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| : INTRODUCTION

[11 Le 8 décembre 2011, par lintermédiaire de son procureur, M. Frangois Gitben,
bénéficiaire, acheminait ay GAMM une demande d’arbitrage, laqueile faisait référence &
une décision de Fadministrateur, datée dy 18 novembre 2011,

[2] i s'agit ici d’un batiment non détenu en copropriété divise, situé & Québec.

[3] La demande d’arbitrage étant imprécise, le soussighé, en deux accasions, soit
par courrier recommandé ies 15 et 29 février 2012, a prié Io Procureur du bénéficiaire

de bien vouloir préciser cette demande, ce qui fut fait par ce demier dans une iettre

envoyee par courriel en date dy 23 avril 2012.

[4] Entretemps, soit le 14 mars 2012, le procureur de tentreprensur infom_'tait
(‘arbitre que son client avait déposé en Cour supérieure, le 14 février 201 2, une requéte
introductive d'instance en réclamation de deniers 3 I'encontre de M. Frangois Gilbert.

[5] Lors d’une conférence téléphonique préparatoire tenue fo 17 avril 2012, ie
procureur de Pentreprenesur faisait part au tribunal de son intention de Iui soumettre une
requéte en rejet de la demande d'arbitrage; le Soussigné a regu copie de cette demiére
le 11 mai 2012,

[6] Cette requéte, essentiellement, est basée sur l'observation apparaissant & son

article 9, soit :

9. Conséquemment, puisque le bénéficiaire s'est engagé a ne retenir
aucune somme d'argent, qu'it n'a pas déposé dans un compte en fiducie
les sommes dues présentement, la demande d'arbitrage doit étre rejetée
a toutes {sic] fins que de droit;

{7] De consentement des parties, Traudience s'est tenue par wvoie de

vidéoconférence.

[8] Le tribunal souligne que Fadministrateur Y'a pas pris position dans la présente

affaire.
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[9} Les parties ont accordé au soussigné un délai de soixante (60) jours a compter
de la date d’audience pour disposer de la présente requéte.

il: POSITIONDE L’ PR R

{101 Le point1 de la requéte en rejet de ia demande d'arbitrage est introductif.

{11] Les points 5 & 5 traitent des éléments 1 a 5 du rapport de décision de
yadminisirateur, daté du 18 novembre 2011,

(121 Ces éiéments ont ét6 favorablement accueillis par radministrateur; voila
pourquoi, fors d'une conférence téléphonigue, le soussigné, s'appuyant sur larticle 19
du plan de garantie, avait décidé n'avoir aucune juridiction sur ceux-ci. Selon cet article,
une des parties demande [arbitrage lorsqu'elle est insatisfaite d'une décision de
Fadministrateur. Cette absence de juridiction se base aussi sur ie fait que le bénéficiaire
a refusé par la suite que fentreprencur exécute les travaux mentionnés aux points 1 a8 &
du rapport de ladministrateur; si ie bénéficiaire est insatisfait des travaux de

rentrepreneur, il doit se référer & Padministrateur.

{13] Par consequent, les points 2 & 5 de cette requéte ne seront pas nris en compte

dans la présente décision.

{14] 1le procureur indigue que le Contrat d'entreprise et contrat de garantie signé
entre les deux parties est conforme aux articles 132 et suivants du plan de garantie

(Régles relatives au contrat de garantie).

{151 il soumet gue conformément & la Section C de ce contrat (Mécanisme de mise

en ceuvre de la garantie}, le pénéficiaire, étant insatisfait, demande Fexécution de cette

garantie.

{16} Le procureur cite ensuite l'article 36 de la section Clauses générales d'une

annexe au contrat d’entreprise !
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SORETE SUFFISANTE

36. Au regard de Farticle 2111 du Code civif du Québec et a ia
condition que Fentrepreneur soit diment accrédité auprés de La
Garantie des malsons neuves de "APCHQ, ie client reconnait et
accepte que ce plan de garantie constitue une siireté suffisante
garantissant Fexécution des obligations de 'entrepreneur en ce
qui conceme :

a) toute réserve faite pour la réparation ou la correction des
malfagons apparentes lors de la réception de l'immeubie;

b} le parachévement des travaux, saisonniers ou non, sur
Fimmeuble, lorsque ces travaux soni visés et couverts par ladite
garantie.

En conséquence, le client s'engage & ne retenir aucune somme
d'argent sur le prix du présent contrat.

