400$ et
gue le colt estimé pour compléter les travaux est de 448 175,92% (Annexe E). [...]

[174]A | ’ a u diiispesteueconciliatrice, Maryléne Rousseau affirme, sans entrer
dans les détails puisque chaque cas est unique, avoir déja traité de ce genre de
dossier, méme si el | e Hhatrieesque depoisdelx ans, elle a beaucoup eu
a traiter ce sujet-la.

[175] Elle a rendu sa décision a la suite de sa visite des lieux le 17 septembre 2019.
[176] Elle dit faire une étude du dossier avant sa visite des lieux.
[177]11 n’'y avamul aiurceu mah’grevécepgoa dans le dossier.

[178]Mal gr é | absence du formul aire de pré
du batiment lors de la visite.

[179] Le sujet a été initié par le procureur de | Entrepreneur ( | e mé me qu’,d
s ' et suivi des discussions et elle a d0 expliquer un peu au Bénéficiaire en quoi
consistait la réception du batiment en vertu du Réglement.

[180] Le formulaire de préréception n’ @as ét é pr ésent é p o uetceq
n’ ét ai t pa sde pracéder nane idspection préréception, son objectif est
de se saisir du dossier, de recueil |l
une décision.

[181]Ce n ' es't p a
qui doit de
entre les parties.

s a elle a forcer une réce
f ioinune récsption bu ndnoseldn ley cordrats convenus

[182] Elle a plutdt expliqué, alors que la question de la réception du batiment était
débattue, |l es enjeux qu’'impliquait |a

[183]Elle a fait le tour du batiment sur la base du formulaire de dénonciation du
Bénéficiaire qui demandait le parachevement des travaux intérieurs et extérieurs,
pour prendre connaissance de ses demandes, ils sont passés au travers de tous
les éléments qui ont été dénoncés.

[184] La visite a duré un bon quatre heures.

[185]On a discuté de la réception du batiment, selon le Réglement il y avait des
di spositions avant | a r edptli’am tatc!|apr

[185.1])i | y avait l i eu d’avoir une r écep
achevé en vertu du contrat, au moy e n d laiende frévéception,
c ' ét des généralitts comme celle-la.

[186] 1l a été question que les travaux se poursuivaient pour en arriver a terminer la
construction de la propriété, il y avait des travaux en cours, puisque la maison
n’' es tfinigp a s

[187] Si elle évoque trois raisons a sa décision, elle ajoute, au niveau de la réception du
batiment :

[187.1]dans un premier temps, il faut que le bénéficiaire déclare accepter le
bati ment alors qu’ici en aucun fem
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[187.2]deuxiémement :
[187.2.1] il fautque | e Dbati ment pui sse ser|vir a
destine, donc le paragraphe cité est un bon résumé pourquoi
ell e considérait gue | e bati ment n
| " usage auque;l on | e destine
[187.2.2] pour qu’ i | y atiment it @ daat pestérque desy b
menus travaux, donc des petits travaux de parachévement ou
de malfacons, le batiment doit étre complété non pas a 50 %
mai s pratiquement en totalité et a
cas ;
187.2.2.1. le Tribunal note icique surleFor mul ai r iond 6i ns p
préréception de la GCR, dont le Bénéficiaire en a
admis la connaissance en septembre 2019 (voir le
paragraphe [154]), le texte de la Déclaration de
réception se lit comme suit (bien que non-produit a
| > audi ence, | e Tasti Unutnibanbl | s 0 U S ¢
spécialisé qui a une connaissance judiciaire de ce
formulaire) :
Déclaration de réception
En ce , le ou les bénéficiaires déclarent
que les travaux relatifs au batiment non détenu en
copropriété divise ou a la partie privatved " un b ajt i ment
détenu en copropriété divise sont terminés, sous
réserve des éléments a corriger ou de menus
travaux a compléter identifiés sur la présente liste, et
qu’il est en état de servir conformément a 'usage
auquel il a été destiné. ; (nos caracteres gras)
[187.3]troisieme élément, tel que prévu par le Réglement il doit y avoir une
i nspection conjointe de | entrepreneur
sur lequel il y a la liste des travaux acceptés et ceux qui restaient a étre
parachevése t e | lit@as nes @émants.
[188]Ce n’ est pas neécessairement parce qu/ il n
préréception qu’elle jugera qu’'il y a|récep
[189] Sa visite deslieuxne peut pas étre qualifiée d’'linuti
batiment car le Reglementadesdi spositions prévoyant| | e ¢
réception.
[190] Ce qu'elle a vu sur les lieux :
[190.1]des meubles, une table de cuisine utilisée comme bureau pour travailler
de la maison, des chaises, des lits, la cuisine est aménagée, un poéle, un
frigo, un évier dans la cuisine, la cuisine est fonctionnelle, il y a deux salles
de bain, la douche, bain, toilettes (sanitaires) étaient présents, ¢’ ét aijt pe
meubl é, | a maj orite des bi ens etjlai ent
beaucoup embourbé au garage ;
DOSSIER N° 1925110001, 192911001, 201202001 ET 202708001 SORECONI
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[190.2]quant aux meubl es | a sall e de séjour e
meubles, il y avait la table de la salle a manger, il y avait un divan au
sal on, i n'y avai-t pas d’ aménage
i nacheveé au niveaww de | > aménagemen

[191]Elle a fait parv e ni r aprés son teémoignage |
journée-la, analysées avec soins par le Tribunal pendant son délibérée (piece 1-A-
44).

[192] Le premier motif de sa décision étant le revétement extérieur au complet :

[192.1]l e pr o belsétmeq uc'’'o n it faire aupua gontedle des conditions
intérieures de la maison, le systeme de chauffage central qui est combiné
avec | e systeme de ventilation n’
l a maison qui per met d eintécieumde la disenrsi
ce n'est pas fait on se ramasse a
bois franc, des murs, donc la maison ne permettait pas de chauffer le
volume (les pieds-carrés) de la maison, la seule chose qui permettait de
chauffer la maison était le plancher chauffant ;

[192.11] | e fait qu
consi dér abl

[1922]l " i nstall ation des
d’" étanchéité,tadeher
pouvaient rentrer a intérieur

[192.21] i1l y avait un jour d’
tout avec des serviettes, des débarbouillettes.

d )

e

€

avait pas

préserver

n-y
pour

P
e

i
es
r t e sellefne peénetmpass

0
d dur doncélest iktampéries
| 1

un pouce

[193]EI | e n souvenir a v o liors deda visite lavte@

le Bénéficiaire.

a pas

[194] On ne peut pas se fier sur le fait que lesBé n éf i c i
I

i
verslel®j ui Il |l et parce qu’'ils ont
l e bati ment "était pas habltab

[195] Entre le moment de sa visite le 17 septembre et la signature de sa décision le
1*novembr e, el l e a recu beauc oBépéficaireiqun f
faisait part de son intention de parachever certains travaux.

n

[196] Au moment de rendre sa décision elle avait :

[196.1]lerap por t deur Billétte du® septembre 2019, envoyé par courriel
du 13 septembre 2019 (piece 1-A-8) ;

[196.2]le courriel du 23 septembre 2019 (piece 1-A-45) du Bénéficiaire dans
lequel il affirme refuser de procéder a une réception ;

n' ét
courri

[196.2.1] elle comprend du courriel que le Bénéfici ai r e al
procéder a une réception du batiment mais c e

changé sa décision ;
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[196.3]l e rapport de |’ ar célasuikede s VEies deg ¥
et 24 septembre 2019, joint au courriel du Bénéficiaire du 9 octobre 2019
(piéce 1-A-18) ;

[196.4]le courriel du 11 octobre 2019 (piece B-27, p. 7) du Bénéficiaire ou il écrit :
« Notre réticence a procéder a la pré-réception maintenant tient du fait que

nous <c¢craignions |[. ] d’ une leprocessus é
[..] Nous sommes d’'avis que |l es déc
doctrine suffisante pour gue Mme
d ' erhéme la date de réception, conformément aux précédents » ;
[196.5]et le Tribunal ajoute que certaines questions du procureur de
| " Entrepreneur ont porté sur | a bas

décision, jugées non pertinentes a ce stade préliminaire mais qui pourront
étre reposées et débattues a un stade ultérieur.

[197]El | e n’ a pas e ftésaacantuerendré sesidécismrs suwhdeguentes
le 30 janvier 2020 et le 14 aolt 2020.

[198]Quanta | a vi déo du plancher qui craque,
jour de sa visite il était impossible
le vidéo on voit que la porte patio a un jour assez grand, ca montre une
communi cation entre intérieur et |’ ext

[199] Le jour de sa visite le 17 septembre,| e pot eau de souti en
pas achevé au niveau de la véranda, ily avaitpieuqui n’' ét @acee pas

Réponse du Bénéficiaire

[200]A la suite dut é moi gnage d econtilattice, depBéreficiaire réplique ce

qui suit.
[20l]Quant aux trois poi nt, e l7¢peptemdrel2@19a mi s d
[201.1lel | e a dit gu’ une sanarevetenment,sw le Waextcarr
c’' était une enveloppe, une larevétément i
c’' était de | a décoration pl us g u

revétement qui empéche les intempéries ;

[201.2]pour la porte-patioo n  a b | oagoued, ||’ eesgupasnily avaieum t
jeu d’un quart de pouce qui était
[201.3]pour le chauffage,i | r éi t ér e ce qu’lé2 ci-lmutdi t

L’enregistrement du batiment auprés de la GCR

[202] Le contrat du 31 janvier 2018 (piece 1-A-1) indique, parmi les « responsabilités de
I entrepreneur

Enregistrer la maison auprés de la « Garantie de Construction Résidentielle » a nos
frais.

[203]JA | * audiEemmace,prleneur admet ne pas | *igav
parlé & des avocats (note du Tribunal : lesquels et quand (avant ou aprés la
signature du 31 janvier)?) et ces avocats lui ont dit (note du Tribunal : est-ce
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| " ensemble de 4@ irléponase&i t pas a enrjegi str

gestion.

[204] Il dit que le Bénéficiaire cher chai t queéel gpuw’ss @ ditaton polr laa
garantie GCR, o nlui [pul Bérieficitire]eapait mitiakeraent]d i t ond
ne voyait pas de probleme a donner une garantie de la GCR ayant eu le contrble
sur le chantier, mais il a consulté des avocats qui lui ont dit en gestion de projet la
garantie n’ était pas obligatoire

[205]Le Tribunal note que ' Ent r epr eneur n’ a pourtan

Beneéficiaires l e fait gu’' i loun’geun'rielgi 't & te & i

enregistré, malgré le contrat, malgré le Reglement, malgré les occasions qui se
sont présentées pour en parler, dont voici quelques exemples.

[206] Par courriel du 12 février 2018 (piece 1-A-11), donc peu de temps apres la
signature du contrat du 31 janvier 2018, le Bénéficiaire é c r i t a enéut : B
«Pour |l a garantie des maisons neuves,
registre en ligne. lls ne sont peut étre pas a jour ? » ;

[206.1]' Ent r e p r e n ¢éeulendemai pnmtmdpar courriel : « Je viens de
parler avec la GCR et tout est actif depuis le 5 février. Il vérifie que mon
nom d’ entreprise appar ai s s eaviséue cettee
information » ;

[206.2]le représentant de I'Entrepreneur est intervenu personnellement pendant
le témoignage du Bénéficiaire sur cet échange de courriels, pour dire que
| " échange de eucloiueu i all staikmen qdemande de
renouvel |l ement d’ accreéditation, d €
aviser le Bénéficiaireque | ' accr éditation, sa |

[207] Le Bénéficiaire témoigne avoirr e ¢ u  un f cemregistieraentrde batirent
résidentiel auprés de la garantie en blanc, remplipar| * Ent r e pirlut avaitu
envoyé, le Bénéficiaire croyait que sa maison avait été effectivement inscrite
aupres du plan de garantie ;

[207.1]dans la preuve documentaire (piece 1-A-11), il y a un courriel du 23 janvier
2019 (un an aprés la signature du contrat) d e Il " Entr ef
Bénéficimsired ont | ' o®JRettboneds dommande » qui contient en
« attachments », entre autres, « GCR-Enregistrement-2019  —
Modele.pdf », un formulaire avec le nom de Yanick Ladouceur comme
« Chargé de projet ».

[208] De plus, dans la preuve documentaire (piece 1-A-9), il y a un échange de textos
du 11 juin 2019, jour de I’ annonce du

[208.1]Bénéficiaire : « Yanick qu’ e st ce qui arriver ai
neuve? [ ..]

[208.2]Entrepreneur : « [ ...] La garantie maison ne.@

mu r a mur et ensuite ce sont | s v]i
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[209]Le Bénéficiaire ditt popowe d¢uné gadti¢aivavatpéar
acheté une mai son, i savait qu’ il y
des recherches depuis il a appris que cela avait été uniformisé.

[210] 1l dit avoir exigé de faire affaire avec un entrepreneur et non avec un gestionnaire
de chantier, il tenait a avoir une garantie, il voulait une garantie.

[211]1 | n’ a p dosumenequalcondue qui explique le plan de garantie de la part
de | " Entrepreneur.

[212] 1] ne sait pas quand le batiment a été enregistré auprés de la garantie maisc ’ e
i a cont akffirejuinl 2819,g d rsa notnite a®

apres qu
n"avai-t aucun dossier a son nom, aééaun
chemin de croix c ar I * Ad miuinrépsrdait &drcément vous devez avoir
signéuncontr at , avoir signé wun f or mu dealui-
méme, il s’est demandé s’ il av.ait sig

[213]1 | avait cont act é staigpasgapresdetaigaantmai s i |

[214] Une lettre du procureu r d e | ' tAud ooil® Sestembra 2019 (piece 1-A-24)
est a | ’ledatmert a ééianregistré le 5 juillet 2019 al a sui t
réclamation des Bénéficiaires.

[215]Le p r o c u rEetreprenalirea affrméa | ’ a ugdu 'einlc enadt pas que ke
batiment doive étre enregistré, et que le batiment est enregistré, cette décision ne
fait pas | objet d’'une contestation.

PLAIDOIRIES

Les Bénéficiaires
[216] Les Bénéficiaires ne sontpas d’' a c ¢ Admuhistrateue parcel que ses deux
prémisses sont erronées :

[216.1]premiérement, la prétention qu ’ i | faut qgue | e
totalementterminéet q u’ i fait gneedesrmeraig tavaux a faire, car :

[216.1.1]] ce n’ est pas ce que &duReglerentd é

[216.1.2] ce n’ est peguetestnburnalx org conclu, carily a
une grande similitude entre la réception du batiment et la
réception del larioel¥0 @qe;

[216.1.3] ce n’ est pas parce qu’ il y a
sur un batiment que batiment ne peut pas étre recu ;

[216.2ld e ux i e me meemar,t iggu’du mo ment ou il
préréception dans le dossier, il y aurait une espece de présomption q u
ne peut pas y avoir de réception ;

[216.2.1] le Tribunal a rappelé que dans plusieurs dossiers
' Admi ni sdécrét@it ena rdate de réception méme en
| " absence die formul aire
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[216.2.2] néanmoins, le procureur considére que | ' | n sqnelliattice
s ' egsland méme basée sur cette prémisse pour rendre sa
décision.

[217] Le procureur rappelle [a juste titre®] que | ' ar bi t r a g e desnsvo quam a
la preuve a considérer, par rapport a celle soumise en septembre 2019.

[218] Il réfere aux 152 photosd e | " I ngénii eur Bill ette

[218.1]quand on les compare aveclesp hot os pr i s e s -cpnailiatrice,’
elles sont passablement semblables ;

[218.2]il se référe a la photo 15, un endroit assez convivial avec un plancher, fini
des fenétres de la décoration, une table, des chaises, mobiliers, la photo
16, la cuisine, etc. (le Tribunal les a toutes regardées pendant son
délibéré).
[219]La jurisprudence e st et qu’ e h  n ’basoinpde sdocument écrit pour
procéder a la réception du batiment.

[220] La réception du batiment peut méme se faire tacitement.

[221] Dans sa décision Giove c. Habitations Germat Inc. et La Garantie des batiments
r®si denti el s ne uf sotredcellegledoMk RIGek Qoltdwskic arbitre,
réfere a ICcaxrquante 2111 réception de |

[222] La Cour Supérieure, dans sa décision Constructions Léa inc. c. Skilling®, affirme :

2. réception de | " ouvrage
[67] La réceptionde I' o u v r a g ee pardequellle’ ckent tdéclare accepter
| " ouvrage (art. 2110 in fine C.c.Q.) :

2110. [ ..] La réception de | ’'ouvr agsé
| " accepter, avec OoOU SsSans réserve.

La r éc e pté uniatéral gpar leduel le dient dédaee
| ouvrage, | " ensembl e des tr
de faits confirmant |l i ntenti

o o
(N elNe)]
O O
o o—

pte
ul e

—_ -

] Monsi eur Skil loinm@ain’ acmage
ntention peut cependant découler de

el

[ 69
L |

1. L’utilisation ou occupation de

6 9264-3212 Québec Inc. c. Moseka 2018 QCCS 5286 (Hon. Juge Johanne Brodeur) ; 3093-2313
Qu®bec c. L®t ourneau et Bouchard et | aCCa@ $1a-0224i0%
NP, Décision rectifiée du 12 novembre 2015, Roland-Yves Gagné, arbitre, paragraphe [335]; Syndicat
des copropriétaires 6613-6635 boul. des Laurentides Laval c. 9141-0001 Québec Inc. et Garantie des
BOti ments R®sident i CCAC Sld-07DW1-NPele Juid ZOPSCYE3 Fournier, arbitre),
paragraphe [68] a [76]. Gauthier et Gagnon c. Goyette Duchesne Lemieux inc. et La Garantie des
BOt i ment R®si dentiel s , NeEREECGNI 0bE529001 B Mavehipre 200&, Jeffrey
Edwards, arbitre, paragraphe [130].

7 CCAC S11-011003-NP, 22 novembre 2011, Me Albert Zoltowski, arbitre.

82019 QCCS 5141 (Yves Pairier, j.c.s.).
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2. Le paiement du prix de |’ ouvrageg,;
3. La reconnai ssance par | "aarccche ptteacttieo n( m
| ouvrage;

4. Le parachévement des travaux réclamé par le client;

5. Laremise par le client de la liste des déficiences (vices et malfacons) aprés la
fin des travaux.

[223]1l ajoute que siles mar ques de | ' uydorecgle! 'daic cbuapta tmeonnt
lieux, ont une certaine importance pour certains arbitres, ce ne lpowm | pas ¢
notre collegue Jean Morissette, arbitre, da ns | ’André Ja0.Q. Bouchard c.

BNF Construction Inc. et La Garantie Abritat Inc.® :
[80] Peut-il étre occupé sans étre terminé? Oui, si le Bénéficiaire a entrepris des

travaux qui me convainquent qu’ il a efijffectiwv
pas le cas, et voici pourquoi : En plus de toujours exprimer ne pas avoir accepté son

batiment, le Bénéficiai r e mentiilomree Idguw pas habité qgu’ i
dans | a maison voisine et que | e branchemen
courriels seulement. Lors de ma visiteg des
mai s il n'y @ ¢@ass ag@edoudha, ipscuising, le garage ne sert

pas au stationnement de véhicul e,etresgpeusjal | e ¢

de meubles meublants

[ ...I85] Les circonstances particulieres entourant ce contrat pour la construction
d’ u nimemtaésidentielm’ i nci tent a faire appel a ||l é
| e faire en vertu de | Alamgii,c |l p’' Wtli6l idsler R
monsieur Berthiaume et la description des travaux non terminés et décrits a son
rapport comme rapport de visitie des | i eux en vertu de [||”artic

conclur ai gu’'il s'agit de travaux a paracheyv

du Réglement;
[223.1]l e Tri bunal note que danoncilateu tawait (af f ai
« convenue lors de cette journée [de sa visite des lieux] ~ | 6ef f et g u €

maison est en état de servir a cette date », ce qui n’est pas le cas dans le
présent dossier.

[224]La r éception du bati ment est pr évuwedu au de
Réglement, il y a trois critéres.

[225] Premier critere,| * act e par | e q u edreatcepteletbatinént;ci air e dé

[225.1.1] il est établi en jurisprudence que la déclaration peut étre tacite
et peut s'inférer des evénegment s
Bénéficiaire a continué les travaux inachevés, méme s’ nl ét ai t
pas pr ét ala pris soio dedegdern@ner ; nous en avons
une preuve assez probante soilt gue

9 GAMM 2013-15-010, 26 mars 2015, Jean Morissette, arbitre.
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ont été effectués notamment les travaux de juillet donc aprés le
mo me nt nweprenedr &quitté les lieux ;

[225.1.2] il y a eu une cédule des travaux (piéce B-23), différents travaux

prévus pour l e mois de juin, i y
éléments, la toilette, les cabinets de la cuisine, les comptoirs de
cuisine,| i nstall ation du gtrfagsredijuier s cal i €

mais particulierement a partir du 3 juillet et méme par la suite
au mois d’aodlt .

[226]Au mo men't de | a vi[b7isepeembdee2019], on a sirp E&tenent o0 n
passablement avancé :

[226.1]1 * env el op p e stpassadblément avancée ; e
[226.2]le toit est fait ;

[226.3]les bardeaux sont Ia,

[226.4]les murs extérieurs sont |a ;

[226.5]onestsurle Tyvek, | " i sol ant dgns | es murs |est |
[226.6]la finition intérieure est tres avancée ;
[226.7]il y a de la peinture de faite ;
[226.8]le gypse est |a ;

[2269]l " i nt érieur du revétement de planclher
[226.10]les cloisons sont faites ;

[226.11]les armoires les comptoirs les électroménagers sont sur place ;
[226.12]il y a du mobilier, un peu de décoration ;

voila plein d él ément sEnatur enporneennetu rd u sdé pta rqgt
finalisés aprEnsepreneurdépart de |’

[2271La décl aration n’est pas q Ueebénéfeiairddatiement e
batiment.

[228]Dans ce cas-ci, | a décl aration qu’ il veut l e | batir
effectués, par le Bénéficiaire ou a la demande du Bénéficiaire pour avancer
| " ouvrage ou |l a constructi on dsencbnatruiteai son p

[229] Le Tribunal a la preuve du témoignage de Yanick Ladouceur, au moment ou il a
quitté le chantier, le chantier avait un certain aspect, le tribunal a la preuve des

travauxeff ect ués par | a suite en juin tavauxjjui l | e
qgui ont donné | aspect que | 'sde Voitmsgpact e
conciliateur, que cellesde| ' i n g Billettee u r

[230] En conclusion, le Tribunal a une preuve éloquente de la déclaration que le
bénéficiaire veut le batiment.

[231] Deuxieme critere, l e bati ment gui est en ét at de
destine ;
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[231.1J]on a i ci un | mmeubl e d’ habitatsgtden
| * h a, b ianmeedblé dans les faits est habité.

[232] Il est habitable :

[232.1]d " un e, ople wvdit sur les phot os et guand on p
sécurité manquants en septembre, on parle du balcon, mais on va y faire
untour,on n’ h a burlélcogna s

[232.2]l e s e s c antériearront des rainpes, et le Bénéficiaire a toutes les
commodités nécessaires dans le batiment, les toilettes fonctionnent, les

sanitaires fonctionnent, i y a
| * él ect diesi tpéri ses de cour ant m les
planchers chauffants.
[233]Que ce soient | e s pdormitiatice ouwd eelles deilirgemearc
Billette, on voit que | ’'immeuble était
[234] 1] est difficile de déterminer si un immeuble n était pas habitable quand il est
habité, ici on est loin de la cabane.
[235] 11 ne faut pas confondre la'vealcl ur ealdxtré
bati ment, c' ' ®'sedstenemabr,eé eem’ elsdntpiaesr t ¢
s’ agit pas de dét esttarnninéeu nom, que te’'soit i BDBOL3OY% ¢
ou 40 % pour faire en sorte gu’il ne puisse pas y avoir réception du batiment.
[236]Les critér es 8 guhrne mantiohne aas tcas aérreers criteres (au
paragraphe précédent)you | es pr opr Administrateur.er es de
[237] Dans Giove c. Habitations Germat Inc. et La Garantie des batiments résidentiels
neuf sAPGHQ Idc.®, notre collegue Me Albert Zoltowski, arbitre, écrit :
[61]] Et ant donné qu’ il s ' a g iréceptioa dud&@imentr»ma
définition deéceptioredupatirestsi prou«e | es fins
plan de garantie est f ort perti nent e. Réglenert daagpla
section « Garantie relative aux batiments non détenus en copropriété divise », et la
sous-section intitulée « Couverture de la garantie ». Cet article se lit comme suit :
«8 . Pour | 6appl i cat i-sectiond enoirs aue jer
contexte ndédindiqgue un sens diff ®rent
réception du batiment : | 6acte par | edégcael
accepter | e bOtiment qui agsidl on éemestie e
qui indique, le cas échéant, les travaux a parachever ou corriger.»
[62] Et ant donné que | e Réglement prévoi
gui cautiéamune oln” eles obligations | égalre

resulte d un contrat concl ut a v eanstruction
(soulignée par le tribunal), les dispositions du Code civil du Québec qui régissent
«Les cont reprisesou de’service », y compris les contrats de construction
(Qu on retrouve aux articles 2098 a 21
d’"interprétation des dispositions du R

10 CCAC S11-011003-NP, 22 novembre 2011, Me Albert Zoltowski, arbitre.
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[63] A | ' alinéa 2 de | ' articl en «2lrdcéption de
| ' 0 u wres dgerite comme suit :
«La r®ception de | douvrage est
| 6accepter, aveo» ou sans rr ®serves.
[64] On peut constater immédiatement que la définition de « réception du
batiment» a | ' ar Réglentemt et&elledde «1 a r é ¢ e pduvrage» ad

|l "article 2110 al. 2 dans | e Code <civi
déja déclaré que |l a réception de | " ouv
tacite.