[17] Le procureur fait également référence a Particle 2111 du Code civil du Québec

2111, Le client n'est pas tenu de payer le prix avant ta réception de l'ouvrage.

Lors du paiement, il peut retenir sur le prix, jusqu'é ce que les réparations ou les
corrections soient faites & l'ouvrage, une somme suffisante pour satisfaire aux
réserves faites quant aux vices ou malfagons apparents qui existaient lors de la

réceplion de i‘ouvrage.

Le client ne peut exercer ¢e droit si 'enfrepreneur il foumit une sareté suffisante
garantissant 'exécution de ses abligations.

[18] Le procureur a déposé un jugement de ia Cour supérieure', en insistant

notamment sur les paragraphes suivants :

[106] Seion farticle 2111 C.c.Q., si la réception de louvrage marque le
morment od le client ast tenu de payer le prix, i} reste toujours possible pour ce
dernier de retenir sur le prix une somme sulfisante pour satisfaire aux réserves
pour vices ou malfagons apparents qui existent lors de la réception de Fouvrage,
sauf si 'entrepreneur lui fournit une siireté suffisante garantissant Pexécution de
ses obligations.

[...]

[108] Construction Voyer soutient que ia garantie offerte par La Garanfie des
maisons neuves de I'A.P.C.H.Q. s'avérait une sireté suffisante empéchant les

1

Construction Vioyer inc. ¢. Sabloff, 2009 QCCS 711,
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Schacter de retenir sur le prix, tant en vertu de Iarticie 2111 du Code civil du |
Québec qu'en vertu du contrat qui stipule & l'article 28 {version anglaise) :

« SUFFICIENT SECURITY

Under the terms of Atticle 2111 of the Civii Code of Québec and for the
purposes hereof, and under the condfition that the contractor is duly
accredited with “La Garantle des maisons neuves de I'A.P.C.H.G. "
the clism acknowledges and accepts that the said guarantee shall
constitute sufficient securily lo guarantee the performance of the
contractor’s obligations concerning:

a} Any reserve established for the repair or correction of apparent
defects at the time of the acceptance of the work by the client;

b) Compietion of seasonal and non-seasonal work on the properiy,
when such work is coverad by the said guarantee,

Consequently, the client undertakes not to withhold any amount of the
sale price of the property ».

[109] Une disposition contractuelle analogue [sic] éte reconnue par les
tribunaux comme susceplibie de supprimer le droit de retenue sur le paiement
des travaux, conformément & larticle 2111 G.c.Q..

[110] Monsieur Quimet, représentant de La Garantie, a d'ailleurs témoigné sur
le processus de réception de Fouvrage et du fonctionnement de ia garantie
offerte. l a confirmé que cette garantie était disponible aux Schecter puisgue
Fentrepreneur avait assumé ia prime nécessaire & la mise en vigueur de Ia
garantie et & I'émission du certificat d'enregistrement de la résidence auprés de

I'AP.C.H.Q.*

* Voir & cet égard : 9057-9541 Québsc ine. ¢. Yvon Roussel, REJB 2003-4227% (C.Q.).
** Piace P-37.

[19] Le procureur soutient que la Cour supérisure a tranché et affirme que le pian de
garantie est une sireté suffisante; vu le défaut dy bénéficiaire de payer les sommes
dues, peut-i avoir recours & larbitrage? Le solde da inscrit dans la requéte en Cour
supérieure est de 134 106 §: le procureur souligne que si I'on fait abstraction des extras
contractuels de 80 177,71 $ convenus avec le client mais non inscrits au contrat
d'entreprise, donc non couverts par la garantie, le bénéficiaire devrait verser 3
Fentrepreneur ou déposer en fidéicommis un montant de fordre de 54 000 $ afin de se

conformer a ce plan.
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{20] Le procureur prétend qu'en ne payant pas les sommes dues, le bénéficiaire agit
dans l'llegalité; si la sanction de perdre son recours a F'arbitrage constitue une pénalité
trop forte, il suggére d'octroyer au bénéficiaire un détai de trente (30} jours afin de
déposer la somme de 54 000 $ en fidéicommis auprés de 'APCHQ.