[65] Dans |D &3 Déédrs inc. mentionnée ci-haut, madame la juge Anne-
Marie Trahan | .c. s. cite avec approba
Vincent Karim[5]*! comme suit :

« (65) Quant a la réception (or the acceptation) le professeur
Karim la définit ainsi :

La réception est un acte volontaire et unilatéral par lequel le
client d®cl are accepter | 6ouvrage.
motif valable de recevoir un ouvrage exécuté et terminé conformément aux
stipulations du contrat et aux r gl es de | dart éll n
constater | 6acceptati on -cdpeut Et® warbale aug
r®sulter doédun geste ou dobéun a cétde cliaht®
de recevoir | douvrage.

(66) It goes without saying that a work can be accepted although it
is not completed. The acceptation can be partial or total and with or without
reservation. »

[66] Dans le jugement C6té c. MS Construction enr.; s.e.n.c. Blanchette, 2010
QCCQ 14415 (Canlii) on lit également au paragraphe 22 que la «xr é cept i
ouvrage » peut étre tacite :

«La r®ception de | 6ouvrage peut
| or sqgubdel | ¢ cahdiiteaeslpartiesd Ainsi, le silence du client aprés
lapise de possession de | 6ouvrage con

des travaux t.els qubex®cut ®s
[67] Un raisonnement semblable est suivi dans la décision Giroux [6]*2

«(37) Rappel ons que | a r®ceptio
l e client d®cl are | 6accepter. En | 6e€

(38) La date de la réception peut coincider avec celle de la fin des
travaux, mais elle peut aussi survenir avant ou aprées la fin des travaux.
Lorsque le c | i ent n®glige ou refuse, C 0 N
travaux, alors que ceux-C i sont compl ®t ®s et qu
| 6usage auquel i est d e s es et @Gnalfacbna
commence a partir du jour ou le client auraitddrec evoir | 6ouvr
de la fin des travaux. »

1 Vincent Karim,Les contraitse,déeédetpeestati on des s eWilson & 6
Lafleur Montréal, pp. 157 et 158.
12 Giroux (Mobi-AR-Désign) c. Parent, 2009 QCCQ13338 (CanlLii).
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[68] Sel on | e i

r nal aréceptail on acdd ' igoe
trouve a | arti e da Duébec, dal« réceptionddu barent e
pour les finsdelacouvert ur e du pl an de gar anRedleemenp i
peut dans certaines situations, étre verbale ou méme tacite. Néanmoins, pour que
ce plan de gar ant iréeepton dupiiirhentep denmeurecégaternent
assujettie a | " extigemcpr dr @&oaeptiinsm, t e
du Réglement.

[69] Cet article 17 se trouve dans la méme section intitulée « S 1 Garantie relative
aux batiments non détenus en copropriété divise» que | > articl e
définition de « réception du béatiment » - mais dans la sous-section V. intitulée

t bu
r ol

«Mécani sme de mise en»cuVobecdeckaqggar b
« 17. Chaque batiment visé par la garantie doit étre inspecté avant
la réception. Cette inspection doit étre effectuée conjointement par

I'entrepreneur et le bénéficiaire a partir d'une liste préétablie d'éléments a
vérifier fournie par l'administrateur et adaptée a chaque catégorie de
batiments. Le bénéficiaire peut étre assisté par une personne de son choix.

L'inspection doit étre différée lorsque la réception du batiment intervient aprés
la fin des travaux. »

[70] I 1 faut noter que | ' exi genc erécaption due
batiment» pour | es fins de | ' ap p btitueuné différenced
majeure avec la procédure entourant «x| a r écepti on» dseouls’ o
2110 al 2 du Code civil du Québec qui
[7]] Dans <ce dossier, en exami nant0, oh 'pautc
constater qgu’ il contient des décl arat.

possession et occupent le batiment depuis le 10 septembre 2007.

[72] Est-ce que cette prise de possession par les Bénéficiaires le 10 septembre
2007 pourrait constituer une « réception du batiment » tacite pour les fins du plan de
garantie?

[73] Le tribunal arbitral ne le croit pas. Comme mentionné ci-haut, cette prise de
possession doit étrepr éc éd ée d’"  une i nspection.

| " Admir at sur a | " appui de sa décision,
guel que deux semaines plus tard, l ors
septembre 2007.

[74] Toutefois,le t ri bunal note que méme si | a

lieu a la date de sa prise de possession le 10 septembre 2007 - cette prise de
possession rend plus vraisemblable la réception du batiment en septembre 2007
plutdt que le 15 juillet 2010.

[238]LENnt r epr eneur sembl e croire qgu’ il a dai
réception, c est d’'ailleurs ce que sof
il suggeérait que la date soit fixée au 5 septembre 2019 qui est la date du rapport

de | ' i Bileteni eur
[239]Se |l on | ' auReglemkent onlnd @ut pas tenir rigueur le Bénéficiaire de ne
pas avoir procéedé a une inspection qu

double du contrat de garantie ; les Bénéficiaires auraient di recevoir un double du
contrat de garantie diment signée.
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[240] Dans une situation semb | ab |l e | ’'da Reglentehtalit ques 18 Bénéficiaire
doit remplir ses obligations seulement quand il recoit le contrat de garantie.

[241]Le Bénéf i ci aire n
jamais eu de contrat de garantie.
[242]Dans | ' &Pfolibaet ra &arantie des batimentsr ®s i denti el s né

Inc. et Construction Stéphane Bédard Inc.'3, notre collégue M® Johanne Despatis,
arbitre, écrit :

a | amai gle garantiedpea r dcosu bqgl ue

[10] Le Réglement définit & son article 8 la réception du batiment comme
étant. «| acte par | equel l e b®n®ficiaire
de servir | 6usage auquel on |l e desti
parachever ou a corriger. »

[11] Avec égards, laréceptiondontils’ agit a cette disp
caractére formeletcet«acte» n’ a jamai s eu | ieu ici
des bénéficiaires. Ces d er ni aechaantsn llsoomtt

emménagé comme ils ont pu le 3 octobre et insisté a plusieurs reprises auprées de
I entrepreneur pour pr oc é-nhéme led aemandait ees
sui vr e. Pui s entrepreneur di spar apiet
du Contrat de garantie.

[12] D' une par 137 dulRégéement egide ejue I'entrepreneur remette
«au b®n®ficiaire un double du cwntilatn
fait. A | "article sui v anld «bénéficiaire rsest teoul aa

I'exécution de ses obligations prévues au contrat conclu avec l'entrepreneur qu'a
compter du moment ou il est en possession d'un double du contrat de garantie
diment signé. » Ainsi, puisque les bénéficiaires n’ ont |, pelve mon
contredite, jamais eu ce double, cela signifie que leurs propres obligations liées a

cette condition étaient donc suspendue
[13] D' autre part, Rdgleneenttdieanlaer d & 1 6 u @ stdtue &
conforméme n t aux r gl es de droi t; il fai
circonstances le justifient. »

[14] Ainsi, aussi bien en droit gu’ en

contraire au Réglement et inéquitable que les bénéficiaires se voient opposés des
formalités normalement destinées a faire apparaitre | e droit et a

raison du comportement i naccept aRéglemendte
existe notamment pour prémunir les bénéficiaires contre des situations de cet
acabit.
[242.1]l e Tri bunal not e, a Pmeux se disangue gu, présent €
cas :
[242.1.1] cet t e décision arbitrale es
d’ avancement de |l a maison qu
chantier ;
13 GAMM 0603-8236, 19 juin 2006, M¢ Johanne Despatis, arbitre.
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[242.1.2] | * Admi ni st r at e u mdate ade aéicaptionf fowt é&n
reprochant aux Bénéficiaires de ne pas avoir dénoncé les
défauts au moment de la réception a une date fixée par
|l > Admi ni;strateur

l " arbitre alfd i m®e& e mtuieon« dont
disposition revét un certain caractere formel et cet « acte e
jamais eu lieu ici malgré les demandes répétées des
bénéficiaires » et dans le présent cas, le Bénéficiaire a refusé a
plus d’ une reprise de procéde
|l a décision de |’ Admi strate

[243] De méme, on ne peut pas reprocher aux Bénéficiaires de ne pas avoir procédé a
I i nspection du batiment et de faire

[244] Toutefois, au moment de la deuxiéme dénonciation le 26 novembre 2019, c ’ e s
gue les bénéficiaires ont fait.

[242.1.3]

ni

U

[245] Troisieme critere, la liste des travaux a parachever ou a corriger, les Bénéficiaires
ontenvoyéunel i st e des 52 points dénoncés,
de | ingénieur, tout ce qui est appar

[246] Le Tribunal lui a posé la question : ne peut-on pas conclure que le Bénéficiaire
refusait de faire cette visite d inspection ?

[246.1]le procureur répond que le Bénéficiaire a fourni des explications a
| * audi efére-le soessigné aux échanges de courriels.

[247] Le tribunal lui demande de commenter |
le faitqueleb &t i ment n’ ét ai
pouvait aussi se baser :

opinion
t pas

d-eonciliatriten cui
c omp | éeguel o

[247.1]le procureur répond que jamais dans les formulaires de dénonciation les
BEnéficiaires n’ont de,natodoéirs ééquestom
de parachévement des travaux ou de travaux de correction et en vertu de
| * a r8til y audaiedl y avoir réception du batiment.

[248] Quant a la date de la réception que le Tribunal devrait fixer, le procureur dit que
c’'est de | a dat e atioasoitle 26xnavemre oudl § a euracliste
des 52 éléments déficientsavec | es deux r,agserairld date ld’
plus logique car on a la liste des éléments qui font défaut et on a des rapports
d’  expertise.

[249] Subsidiairement, en répligue aux plaidoiries des autres parties, si le Tribunal
considere que cette dat e doi t étre
1" novembre,c e ser ait | a dat e av a kEmrépeenepradate
du rapport Billette, le 5 septembre 2019.

[250] Le Tribunal lui demande si le Bénéficiaire a v a i t HEntreprénéuga sk joindre a

luiguand i1l a fait effectuer? Il a visite
[250.1]il répond, de sa compréhension la réponse est non.
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L’Administrateur
[251]Le procureurd e | ° Ad miaproduit:r at eur

[251.1]Garantie des batiments résidentiels neufs de TAPCHQ c. Desindes, 2004
CanLll 47872 (QC CA) ;

[251.2]9266-4374 Québec Inc. (Les Constructions Alyro) c. Phaneuf et GCR4;

[251.3]Spénard et le Habitations Yves Coté et fils Inc. et La Garantie des
batiments résidentielsn euf s de ] 6 APCHQ

[252]I convient de reli BdauRégeemahtef i ni ti on a
[253] 1l y a deux éléments importants dans cette définition :

" a

rti

[253.1]l " act e par | equel |l e brée,néffuti hiunceondéed

élément moins important que le suivant ;

[253.2]lebat i ment au mo me n,tdoitearvird! acs @gea 4u
destiné :

[253.2.1] ¢’ es't p | u scaridespasbitrésaonttfixé des dates de
réception méme s’ il n ffigrelleadonp ke s
premier él ément n’'est’' ' pagivrp
formulaire car on peut fixer une date de réception méme si les
formalités ne sont pas remplies ;

[253.2.2] parcontre | ' él é ment et mcontourhable, € ' €
le fait que le batiment au moment ou on fixe une date de
réception doitavoirét € habi table donc c

dire que le Bénéficiaire a habité le batiment ;

253.2.2.1.sinon on se trouve a contourner les dispositions
impératives du Réglementqui est dc.or d

[254]Da ns | 'Spehardeet le Habitations Yves C6té et fils Inc. et La Garantie des
b©ti ments r ®si dent il%hose coléguef Guy Hedetiel, arbiteC
écrit :

[32] Rappelons que le Bénéficiaire a occupé la résidence appartenant a
| nErepreneur, a partir du débutelodation.mo i

[33] A cette date, le batiment était suffisamment complété et en état de servir
pour | 'usage auquel il était destiné.

[34] Le Bénéficiaire a alors entrepris de faire certains travaux qui relevaient de
sa responsabilité telqueprévua | > annexe du contrat.

[35] Ce n"est que plusieurs mois plus t
soit en février 2011.

14 CCAC S16-022901-NP, 11 juillet 2017, Jean Philippe Ewart, arbitre.
15 CCAC S12-010501-NP, 10 mai 2012, Guy Pelletier, arbitre.
16 CCAC S12-010501-NP, 10 mai 2012, Guy Pelletier, arbitre.
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[36] L"Entrepreneur a r apgpwrl Béméfiidi aawae td’ poecr
maison» a partir du20mo0i,s nuaiépuiajoybanvioit réception du
bati ment qui |l ui appartenait, avant | a| signa

[37] Pour |’ Administrateur, C e gteede déeeptiondu il | y a
batiment au 16 octobre 2010, soit a la signature du f or mul ai re of fi ci
pré-réception signé par le Bénéficiaire.

[38] Sel on | ' amRéglermdnteil y8a réteption du batiment, lorsque le
bénéficiaire déclare accepter le batiment qui est en état de servir & l'usage auquel
on le destine.
[39] L'’arbitre Al dang sa décisianodw 2R novembre 2011,
rappelle que les tribunaux civils ont déja déclaré quel a r ®cepti on de | 60
requiert aucun écrit et peut méme étre tacite.
[ 65] Dans | 6arr-=°t D & S-hallt,@cadams la jugec. me n |

Anne-Marie Trahan j.c.s. cite avec approbat i on un extr ai't doéun
professeur Vincent Karim comme suit :

« (65) Quant a la réception (or the acceptation) le professeur
Karim la définit ainsi :

La réception est un acte volontaire et unilatéral par lequel le client
d®cl| ar e ac c e.LCependant, de darmier na geet refuser
sans motif valable de recevoir un ouvrage exécuté et terminé
conform®ment aux stipulations du cpntrat
néest pas n®cessaire de constater | 6acc:¢
écrit. Celle-cipeutétr e ver bale ou r®sulter dbéjun ges
d®montr anobn et dai voborgén tui client de recevoir
| 6ouvy age.

[40] Considérant que le Bénéficiaire a signé le 16 octobre la réception du

bati ment avec réserve et topudeild résmence maesriepr i s
travaux de peinture, boiserie et plancher,i | y a | i eu de constjater
« accepté le batiment » a cette date.

[41] Retenir la date de | a signature dle |’ ac
d’" autant epBéanéqueilaire n’avait pas d’ empress
propri été puisqu’il n’avait pas a assumer de
[42] Je retiens donc |’ argumentation de | Adi

conf or mer 1Gdu Réglament|leBéreficiaire devait dénoncer par écrit les
éléments de parachévement (points 33, 35 et 36) au moment de la réception du
batiment, soit le 16 octobre 2010.

[43] Quant au point 34, concernant les moulures et boiseries, la note ajoutée sur
l e formul ai r e-rédeptiom popamtdess inibanl epsr éde | ' Erdar epr en
Bénéficiaire, se lit ainsi : « conforme ».

[44] La décision de |’ Administrateur es|t mai n
36.

[255] Le procureur ajoute que le paragraphe 33 de la derniere décision est capital, la
date de réce pt i on n’ est U [gaénéfitiasre adeanménag® dans un
bati ment qui n"était pas habitable et |[i] y
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[255.1]dans le Reglement, les protections qui sont prévues ne sont pas les
mé mes s’ i

[255.2] dAmi ni strateur a | e choi x avartde
rembourser les acomptes ou de parachever :

[255.2.1] en fait le choix n” appar ai't pas dans |Id
jurisprudence (9266-4374 Québec Inc. (Les Constructions
Alyro) c. Phaneuf et GCR?Y) ;

[255.2.2] si on force une réceptonaumo ment ou | e bat
habitable, on est en train de court-circuiter le Réglement et
obl i g edminidtrateir a accepter les garanties prévues apres
réception.

[256] On demande au Tribunal de déterminer que le batiment complété a seulement
48 % est habitable.

[257]L i n s p eandiliatnice a déterminéque | e bati ment n’ ét
pas prét a | usage,vumuquel on | e dest.i

[257.1]l absence de revétement extérieur ;

[257.2]la porte-f enét re quipans elmpécbemuni cati,
exposant I'intérieur aux conditions climatiques extérieures ;

[257.3]un chauffage central incomplet empéchant de chauffer le rez-de-
chausseée ;

[257.4]des garde-corps au niveau des balcons - il est question de la sécurité des
occupants ;

[257.5]la structure, la charpente était inachevée ;

[257.6]et, tres important, un document de | a banque
complétée a 48 %.

[258] Des photos peuvent montrer que des gens sont présents, mais il faut voir le vrai
portrait d’ ense préntd edes eriterescodjectiisp an ne peut pas
simplement dire « ouais ils habitaient la ».

[259] P 0 u inspdcteur-conciliatrice, une réception,c” est quand | e b
sauf menus travauy, il ne restait pas que des minus travaux ici.

[260] 1l y a aussi le ttmoignage de Yanick Ladouceur qui faisait état au mois de juin de
tous |l es él éments qui n"étaient pas t

[261]1l parle de garde-c or ps a b s e ntricité qud est duvere| le critére pour
décl ar er g u ption du hatineent eait étne énccetére objectif, c ' eadire

qgu’ il doi t ,iléest nmncévable det rentsek dans une maison comme c¢a,
la question de la sécurité des occupants est un élément important.
[262]Da ns | 'Aadiéf J&CiCr RBouchard c. BNF Construction Inc. et La Garantie

Abritat Inc.*®, notre collegue Jean Morissette, arbitre, déclare :

17 CCAC S16-022901-NP, 11 juillet 2017, Jean Philippe Ewart, arbitre.
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[78] A ceci , j ' aj out e qvapeur $cellé@ thanseler mue entleele

garageet | a mai son est qualifiée [de] dange

par e

r pa

r

[799 Cette preuve d’un danger pour |l a Bant é

m amenent a conclure que | e batiment,

[262.1]tout comme pour notre dossier ou il est question de garde-corps, il était
question de la sécurité des occupants.

[263]Au-dela de | a concl usi o-concilihigice basée rssrdes @leneents
qgu’ elappertégesrceque c¢a ne chogueub@das mlenes
méme pas complété a 50 % va étre déclaré «qu’ i | y a eu un
|l equel on va dire qu’il es% habitabl e,

mruii t

e ga:
en faisant parpoer h”esadagepaauguélt on | e dest

n

e r éc

¢ a

[264]S" hly a pas de r écept i onenmemdes ttavaux aforsque e r |

le Réglement ne prévoit pas ¢a.

[265]L" i ns p-eondiliatnice n’ avai torges anfe r éc e pdson dle,
son rble est de rendre une décision sur la réclamation, le décideur ne peut pas
agir au service d’ une partie.

[266] Le courriel du 23 septembre du Bénéf i ci ai re i ndi qfae dg
réception.

[267] 1l y a déja eu visite de |l a conciliatni

pour sa décision.

[268] Subsidiairement, si on préfére le jour de la réclamation ou le jour de la visite, le
23 septembre le Bénéficiaire dit lui-méme «non je ne procéderai pas a la
réception » mais de toutes facons, | e b ati ment n'est p as
change rien.

[269] Quand le procureur des Beénéficiaires dit qu” i hsont j amai s
remboursement,c e n ' e s ténéficamise qui peut Bicter le mode de reglement.

[270] De plus, il est surpris que le procureur ait dit que la réception devait étre au
26 novembre alors que la décision était le 1°*" novembre a | a s u ivisite dud
17 septembrec el a veut dire qu’ il n’ y Béngfiaidires
concédent qu’

h a

dem

pas

i n"y avait pas de reéeceptio

[271]1A | a date de |l a visite, i n"y avait pas

[272] En conclusion, alorsquelesBéen éf i ci ai res ont | e f aend
dans la jurisprudence ni dans le Reéglement qui permet a un bénéficiaire de
bénéficier d’ une garantie apreées r écdep
bati ment peut étre recu alors qu’ i/l n
reste des éléments trés importants majeurs a terminer.

L’Entrepreneur
[273] En plus de réitérer la plaidoirie de | * A d mi n jilsnsisteasdr enyoint :

18 GAMM 2013-15-010, 26 mars 2015, Jean Morissette, arbitre.
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[273.1]on peut reprocher au Bénéficiaire son refus de recevoir le batiment parce
gue ce que la preuve démontre, | Entrepreneur a proposé au Bénéficiaire

de faire une r écept inconcomitase asec & visite f

des lieux de la conciliatrice.

[274] Le Bénéficiaire ne voulait pas de réception car cela allait préjudicier a son droit, a
tort ou a raison.

[275]La  pr e mi e r eexpfim® isa volanté 'claire est postérieure a la décision du
1¢" novembre 2019, ou manifestement en lisant la décision il a compris pour la
premi ere fois qQque c¢c’était dans son i nt

[276] 1l y a dans la définition de réception minimalement une volonté de vouloir recevoir
le batiment, volonté qui a été exprimée seulement apres que la décision de
| 'dmAinistrateur a été rendue et ce seul élément justifie la décision de
| ‘drAinistrateur.

[277]1Qu ant a auduel endeglestine, il y a des éléments importants portant sur la
seécurité du batiment.

[278] Il s’ i nfszux taeha prétention qu
d ' a \sw une galerie des garde-fous.

on ne v

[279] La preuve montre que la porte-pat i o qui donne acces ea
me s ur e verrowdliéer denc la galerie était accessible a des enfants, il y a donc

un él ément de sécurité manquant quand
[280] Considérant le refus du Bénéficiaire de recevoir le batiment et considérant| ' é b «
batiment au moment ou il fait sa réclamation, | a de mandaged’ ra're
justifiée.
DECISION
[281]Vu | ' e n s e npbelive, vudle Réglement, vu la Loi et la jurisprudence, le
Tribunal conclut de répondre aux questions suivantes, pour les motifs qui
suivront :

[281.1]a la question : y-t-il a eu réception du batiment en vertu du Réglement et
en cas de réponse positive, quelle est la date de sa réception ? :

[281.1.1] | e Tri bunal d NON,biitlr arg’ey ra& ppas
du batiment en vertu du Réglement ;

[281.2] & la question: I' Ad mi ni s-t-ilrea taisom de décider que le régime
applicable était Régemani?;de | > arti cl
[281.21] | e Tri bunal d'ahLbiAdmageée st épboae

de décider que | e régi me apdagul
Reglement ;

[281.3]a la question : les Bénéficiaires ont-ils raison de soutenir que le régime

applicable était Reéglement?de | > arti cl
DOSSIER N° 1925110001, 192911001, 201202001 ET 202708001 SORECONI
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[281.3.1] | e Tri bunal d’ a NN, tavea gémard, r Iésp
Bénéficiaires n ont pas eu raison de soutenir que le régime
applicable était Reglement. de | ' a

Arrét Desindes de la Cour d’appel dans un cas ou un entrepreneur avait
abandonné le chantier et les décisions subséquentes

[282lDans deux cour r i-eoidciatrice!®, le’Bénéfisigire afftrneeucraindre
une interprétation littérale du Reglementp a r bitre! a r

[283]L a déci sion du Tri bunal d’ arbitrage
personnelle mais elle est en accord avec | a position de |
Québec.

[284]Le premier arr ét udeébdcaurl€ Raglement, saithgGatantia
des Batiments R®si dentiels Neufs de | 6APCHQ

Larochelle, et René Blanchet mise en cause? porte préciséments ur | e ¢

entrepreneur qui avait quitté le chantier avant la réception du batiment ; la Cour
d’ appel y affiomedquk’ Admbhi gatateur

[ 1 3] vafiera][...] selon que ledéfautde | dent r eprsawvient avany
ou aprés la « réception du batiment ».

[285]Da ns IDesindes,étl a Cour d’ apjygédinsidu Québec

[7] Le 16 mai 2002, un arbitre désigné en vertu du Réglement sur le plan
de garantie des batiments résidentiels neufs (c. B.-1.1, R.0.2, ci-aprés le
Regl ement) a condamné | appelante a p
30000 S$[ 1], des acomptes ver sargditép(Ran Ise
Systéme) qui a abandonné, en cours de route, le contrat de construction de
leur résidence familiale.

[8] Insatisfaits, les intimés ont contesté la décision arbitrale dans le cadre
d’"un recours en r éwvnars 2003)unjugede la Couri supérieureL
du district de St-Fr ancoi s | eur a donné raison e

plutdt une indemnité correspondant aux codts de parachévement des travaux|[2].

[9] L appel ante se po esoitciallie ladécisidreanndraled
du 16 mai 2002.

[10] La Loi sur le batiment (L.R.Q. c. B.-1.1 ci-apreés la Loi) oblige les
entrepreneurs généraux a dét eentiobteniuammins|
de remplir certaneed’ ebhdstesnsl’  adhés
| eurs obligations | égales et contract
batiment résidentiel neuf[3].

[11] Le Reglemente st d’' o r[d].rll@oseleslwdnditions applicables aux
personnes morales qui aspirent & administrer un plan de garantie[5]. Il fixe les
modalités et les limites du plan de garantie ainsi que, pour ses dispositions

19 Du 23 septembre 2019 (piece 1-A-45), cité au paragraphe [149]; du 11 octobre 2019 (piéce 1-A-23 et
B-27), cité au paragraphe [156].
20 AZ-50285725, 15 décembre 2004, J.E. 2005-132 (C.A.).
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essentielles, le contenu du contrat de garantie souscrit par les bénéficiaires de la

garanti e, en |tmescurrence, | es i n

[12] L’ appel ante est autorisée par | a Régi e
a agir comme administrateur [6f' uenl | el asn jodbd | ga&
lors, a cautionner les obligations l|égales et contractuelles des entrepreneurs

généraux qui adhérent & son plan de garantie.

[13] Toutefois, cette obligation d e caution n'est ni
inconditionnelle[7]. Elle variera selon les circonstances factuelles, notamment

selon _que le défaut de I’entrepreneur _général survient avant ou aprés la

« réception du batiment », soit: «l’acte par lequel le bénéficiaire déclare

accepter le batiment qui est en état de servir a I'usage auquel on le

destine... »[8].

[21] Méme si la réclamation des intimés ne portait que sur le parachévement

des trav a u x , | " arbitre concl ut que | e chai x en
décrits au paragraphe 9 (2°) du Réglement «r e mbour sement d acomp

parachevementdestravaux»appartenait a | appel ant ¢gf.
[26] Chaque cas en est uapaduhevisife duwcchantier@et est do
a la suite d’un examen de | a situation en
contrat de garanti e, gue | "inspecteur |peut |
réclamation et sa mesure véritable. Une fois identifiés les travaux non complétés qui
font en principe | objet de |l a garanti|le, I
son obligation en demandant a des entrepreneurs qualifiés une évaluation du codt
des travaux a faire et du co(t des travaux déja effectués.
[45] L arbitre a refusé d’'ordonner | e parach
| " ex écuntaitounr eenmne constituait qu’ un mode de p:
dire expresséanenrnnalilt aa blitappeal ante 146 |dr oi t
C.c. Q. a |l a partie débitrice d’'une o/bligat
prestations principales[17]. Sa décisi on sur ce premier vollet n’ .
Le Réglementai n s i gue | e contrat prévoient tous
n"est possible que s’ il exi ste une entjente e
plan de garantie. Or, malgré la bonne foi présumée des parties, une telle entente
n' est ijteavenad. s

[286] En 2019, la Cour supérieure déclare,d a ns | Graupé Rlatinura Construction

2001 Inc. c. Labonne?! ou les promettant acheteurs avaient refusé de prendre
possession d’ wne’ wmi tséd na sctauves pass e

[42] La plainte formulée par les Promettants-acheteurs et ayant éventuellement
mené a | ' arbitrage, prend appui sur |l e| Regle
[43] Il faut comprendre, a la lecture de ce texte législatif, que la garantie offerte
couvie deux périodes, bhudéuamnwaptartiaerprcepati v
celle-ci. Incidemment, les remédes offerts different d an s | " une ou | " au
situations.

212019 QCCS 2001 (Marie-Claude Lalande, j.c.s.)
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http://citoyens.soquij.qc.ca/php/decision.php?ID=5CB54BF488A78D3071C468F5E9C0521B&captchaToken=03AGdBq24jiFIRT1uS3ZJEMhEz5kcxr5ihkbFqRHhWwR8Cz-ibAUpD9oJbukODS1Y7-zGoxeZxXja3ZnIPf2r5yxaEb864VA3AX3sRh-MYqmuCYvZmIxLCjYzCjR44ScjZkoHvtQcAmHHtquHK9baCwjE3Fm45juETZS6d_0XoRkDFGJ3QcDN44R8DW2LzWSk3Tqx9nkNhZcpouSiGE-qjv7JvJdG9Ml6r59CVSu_TctIANTWGjz2UiX3Gfn8_wE-kV1P5PvaiBBj7gebgAIX5STFVIP0iHEIMejVblkv2oOGDOU0XyMxVvTDuD1h2XwjidQkh6_GJrYejmWuCeIWzpw1G4idvxfZ2gPsYVLWD1G_xwswdwZe9qmU7PZQOZdLJMbyuxMHQEzpAm6MNCaz3VDb99edlWVKiOgbEXJPkRW4_AQrtGtLPjfZtiw9lHWSNJNA5H8D4X9dw#_ftn17
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[287]Pour sa part, dans Gar anti e des bOti ments r ®si d:¢
Dupuis??, la Cour supérieure résume ainsil ' ap p | i Réglemeotn du

[23] Le reglement distingue les protections offertes par le plan de garantie avant et
apres la réception des travaux. [...]

[24] La réception d'une partie privative est l'acte par lequel I'acheteur accepte une
partie privative qui est en état de servir a l'usage auquel on la destine et a I'égard de
lagquelle certains travaux peuvent demeurer a parachever ou a corriger.

[.]

[26] Ainsi, la protection offerte aux bénéficiaires avant la réception de I'ouvrage
couvre soit le remboursement d'acomptes, soit le parachévement des travaux.

[27] Lorsque l'inexécution de l'entrepreneur survient aprés la réception de
l'ouvrage, la protection offerte couvre uniquement le parachevement des travaux
dénoncés au moment de la réception des parties privatives, la réparation des vices
et des malfagons apparentes, la réparation de malfacons existantes et non
apparentes dénoncés dans les 2 ans, la réparation des vices cachés découverts
dans les 3 ans, la réparation des vices de conception, des vices de construction ou
de réalisation et des vices de sol qui apparaissent dans les 5 ans de la fin des
travaux dans les parties communes et, a défaut de parties communes, dans les
parties privatives si dénoncés par écrit dans un délai raisonnable [...].

[288] Pour leur part, les tribunauxd’ ar b i ttdérlgré@ce qunsuit :

[288.1]dans | 'Jaofhfaaninree Par adi s et Mari o Zal
Ltée (en faillite) et La Garantie Abritat Inc.?, notre collegue, France
Desjardins, arbitre, écrit :

[33] Il est acquis au débat que I'Entrepreneur a déserté le chantier avant
gu'il y ait eu réception du batiment. Il est admis également que les travaux
réalisés représentent 45,6% du contrat de construction d'une maison sur le
terrain appartenant aux Bénéficiaires, conclu entre ces derniers et
I'Entrepreneur. Par conséquent, I'Administrateur était justifié d'examiner la
réclamation a la lumiére de l'article 9(2) du Reglement.

[288.2]dans | ' a f $téphanye Boucher-Huet et Charles Desroches c. Salvo
Solutions Ltd et la Garantie Abritat Inc.?* notre collegue Yves Fournier
écrit, dans une affaire ou un bénéficiaire recherchait le contraire de la
présente cause, soit un apreéshabéoeptiors(E]m
[...] en considération d e | 6i nobser vespea ee certains 0
aspects de | 6entente contractuel!]l
réception de leur unité de copropriété) :

[146] L’ articul ati on Regleners est féric serpbtableo n

celle présentée au Code civiilduQuébec, a | " article 211

22 Garantie des batiments résidentiels neufs de I'APCHQ inc. c. Dupuis, 2007 QCCS 4701 (Michele
Monast, j.c.s.).

23 SORECONI 14221001, 26 mai 2016, France Desjardins, arbitre.

24 SORECONI 131007001, 12 février 2014, Yves Fournier, arbitre.
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2110 Le <client est tenu de recev
des travaux; celle-c i a lieu |l orsque | 6ouv

oir | 6
rage e€

et en ®t at de servir condfl®@er m®eme nt [

destine.

La r®ception dleéadcotoeauvpamgel eguel
d®cl are | 6accepter, avec ouU sans

[150] A la lecture des articles 25, 26 et 27 du Réglement, [note : articles
miroirs des articles 8, 9 et 10] on comprend que deux protections ont été
apportées dans la mesure ou les parties se retrouvent avant ou apres la
réception.

L’état du batiment au moment du défaut de ’Entrepreneur

[289]L e s Bénéficiaires contestent | a posi
réception, le batiment doit étre presque complété et non pas a moins de 50%.
[290] Les Bénéficiaires p| ai den't gue | " acception don

« réception du batiment » au Reglement est que le Bénéficiaire veuille le batiment,
terminé ou non (extraits de la plaidoirie) :

La décl aration n’' esestfipi anais ggeule béhékciaire &edutilen
batiment.
Danscecasci , | a décl aration qu’ il v dljnbte:llee

Bénéficiaire] a effectués, par le Bénéficiaire ou a la demande du Bénéficiaire pour
avancer I’ouvrage ou la construction de la maison pour en arriver a une maison

construite.
1 ne faut pas confondre | allure ext
bati ment , c’' est encombr é, c’' e siminéemacs d mee
s'agit pas dé¢’' démeumi preressi terminé ou
ou 40 % pour faire en sorte qu’ il ne p
Les criteres sont a | "article 8, g ules
propres criteres de |’ Administrateur.
[291]Le Tri bunal n"a pas ici a c odiof analyser la r
preuve dans le présent dossier a la lumierede I’ ar t i cReglemént qdiprécise
gue ce ne sont pas n’ i cliproquitpeut égeuaecepteépoun

qualifier une « réception du batiment » au sens du Réglement.

[292]L " ar t i RdglemeBt dadinit ainsi la « réception du batiment»:1 6 act e p
le bénéficiaire déclare accepter le batiment qui_est en état de serviral 6 u s
auquel on le destine et qui indique, le cas échéant, les travaux a parachever ou a
corriger.

La preuve au 10 juin 2019

[293]Le 10 juin 2019, l a veille de | > annon
et quatre jours avant son départ effectif, Michel Ritchie, de la société MCR
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[294]Ce Rapport d’ avancement des t +Ad®weala facore
détaillée au paragraphe [7] du proces-verbal de la conférence de gestion du
24 aolt 2020 :
[7] Les procureurs ont admi s | " exi s
d’"avancement des travaux » de | a «
décision du ler novembre 2019, page 29 sur 38, ou page 876 du pdf, sans
qu un représentant qui a rédigké ce
| " audi ence, sous réserve de | eurs dr
[295]Aucune al | égati on n’ a ¢ét é | aocomlgsioe @de cé Rappbre
d’ avancement , Posroentagetoti al | €’ a oohémiveecett mdte
de 48,92% ; voici un extrait du Rappor
Sl o e FTAPEDEEA CONSTRUGHUN i s S I e DR e Poleeias W g eTent
I'_  |Excavation, Fondation et Bases 8 100 - 9
- |Etanchement et Remblayage I 3 100 3
- IEncadrement et revétement mural intermédiaire 15 0 15
| | Toiture 8 10 6
"+ |Portes extérieures et portes de garage __?__ o 100 2
Fenétres et Lucarne T 4 iUE( - T .“;;_ - -
Installation électronique primaire 4 100 T
*|Plomberie primaire - 3 100 T 3
~ [isolation i 00 T2 o
é Revatement extérieur e T _,: R o -
S [Chauffage préliminaite 7 ' 2- 0o
g Plancher de sous-sol o 2 R 004
2 |Lattes B R 8T e
.E.‘. Installation de chauffage '“_E“__ T 016 )
E Portes intérieures et cadres i" 2 . L
Lﬁ Plan_che_rs'ﬁrﬁs I R T o
* |Blectique finis R R
| Plomberie finis -3 T T
- |Menuiserie de finiion - 3
- “JArmoires 7 - - T
- |Peinture i - -
'_Zf Marches , entrée, « final grading » et aménagement paysager - 3 B . 003
~ [Total 100 48.92

Evaluations, a effectué une inspection des lieux et a produit un « Rapport

d’ avancement »pmberson tlieng ka Bamque de Montréal.

| Colt total de la construction 877,400

Cot estimalif pour compléter 448,175.92

: :| COMMENTAIRESSelon la soumission initial, les travaux sont terminés & 48.92 %.

La preuve au moment du départ le 14 juin 2019

[296] Le Bénéficiaire a emmeénageé le 30 juin et a témoigné que du 1° au 4 ou 5 juillet, la
ueydoodhngodéeait
htébsenoce

[297]La date la plus hative proposée a

toilette, c ’ ét ai t
de | " escal de
enfants, c’' était

nt i

|l e 214

BN

soit prés de trois mois apresled é f au't
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[297.1]qui plus est, j us g u’ anovembre POL9 le Bénéficiaire a refusé de
recevoir le batiment, pour affrmer maintenanta | ’
doit décl acgudacitegent! i | | ' a

[298] En conclusion, la preuve, largement détaillée dans la présente décision,
démontre clairement que :

[298.1J]aumomentdu déf aut de | Ent r eouil &abadonng
le chantier le 14 juin 2019, le b &t i men't n’ état ae dervirpaa
| "usage auquejl on |l e destine

[298.2]l ' Entrepreneur n"a pas remplaedt légaless
envers les Bénéficiaires prévues a son contrat de construction du
31 janvier 2018 en désertant le chantier ;

et qu’il y a lieu d’appliquer l'article 9 du Reglement.

Le Plan de garantie

[299]Le recours devant l e Tribunal d" arbit
devant les tribunaux judiciaires de droit commun, mais un recours contre
I " Ad mi ni s Planade garantie dewant un Tribunal statutaire en vertu du
Réglement.

[300)Avec égard et grand respect, l' e Tribu
Bénéficiaires ont vécu beaucoup de problemes, le Plan de garantie géré par
| * Adnm strateur n" est pas une assuranc
résidentiels, ou la couverture serait différente simplement si la réclamation a
couvrir survient avant la réception du batiment ou apreés la réception du batiment.

[301]L ' Midistrateur gére la «xgar anti e doéun plan dans
| 6entrepreneur ° ses obligrations | ®gal

[302]L" Admi ni st r at e u rRegemdnt gsi a aténdésrétédpar lenégislateur
pour donner un recours supplémentaire aux recours de droit commun pour couvrir
le batiment des Bénéficiaires selon ses dispositions, Réglement que notre Cour
d’ appelaplasiejrsirgpéses’®c o mme é trdrenptblicd ' o

[303] Les dispositions pertinentes du Réglement sont, entre autres :

7. Un plan de garantie doit gar ant i r | " exécution d
contractuel | es dhnsduanmesuneter de famameéeeprévues par la
présente section.

8.Pour | ' applicatiomsede¢i ba, ppémenns sgaoe
un sens différent, on entend par:

[.]

25 Consortium M.R. Canada Ltée c. Of fice municipal d @i3a QCCAalRll o
paragraphe [18]; Garantie des batiments résidentiels neufs de I'APCHQ inc. c. MYL 2011 QCCA 56
paragraphe [13];La Gar anti e des BOti ments R®s i daysdeDesndes etN
Yvan Larochelle, et René Blanchet mise en cause AZ-50285725, J.E. 2005-132 (C.A.), paragraphe [11].
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du |

de

acte
ser vi

«réception bati ment »:
bati ment gui est en état
cas échéant, les travaux a parachever ou a corriger.

par
r a

9. lagaranti end’'dmamspll e cas de manqueme
obligations |égales ou contractuelles avant la réception du batiment doit couvrir:
[.J2° dans | contatd®ntr@prisen

a) soit les acomptes versés par le bénéficiaire a la condi t i on
d’"enrichi ssedaeederiar,nj usti fi é
b) soit le parachévement d e s travaux
d’ enrichi ssemenrdémiei;[nj usti fi €&

ajt yoasi

a [ cond

de

a
ce

10.La garantie d’un plan dans | e
obligations |égales ou contractuelles aprés la réception du batiment doit couvrir:
1° le parachevement des travaux relatifs au batiment et dénoncés, par écrit, au
moment de laréceptionou,t ant que | e bénéficiaire
jours qui suivent la réception. [...]

2° la réparation des vices et malfacons apparentsvi sés a | " arti
civil et dénoncés, par écrit, au moment de la réception ou, tant que le bénéficiaire
n"a pas emménagé, dans récepdon. Poujlaonise snoeuwir
de la garantie de réparation des vices et malfacons apparents du béatiment, le
bénéficiaire transmet par écrit sa
a |’ admi dansunrdédi misannable suivant la date de fin des travaux
convenue lors de l'inspection préréception;

3° la réparation des malfagcons existantes et non apparentes au moment de la
réception et découvertes d a ns | ‘qu suitdaeréception, visées aux articles

2113 et 2120 du Code civil et dénoncées, par écrit, a I' ent r epr en

| " administrateur dans wun dél ai r ail.sjonn
74.Aux fins du ésent
d’intervenir, admi ni

| " ent r edans ecaane du plan approuvé.

[304A | article 9, | t |& deamboursemént des @aomptesgy @urlea
parachévement«dans | e cas de manquement de
Iégales ou contractuelles avant la réception du batiment ».

[305]A | " article 10, | " |& pamacheviersentr ded tavaux og dar
malfacon apparente dénoncés A la réception ( bi en gu’ une d
déterminée en cas de deéefaut d’" unet les
malfagons non apparentes, vices cachés et vices majeurs découverts ou survenus
APRES la réception «dan's | e cas de manquement
obligations légales ou contractuelles apres la réception du batiment ».

[306]La Cour supér i e Garantiedabitaion Hu Québécanic.rc.eClavier?®
a cassé une décision arbitrale rappe
liberté de changer les garanties prévues au Reglement (| " arti cl e
|l "article miroir de |’ apriété):cl e 9 pour

ement et ,

pr regl
|’ str at dasrengagemiertts da

26 2018 QCCS 1257 (Johanne Brodeur, j.c.s.).
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[21] Rappelons que dans | e présent doss
l'ivraison de | a partie privative ou deps part
[ 22] Oor, s’ il n"y a jamais récep/tion c
un cas oulesmanquement s ont | i eu avant | a réception
[ 23] L"article 26 du Reagprévoteeqtelat r ouv e
garantie d’un plan doit couvrir dans |Ile cas
l a récept i ohe, edae, shns égarthaun circonstances qui retardent ou
empéchent |l a réception de | ’'i mmeubl e.
[ 24] Aprés analyse, |l "arbitre établi:
situation ou un bénéficiaire est privé de la réception de son immeuble suite & une
situation qui est hors de son contréle[8]. Il conclut que le Réglement « est silencieux
en ce qui concerne | es cas de rembour slement
guand il n'y a pas de réception du bat) ment
[25] Le Tribunal ne peut souscrirea cette analyse. Le| Reégl e
silencieux et prévoit clairement gque Illorsqu’
| "entrepreneur avant réception de | ' i mmeubl e
ses acomptes, n’ a ispdes relogement, tdémémagamentf eta
entreposage.
[ 26] L' étude du présent dossier |a ét é
jugement concernant le méme immeuble. Une des questions en litige portait sur le
rembour sement des frécaptiondee nl '|li’ nanbesuebnicee. d g
[ 27] Le Tribunal note que | arbiftre cc
ren-due par | -AnmerPaqueitd]li0]g[10]daantie Habitation du Québec
inc. c. Masson, 2016 QCCS 5593.] et qui appl26 qwRegleménaa uneé ¢ | e
situation similaire. 1 en cite d’'ail]leurs
omet cependant le paragraphe 45 du jugement qui se lit comme suit :
« 45, Or, |l e Réglement prévoit que Ijles fr:
sont pas couverts si les acomptes sont remboursés. Ici les acomptes sont
remboursés. »
[ 28] L"arbitre apreés avoir constlateée | e
frais sur |l a base du principe d’'@fuwiuvami pd'éwu
juge- ment rendu sur |l a questi on][ly &arantid [ honor
des batiments résidentiels neufs de 'APCHQ inc. c. Dupuis, 2007 QCCS 4701.]
« [ 75] (! est acquis au débat que |’ a
reglesdedr oi t et qu’ il doit tenir compte de | ¢
interpréter les dispositions du Réglement et les appliquer au cas qui lui est
soumi s. I peut cependant faire aplpel a
circonstances le justifient. Cela si gni fi e qu’ il peut supp
reglement ou | 'interpréter de manierle pl u:¢

[Je souligne]
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[307]Dans le présent dossier, pour toutes les dates de réception soulevées a

[307.1]suggérées a

DOSSIER N°© 1925110001, 192911001, 201202001 T 202708001
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[29] Le Tribunal fait siens les propos cités. Dans le cas présent, le Reglement
n"est pas sitteee@mouvaiutx .doln'carybisuppl éer .
maniere favorable au bénéficiaire. La disposition est cependant claire, si les
acomptes ont été remboursés les frais ne sont pas octroyés.

[30] Le Réglement prévoit que la Garantie entantq u’ a d mitreiusrt rd’
cautionne | es obligations | égal es et

obligation de | a caution n’est ni il
prévoit que la garantie est donnée dans la mesure et de la maniére prévue a sa
section 1l. Des plafonds monétaires limitant les montants de garantie sont
également prévus au Reglement, notamment a son article 30. Le Iégislateur a par le
passé modifié | e Reéglement afin demontant
des | i mites monétaires fut augmenté et

justement pour couvrir les frais de relogement, déménagement et entreposage
|l orsque | es mangue- ments surviennent a

[31] Agrenégui t € ne per met pas d’ ajouter
réglement clair. Seule une modification au Reglement, telle que celle intervenue en
2015, pourrait Iégalement le bonifier.

[32] Les passages suivants provenant de deux décisions arbitrales rendues sur
la base du méme Réglement me semblent pertinents :

« Le pouvoir discrétionnaire en équi
raisonnable et judicieuse et ne peut étre utile a habiliter un décideur a
contredire un texte qui me semble ostensiblement clair et limpide. »[13].

et:

« Le Tri bunal d’" arbitrage a consid
Régl ement , permettant de faire appe
| " octroi de | a ¢ omp e n ste@néiicaire . r &eh elr’
Tribunal d’ arbitrage, avec égards p

objectif de créer plus de droits que ceux que le législateur confére aux
bénéficiaires par le biais du Réglement. »[14].

[33]
commun

Le Tribunal rappelle que les bénéficiaires disposent des recours de droit
afin de réclamer de I’ entrepren

a u d euaurles dates suggérées pour déterminer existence ou non :
| L]
soit le 26 novembre 2019 ;

audience par |l es Bénéfici

[307.1.1]

[307.1.2] ou, subsidiairement ou alternativement, le 5 septembre si le

soussigné considere que cette date ne peut pas étre
postérieure aladécisiond e | * Ad midu L®snbvenabte e u
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[307.2]Jou méme le 24 juillet 2019 (date non suggérée mais qualifiée de
« moment charniere » pour laquelle le Bénéficiaire a déclaré sa maison

sécurisée, déclaration contestée car a
décidé que le batiment ne pouvait pas étre regu en vertu du Réglement) ;

[307.3]ou le 1°" novembre 2019, date de la décision de | * Admi ni st r &
qgu’ il n"y a pas de réception, ce (

[3074ou | e 17 septembre 2019, d a t-cencildhteice |
envertude | ' artRegléenent(8atde suggér ée paé
comme mo me n t possi bl e auquel | e T
batiment) ;

[307.5loule 30 ) ui n, dat e de ,Iddteeqoiimsembierie aueait fait
| " objet de discussil@emgs éedi dowmgd s il en
ne fait pas partie de la preuve) ;

[307.6]ou le 27 juin, date de la réclamation des Bénéficiaires a I’Administrateur
(et a I'Entrepreneur) (date alternative suggérée p ar Il * Ad mi
comme moment possible auquel le Tribun a | doi t rega
batiment) ;

toutes ces dates sont postérieures a la date du défautd e | ' Ent le é4puine

2019, date a partir de laquelle ce dernier affirme ne plus avoir fait de travaux, ni

ses sous-traitants, et a cette date du défaut au 14 juin 2019, l e bati

pasen ®tat de servir ° |.O0usage auquel

La réception du batiment c. la réception de I’ouvrage

[308]Les Bénéficiaires plaident qgu’ il faut
reception de | ouvrage.

[309]Avec égar d, i ne suf fit vepiles ledatimantnla fretveé
serait qu’ i | y a emmenagé faie teffeajuar’ ded travaux tee
parachevement.

[310]1l y a une réception du batiment au sens du Réglement, quand le batiment doit
pouvoirser vir a | "usage auquel i était d
le Bénéficiaire lui-méme avant le 24 juilletnepeut pas €étre quae
en état de servir a | ’"usage auquel i
en juin 2019.

[311] Dans son livre sur le droit des siretés, Pierre Ciatola?’ écrit :

2.93. [ ...]JLa réception de l'ouvrage a essentiellement lieu a la fin des

travaux : « celle-ci a lieu lorsque l'ouvrage est exécuté et en état de servir
conformément a l'usage auquel on le destine ».

[312] Plus récemment, Vincent Karim?® écrit :

27 pierre Ciotala, Droit des siretés, 3¢ éd., Montréal, Editions Thémis, 1999, pages 172 & 176.
28 Vincent Karim,Contrats dobéentr epr i s emmolfiliers:vwconstrgaticn deménbvatibn), e

contrat de prestation de services (obligations ,e
4¢ édition, Montréal, Wilson & Lafleur, 2020, p. 453.
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2. Réception de I'ouvrage

A. Définition et distinction avec la fin des travaux

1244. La réception est un acte volontaire et unilatéral par lequel le client déclare
accepter |’ ouvrage.
recevoir un ouvrage exécuté et terminé conformément aux stipulations du contrat et
aux regl e lldeedt apdas nécessaire de cons
par écrit. Celle-c i peut étre verbal eu odi’ uné saud tte
I intention et | a
peut cependant étre difficile a établir, surtout lorsque les prétentions des parties
di vergent quant a | a nature et a | éte

o aved
d e u inguentvgéamte
I s coinci

1245. 1l importe de ne pas confondre la notion de «xr é cept i on
celle de « fin des travaux » . 1 s’ agit de
aux conséquences, en qu’
réception de
él éments factuel s, tel s
I architecte représentant
indices et des facteurs a apprécier pour vérifie r I y avai-t
travaux. Cependant , [ un ou | autre de
la fin des travauxi?, Ces éléments peuvent servir comme preuve pour établir la

réception ou | acceptation de | ouvrag

bi [

cl ent

sat
et

ut i

gue
du
i

S

[313] Beauchamp et Mondoux écrivent? :

Puisque le Code civil du Québec prévoit qu'il peut y avoir réception avec réserve,
c'est donc que cette réception peut avoir lieu avant I'exécution parfaite des travaux.
L'exécution devra étre compléte pour qu'il y ait fin des travaux mais la réception
avec réserve est possible méme si les travaux comportent des déficiences ou des
malfacons, en autant que cela ne compromette pas l'usage de l'ouvrage
conformément a sa destination.

[314] Le Reglement parle du « réception du batiment » (article 8) alors que le Code civil
(article 2110) parledela«r é cept i on do.e | ouvrage

[315]L " ar t i BRdglement déirut le Bénéficiaire :

l.Danslepr ésent
on entend par:

regl ement, a moins que

«bénéficiaire»: une personne [...] qui conclut avec un entrepreneur un contrat pour
la vente ou la construction d’un batiment résidentiel neuf [...]

[316]L ' ar t i BRdglemeat déirut son application :

2. Le présent regl ement s’'applique aux
| " exécution degsl ebl iegatcionns alcé uel | es
chapitre 1l et résultant d’un contrat conclu avec un bénéficiaire pour la vente
ou la construction:

29 Ecole du Barreau, Collection de droit 2020-2021 Volume 7 - Contrats, slretés, publicité des droits et
droit international privé Titre | - Le contrat d'entreprise ou de service Chapitre Il - Les droits et les
obligations des parties, p. 45 (en ligne sur CAIJ).
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1° des béatiments neufs suivants destinés a des fins principalement
résidentielles et non détenus en copropriété divise par le bénéficiaire de la
garantie:

a) une maison unifamiliale isolée, jumelée ou en rangée;

[...]

La destination d’'un batiment s’établit a la date de conclusion du contrat. Cette
destination est présumée valoir pendant toute la période de garantie et la garantie
s’appliqgue a | ensemble du bati ment.

[317] La raison de la différence entre les deux expressions (« réception du batiment » et
«r écepti on d)eestlévidentev onapgue recevoir tout ouvrage effectué
par un entrepreneur en vertu d’ un contrat d’  entrepr

Reglement, on peut recevoir | ' o u v selarg an contrat de vente ou de
c on st r uno batimem résidentiel neuf au sens du Réglement ;
[8l7.1]lcomme | e rappelait | a CoGQonstrudtion Rgjaah
Morneau inc. c. Lajeunesse®° ,
[57] L’ ouvrage ne peut étre que ce sur
entendus. La loine parle pardu«projet» a | " article 2110
[ 60] « L’ouvrage » de | ' a raucomplete»
l orsqu’ il fait | objet d un seul cont

seul contrat.

[318] Si les Bénéficiaires ont mis | ' e mguhlaes esecond al i néa
Code Civil, cet article a aussi un premier alinéa :

2110. Le client est tenu de recevoir I'ouvrage a la fin des travaux; celle-ci a lieu
lorsque l'ouvrage est exécuté et en état de servir conformément a l'usage
auquel on le destine.

La réception de l'ouvrage est l'acte par lequel le client déclare I'accepter, avec ou
sans réserve.

[319] Parmi les décisions arbitrales rendues en vertu du Réglement, citons :

[319.1]da n s | ' Drdofii a.i 91@3-7168 Québec Inc. et Raymond Chabot
Admini strateur provisoire Inc., s
Garantie Abritat Inc31, notre collegue, Alcide Fournier, arbitre, écrit (dans
ce dossier, le bénéficiaire avait signé deux contrats consécutifs garantis
en vertu du Réglement, |l e deuxi eme suite au
entrepreneur) :

[16] La réception du batiment peut se faire lorsque celui-ci est en état de
servir les fins auxquelles il est destiné.

[ 17] En effet, l a réception peraui
reglement [ ..]
[319.2]da n s | ’'Sgnidi€abAbaon@ance La Terre Phase 2 c. 9216-6784 Québec

Inc. et Raymond Chabot, Administrateur provisoire Inc. es qualité

302015 QCCQ 5896 (André J. Brochet, j.c.q.).
31 CCAC S16-050301-NP, 30 septembre 2016, Alcide Fournier, arbitre.
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déadmini strateur

provi soli

Inc.%2, notre collégue, Michel A. Jeanniot, arbitre, écrit :

[112] Je n’ accepte non plus

pas pour ef f et d’ em

pécher | a

re du pljlan de
que s clertain
reception des

simplement prétendre que, et parce que le batiment (ou les unités) sont

habités que le batiment est nécessaire[ment] apte [a] |

destiné;.

[320] Les Bénéficiaires ont produit la décision de la Cour Supérieure, Constructions Léa

Inc. c. Skilling®3, ou il est clairement écrit :

2. réception de

[67] Larécepton de | ' ou

| " ouvrage

vrage est

|l " ouvrage (art. 2110 in fine

2110. a[ .fJéclepti on
| " accepter, avec

de | " ouv
ou sans r

| " acte p
C.c.Q.) :

rage est
éserve.

[ 68] L a r étaregste unitatéral gpae lequel le dient dédpee
accept er Tlehsemblerdesyteayaux étant complété. La réception peut
t I " i ntnesaft i on [

découl er de faits
caractéres gras)

confir man

[76] La réception de I'ouvrage ne signifie pas que les travaux sont
parfaitement réalisés, mais simplement qu’ils sont exécutés. Monsieur Skilling

a tacitement reconn

u |l a r éce

ption de

derniers travaux ont été réalisés par le plombier sous-traitant de Léa. A compter de
cette date, les travaux sont réalisés et le client occupe les lieux.

[321] De facon subsidiaire, le Tribunal souligne, pour éviter un débat potentiel sur la
portée de la présente décision, que le Réglement permet de conclure avec un

entrepreneur un cont
dans le présent dossier,le contr at
les Bénéficiaires, qui fait |~
arbitrage, portait sur la totalité du batiment.

[322] Avec égard, vue la preuve, vu le droit applicable, le Tribunald * a r

r at pour
de cons

| &4 toutefois,
tructi on

obj et d’ un eetdu présene

accueillir |l a prétention des
Il " ar t i ®kégeemehtPle Taiunald” ar bi t r age

[322.1] que la « réception » en vertu du Réglement d’ or d r en ' peushtken pca s

fonction :

32 SORECONI 150311001, 27 septembre 2016, Michel A. Jeanniot, arbitre.

332019 QCCS 5141 (Yves Pairier, j.c.s.).

bitra
Bénéfic
rejette |

34 Article 2 du Reglement : 1. Dans le présent reglement, a moins que le context e n’ i ndi ¢
«entrepreneur »: une

|l "autori sant a e X éc udndaut oa en partief pourrure béregficidie ulds éravaux de
constructi on ddential nebf &itéipanle présent réglement;

di fférent, on entend par:

DOSSIER N°© 1925110001, 192911001, 201202001 T 202708001
16 NoVvEMBRE 2020

SORECONI
ROLAND-YVES GAGNE

usage aujquel [

ar |l eq
| " act €

€es

ouvr

ttructii
concl
rtur e

ge ne
aires
a pro

ue un !
gersonn




PAGE 63

[322.1.1] de la définition prévue au Réglement (article 8: en état de

servir 7 | 6usage )eatudg laedécisianrde & €

Cour pel ' dup Québec (Desindes: | ' obl i dea
| * Ad mi nivarie rsedon euerle défaut survient avant ou
apres la réception) ;

[322.2]mais que la « réception » en vertu du Réglement serait selon un critere
subjectif de volonté unilatérale du Bénéficiaire et non de la volonté du
Législateur et del l:afCeur d’ appel,

[322.2.1] q ul peut refuser de recevoir le batiment pendant cing mois (juin
a novembre 2019) ;

[322.2.2] puiscingmoisapr és | e deéef aut / dé pilgeut
recevoir le batiment qui, en juin, avait été déserté par
| * Ent r eqi coastret & moins de 50% et pas en état de
servir a |’
emménager vues les circonstances particulieres vécues par le
Bénéficiaire qui a décidé de le parachever/faire parachever par
d’ aut r e s alléguantrainsé:r s

322.2.2.1. une réception officielle le 26 novembre 2019 ;

322.2.2.2. ou, subsidiairement ou alternativement, une
réception tacite rétroactive pendant une époque ou il
en refusait pourtant la réception.

[323] Pour les motifs élaborés ci-haut, avec égard, cette plaidoirie ne peut étre acceptée

U

t

dest

usage auguein an dleei deé s

car elle n” est pas en accord avec |l e droit

[324]En concl usi on, en Dagnges,iac &t iedm ede qlueat ©

Il " Admi ni strateur est di fef élr’'ebntt r gngraseda ¢
défaut avant et aprés réception, vu la preuve, le Tribunal ne peut pas en arriver a
une autre conclusion qu’ i | n"y a pas eu récept

Réglementetqu e | ' arReglemenés '9apmpml i que aux dosgi

Le contrat de garantie et larenonciation
[325]Le contrat du 31 janvier 2018 I(Emrdpregeure ,

Enregistrer la maison auprés de la « Garantie de Construction Résidentielle » a nos
frais.

[326]L" Entrepreneur admet ne pas | > avoir fai

[327]L" Entr epr eneur xnBéregficiprassun doebiaidis cordrat de garantie
ddment signé.

[328] Les Bénéficiaires ont plaidé I'a p p | i ¢ a article 138 @l &reglement :

137.L"  entrepreneur doit remettre au béne

diment signé et en transmettre une copi e
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138. L e bénéfici
contratconcl u ave
d’”un doubl e du

y BN

aire n’ edetses tolligationsa prévuese aué
c

[329]La | ecture de | " articl e 13 8ontnatoda garaatie >g
d’"une parconfratecomel @« avec» |’ Entreprene

138. Le bénéficiaire n'est tenu a I'exécution de ses obligations prévues au contrat
conclu avec l'entrepreneur qu'a compter du moment ou il est en possession d'un
double du contrat de garantie diment signé.

[330] Les mots « contrat conclu » entre un entrepreneur et un bénéficiaire se retrouve a
Il * ar t i Rdgleme, dawo mme | ' a ehé&p08 noseocallEgueyAicile
Fournier, arbitre, dans Yves Brouillette et Louise Hébert et Construction Jean-F.

cuti on

|l " entrepreneur qu’'a compter
contteigné. de garantie dimen

-
—

Toulouse Inc. etLaGarantie des bO©ti ments r®siden3,i el s ne

f [ ...] [ 24] L'’article 2 du Réglement spur 1| e
2. Le présent Regl ement sbapplique aux pllans d
garantissent | 6ex®cution des obligaftions
entrepreneur visées au chapitrellet r ®s ul t ant doéun colntr at
un bénéficiaire pour la vente ou la construction :
[25]llestdonc cl air que | expression « contrpat con
| article 138 visedbdbelvVertte boendéecacosittmradt. i
résidentielle et ne vise pas le contrat de garantie.
[331]Da ns | 'Amrnie Assalir Martin et al. et La Garantie des batiments résidentiels
neufs de et GoAadrLtdiQ) Stéphane Bédards3®, notre collegue, Johanne
Despatis, arbitre, écrit ( dans ce dossier, |l es bénéfici
pouvaient faintieniasppelt earl,” asc)qui n"esjit pas
[42] En substance, les bénéficiaires affirment ne pas avoir eu connaissance du
Contrat de garantie etques’ i | s en avaient recu copie en
sui vi |l a procédure prévue au Régl ement et di
encharge | es travaux pl utmétmeguetder’ A'uemiemdar

eu a débourser | egnesmndmmayg oqu’'di’lhuir écl a

[43] Messieurs Gilles Doyon et Serge Crochetiére dans leur ouvrage Le réglement
sur le plan de garantie des batiments résidentiels neufs commenté [précité] écrivent
le commentaire suivant au sujet de son article 138 :

L"autoritantreg|semeht s’inspirant en¢
Loi sur la protection du consommateur citée ci-dessus, édicte ici une
disposit i on a caractere contraignant pol

En ef fet, Il > omi ssi on de r e me farantiee au |
béenéficiaire pourrait autoriser ce
acompte devenu par ailleurs exigible en vertu du contrat. Dans une telle
situation, |l " entrepreneur négligent

35 SORECONI, 23 juin 2008, Alcide Fournier, arbitre.
36 GAMM 2008-12-002, 27 novembre 2008, Johanne Despatis, arbitre.
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omission en remettant au bénéficiaire un double du contrat de garantie

ddment signeée, de telle sorte que |e

du versement exigible.
[44] Avec égards, l marticle 138 n’ a paé
Comme le soulignent| es auteur s, cette dispositi
l es obligations d’un bénéficiaire a |’
[332] Un autre article protege de facon générale le bénéficiaire si un entrepreneur ne lui
remet pas un double du contrat de garantie (article 137) oune f ai t pas
préréception avec le bénéficiaire (article 17), soi t | P articl e 1
19.1.Lenon-respect d’ un dél ai d e ceu v dela gasantie par
le bénéficiaire ne peut | u i é€tre opmpmsédeborsque Dbu

manque a ses obligations prévues aux articles 17, 17.1, 18, 66, 69.1, 132 & 137 et
aux paragraphes 12, 13, 14 et 18 de | annexe |1,
démontrent gue ce mahqgquement n' aresgeat dua
délai ou que le délai de recours ou de mise en ceu v rde la garantie ne soit échu
depuis plus d’"un an.

Lenonr es pect daé peut nod glus &tie opposé au bénéficiaire, lorsque les
circonstancesper mett ent d’' ét abl i téanpnéa odtrepasbeéae é
dél ai suite aux représentations de | ' e

[333]Da ns | 'Madgifealean et Hertel Brunache c. Goyette Duchesne & Lemieux
et La Garantie des BOti ment s 3 RoBe dolbgue, t
Guy Pelletier, arbitre, écrit :

[35]Le document déposé en preuve par I A
signature d e dt il htatpase §tér proueéuqu’il existait un autre

document respectant les exigences réglementaires.

[36] Avec respect, le Tribunal reconnait les obligations du Bénéficiaire quant au
dél ai de dénonciation prescrit a |ligatiang
i mposées a | Ent r elf3 aelB7eainsi qua la protertion accoldédes
au Bénéf i cilealB8rda Reglement aur le plan de garantie des batiments
résidentiels neufs et conclure, dans le présent cas, que le non-r e s p e c t cledl@
par le bénéficiaire ne peut lui étre opposé.

[37] Par contre, le non-respect de cet article ne vient pas changer la portée du
reglement quant aux exclusions delagarantiepr é vues a :l| '[ar]t i

[334]Avec égard,pour | es f i ns ddwoitréndre sirdecmoygen méatimirgice,
l e Tribunal d’ ar bi tr ag eceqagticles quiart a lp déssiomh
gu’ il doit rendre.

[335]Ilvadesoique si |l e bati ment avait été en
destinait en juin 2019, etq u e "Entrepreneur avait r

[
’ o

I article 17,
di spositions

repr é€sent énutileumalgréB iesn
a r fdu facelagpligter ces artiles. T r i b

u
de |

37 SORECONI 08102002, 26 janvier 2009, Guy Pelletier, arbitre.
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[336] Toutefois, dans le présent cas, pour tous les motifs cités ci-haut, il ne pouvait pas
y avoir une « réception du batiment » aux fins du Reglement en juin 2019, le

bati ment n’'é&atdents erawsi rena | > usage auque|ll il
[337]De pl us, l e Tribunal a Reglement pl@u\vaisti d[ applii
au Bénéficiaire qui avait refusé de recevoir le batiment avant la mi-novembre :
140. Un bénéficiaire ne peut, par convention particuliere, renoncer aux droits que lui
confére le présent reglement.
[338]L" articl e 140 pdurasdécisipnagse lepTaburtalidoiteendre dans le
cadre du Réglement.
[339]D’ u n e IgTailvunal réitérant g u ' i d sa @é@sion en vertu du Réglement, son
refus était unilatéral et non, « par convention particuliére » , d’autre part,
du batmentau moment ou |  Entrepreneur a fait dé
constituait pas une «renonciation aux droits que lui confére le présent
Reglement », |l e bati ment n’ étant pas en état d e
destinait.
FRAIS
[340]Vu la preuve, vu le droit applicable, vu la conclusion a laquelle il en arrive, le
Tribunal adjuge les frais de la facon suivante.
[341] Une révision des notes prises lors de la conférence de gestion montre que la
demande d’ u nirgérinthiéecsuramoyempr él i mi nai r e, bli en q

é
demandéea | " unani mit é, a ét é
le but de réduire les frais.

[342]L " ar t i c Regleredt3tipudeln ses deux premiers alinéas :

123. Les colts de | " arbitrage sont par
| ' eprenaur lorsque ce dernier est le demandeur.

Lorsque le demandeur est le bénéficiaire, ces colts sont a la charge de
| " admini strateur a moins que | e bénéfi
aspects de sa récl amat i oagecescoltsu e | cas

[343] La décision intérimaire concerne quatre dossiers, dont trois a la demande des
Bénéficiaires et un, a la demande de I'Entrepreneur.

[344] Vu les faits particuliers du présent dossier, vuque | es demandees
Bénéficiaires ont été produites de bonne foi, vu | e recours a
I "arti cReglemerit,6 Ideu Tri bunal duearbitrage

[344.1] 75% des colits d e rHitrage® seront a | a charge
sousréservesde ses recours subrogatoire:
une somme de $50.00 payable par les Bénéficiaires ;

38 Facturés aux dossiers 1925110001, 201202001 et 202708001.
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[344.2]25% des colts de I'arbitrage®® seront a
e t Entrepreneur.

parts € gAdiieisdratesimn

CONCLUSION

[345] POUR CES MOTIFS, LE TRIBUNAL D’ARBITRAGE :
[345.1]REPOND aux questions suivantes :

[345.1.1] a la question : y-t-il a eu réception du batiment en vertu du
Reglement et en cas de réponse positive, quelle est la date de
sa réception ? ;

345.1.11.1 e Tri bunal d’'N®ONDbiitlr ang'ey
réception en vertu du Reglement ;

I

[345.1.2] alaquestion:I" Ad mi ni s-tirearhisomde déxider que le
régimeapplicabl e ét ait cel Reégledemt?l ' ar
345.1.21.1 e Tri bunal d G lbAtdmages:t

eu raison de décider que le régime applicable était
celui de IReglemeni cl e 9 du

[345.1.3] a la question : les Bénéficiaires ont-ils raison de soutenir que le
régi me applicabl e ét &Regtemente?] u i
345131.1 e Tri bunal d ' NON,bavet égard, d¢es

Bénéficiaires n ont pas eu raison de soutenir que le
régime applicab | e et ait cel ui
Reglement ;

[345.2]CONDAMNE les Bénéficiaires a payer la somme de $50.00 a SORECONI

pourleurpart des frais d’arbitrage
[345.3]LE TOUT,
[345.3.1] avec 75% des fr ai s d®pour la prédertet décisigre

intérimaire, moins la somme de $50.00, a la charge de Garantie
de Construction Résidentielle (GCR) (| * Ad meun i
conformément au Reglement sur le plan de garantie des
batiments résidentiels neufs, avec les intéréts au taux légal
maj or é de | indemnité additdi
Code civil du Québec a compter de la date de la facture émise
par SORECONI, aprés un délai de grace de 30 jours ; ET
RESERVE a Garantie de Construction Résidentielle (GCR) ses
droits a étre indemnisée p ar I Entreprenel
exi gi bl esraged yrarl '1®r kdiet |Reglemend X
en ses lieux et place, et ce, conformément a la Convention
d’ adhésion pr évuReglement;” articl e

0

39 Facturé au dossier 192911001.
40 Facturés aux dossiers 1925110001, 201202001 et 202708001.
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[345.3.2] avec 25% des colts de l'arbitrage** a la charge et a parts
égal es Admit ne s i Bntrepreneur avéec lek intéréts
au taux | égal maj or & de N
| > ar t i c |Godetidgl H®Québac a compter de la date de
la facture émise par SORECONI, aprés un délai de grace de 30
jours ;

[345.4]COMMUNIQUERA avec les parties dix jours apres les présentes pour la
tenue d’ une c¢onf &unedate altérieure pgue la suite aes
dossiers d’arbitr apgrees neacommoniquest avgcule
soussigné avant ce délai.

Montréal, le 16 novembre 2020

A2 fu

ROLAND-YVES GAGNE
Arbitre / SORECONI

Procureurs :

Bénéficiaires :
Me Claude Coursol
Ponce Avocats

Entrepreneur :
Me Stéphane Paquette
Crochetiére Pétrin sencrl

Administrateur :
Me Pierre-Marc Boyer

Autorités citées :

Le Journal de Montr ®al C . L e rnfatjom dliJauraal de dMensréalT
(C.S.N.) et Me Alain Corriveau agissantéesqual i t ®s dbéar bitre «A28g
novembre 1994, 500-09-000799-924.

9264-3212 Québec Inc. c. Moseka 2018 QCCS 5286 (Hon. Juge Johanne Brodeur).

3093-2313 Québecc. L®t our neau et Bouchard et | a Gar an
CCAC S15-022401-NP, Décision rectifiée du 12 novembre 2015, Roland-Yves Gagné, arbitre.

41 Facturé au dossier 192911001.
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Syndicat des copropriétaires 6613-6635 boul. des Laurentides Laval c. 9141-0001 Québec Inc.
et Garant i e des BO©t i ment s R®s i d €@ACiI S44-05090-blR, 1% juird
2015, Yves Fournier, arbitre.

Gauthier et Gagnon c. Goyette Duchesne Lemieux inc. et La Garantie des Béatiment
R®si denti el s Ne uf sSOREEONI @506R0VM1L Q3 riovermbre 2006, Jeffrey
Edwards, arbitre.

Giove c. Habitations Germat Inc. etLaGarant i e des b©®©ti ments r ®s
Inc CCAC S11-011003-NP, 22 novembre 2011, M® Albert Zoltowski, arbitre.

Giroux (Mobi-AR-Désign) c. Parent 2009 QCCQ13338 (CanlLii).

Proul x et La Garantie des b©ti ment s Canstrgctiod
Stéphane Bédard Inc. GAMM 0603-8236, 19 juin 2006, M® Johanne Despatis, arbitre.

Spénard et le Habitations Yves C6té et fils Inc. et La Garantie des batiments résidentiels neufs
de | 6 ACCBEIS12-010501-NP, 10 mai 2012, Guy Pelletier, arbitre.

D & S Décors Inc ¢c. Mandravelos 2006 QCCS 4376 (Anne-Marie Trahan, j.c.s.).

André J.C.C. Bouchard c. BNF Construction Inc. et La Garantie Abritat Inc. GAMM 2013-15-
010, 26 mars 2015, Jean Morissette, arbitre.

Consortium M.R. Canada Ltée c. Offcemuni ci pal doéhabi20BQCeAMN21d e
Garantie des batiments résidentiels neufs de I'APCHQ inc. c. MYL 2011 QCCA 56.

Garantie Habitation du Québec inc. c. Clavier 2018 QCCS 1257 (Johanne Brodeur, j.c.S.).
Garantie Habitation du Québec inc. c. Masson, 2016 QCCS 55 (Marie-Anne Paquette, j.c.s.).

Pierre Ciotala, Droit des s(retés, 3¢ éd., Montréal, Editions Thémis, 1999.

(

Vincent Karim, Contr at s dodent r e priliers etsimmfbdiersy: rcengtraction deo

rénovation), contrat de prestation de services (obligations et responsabilité des professionnels)
et | 6 hy p ot H°éditiom MdnteéglaWilson & Lafleur, 2020.

Me Francois Beauchamp et M® Hélene Mondoux, Volume 7 - Contrats, slretés, publicité des
droits et droit international privé Titre | - Le contrat d'entreprise ou de service Chapitre Il - Les
droits et les obligations des parties, Ecole du Barreau, Collection de droit 2020-2021, p. 45.

Construction Réjean Morneau inc. c. Lajeunesse 2015 QCCQ 5896 (André J. Brochet, j.c.q.).

Draoui c¢. 9103-7168 Québec Inc. et Raymond Chabot Administrateur provisoire Inc., és qualité
déadministrateur provi soiCCAC $16-0503@l-NF; 80 septemibre
2016, Alcide Fournier, arbitre.

Syndicat Abondance La Terre Phase 2 c. 9216-6784 Québec Inc. et Raymond Chabot,
Admi ni strateur provisoire inc. es qualit®
Garantie Abritat Inc., SORECONI 150311001, 27 septembre 2016, Michel A. Jeanniot, arbitre.
Constructions Léa inc. c. Skilling 2019 QCCS 5141 (Yves Poirier, j.c.s.).
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Stéphany Boucher-Huet et Charles Desroches c. Salvo Solutions Ltd et la Garantie Abritat Inc.
Soreconi 131007001, 12 février 2014, Yves Fournier, arbitre.

La Garantie des BOti ments R®c c. dMarys¢ Desihdes etNvean f
Larochelle, et René Blanchet mise en cause AZ-50285725, 15 décembre 2004, J.E. 2005-132
(C.A).

Groupe Platinum Construction 2001 inc. c. Labonne 2019 QCCS 2001 (Marie-Claude Lalande,
j.c.s.)

Garantie des batiments résidentiels neufs de 'APCHQ inc. c. Dupuis, 2007 QCCS 4701
(Michele Monast, j.c.s.).

9266-4374 Québec Inc. c. Alain Phaneuf et Garantie de construction résidentielle (GCR), CCAC
S16-022901-NP, 11 juillet 2017, Jean Philippe Ewart, arbitre, demande de révision judiciaire
rejetée dans Garantie de construction résidentielle (GCR) c. Ewart 2019 QCCS 40 (Danielle
Mayrand, j.c.s.).

Johanne Paradis et Mari o Zaur i (en failike) et CaoGamrtie
Abritat Inc. SORECONI 14221001, 26 mai 2016, France Desjardins, arbitre.

Anni e Asselin Martin et al . et La Garanti e
Construction Stéphane Bédard GAMM 2008-12-002, 27 novembre 2008, Johanne Despatis,
arbitre.

Medgine Jean et Hertel Brunache c. Goyette Duchesne & Lemieux et La Garantie des
BOti ment s R®si dent i el SORES@N\NUI D&L02062 26 | jadndeP 208 Guy
Pelletier, arbitre.

Yves Brouillette et Louise Hébert et Construction Jean-F. Toulouse Inc. et La Garantie des
batiments résidentielsneu f s de | 6 SGREEQNI, 23rjuin.2008, Alcide Fournier, arbitre.
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