[21] Au soutien de son argumentation, le procureur a soumis ja jurisprudence
suivante :

- Construction Voyer inc. c. Sabloff, 2008 QCCS 711.

lit : POSITION DU BENEFICIAIRE

{22] Relativement 4 la présente requéte, le procureur duy benéficiaire, dans une lettre
datée du 23 avril 2012, indiquait déja sa position :

Nous attendons la requéte du procureur de Fentrepreneur général et plaideront
[sic] alors la suspension de I'instance en arbitrage en attendant ia décision ds Ia

Cour supérieure.

[23] il est d'avis que le dossier & la Cour supérieure pourrait régler tout le litige.

[24] Il persiste & maintenir F'arbitrage afin de préserver les avantages de la garantie.

[25] Le procureur est intervenu pour expliquer que l'article 36 (Sdreté suffisante) de
lFannexe au Conirat d'entreprise et contrat de garantie n'est pas du tout suggéré par le
plan de garantie, mais plutét par I'Association provinciale des constructeurs

d'habitations du Québec (APCHQ).

[26] i souligne que c’est la premiere fois, & sa connaissance, qu'un tel argument est
plaidé,

[27] Sans toutefois prétendre a une analogie, le procureur cite Farticle 11 du
Reglement sur le plan de garantie des batiments résidentiels neufs ou, dans le cas
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d'intervention de Fadministrateur, ce dernier nexécutera pas les travaux tant que le

bénéficiaire ne se conformera pas a cet article :

institution financiére ou verser dans un compte en fidéicommis auprés d'un
avocat, d'un notaire ou de radministrateur dy plan toute somme encore due en
vue du paiement final des travaux qui seront exécutés par 'administrateur pour
compléter ou corriger fes travaux Prévus au contrat original ou les travaux
suppiémentaires prévus 4 toute entente écrite convenue avec Pentrepreneur.

V : DECISION ET MOTIFS

[28] La présente requéte en rejet de la demande d'arbitrage est fondée, ssion les
motifs invoqués par le procureur de l'entrepreneur, sur Je fait que ie bénéficiaire s'est
engagé par contrat & ne retenir aucune somme d'argent et qu'l n'a pas déposé dans un
compte en fidéicommis les sommes dues.

[29] A cet égard, le procureur s'appuie & la fois sur V'articie 2111 du Code civil du
Queébec, ol lors du paiement le ciient ne peut, en présence d'une sireté suffisante,
exercer un droit de retenue, ainsi que sur larticle 36 gy Contrat d'entreprise et contrat
de garantie, ol en référence & I'article 2111 du Code civil du Québac, le client s'engage

a ne retenir aucune somme sur le prix dudit contrat.

[30] Ce dernier, aussi appeié contrat préliminaire, est conciu entre le bénéficiaire et
Fentrepreneur; les formulaires de ce contrat ainsi que les clauses en annexe sont
suggérés et fournis par I'Association provinciale des constructeurs d'habitations du
Québec (APCHQ), un logo de cette organisation apparaissant sur ia premiére page de

ce contrat.

[31] Revenant au Code civil du Québec, le soussigné cite maintenant sa disposition

préliminaire :
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Le Code civif du Québec régit, en harmonie avec Ia Charte des droits et libertss |
de la personne (chapitre C-12) et les principes généraux dy droit, les personnes,
les rapports entre les personnes, ainsi que les biens.

Le code est constitué d'un ensemble de rdgles qui, en toutes matiéres
auxquelles se rapportent la iettre, l'esprit ou l'objet de ses dispositions, étabiit, en
termes exprés ou de tagon implicite, fe droit commun. £n ces matigres, il
constitue le fondement des autres lois qui peuvent glles-mémes ajouter au code

Ot y déroger.
[32] Seion ma compréhension du plan de garantie, ce dsmier ne prohibe pas une
retenue de la part des bénéficiaires pour des travaux & compléter ou & corriger, et ce,
an dépit du fait qu'if puisse lui-méme constituer une sireté suffisante.

[33] A cet @gard, le procureur de Fadministrateur soumet que farticle 36 (Sdreté
suffisante) du Contrat d'entroprise et contrat de garantie n'est pas du tout suggéré par
e plan de garantie, mais plutdt par tAssociation provinciale des constructeurs

d'habitations du Québec (APCHQ).

(34] Larticle 11 {(auparavant cité) du plan de garantie abonde dans le méme sens.

[35] En effet, si lg beénéficiaire, dans le cas d'intervention de Fadministrateur pour
corriger ou terminer les travaux (situation ol Fentrepreneur est en défaut), doit verser
les sommes dues dans un compte en fidéicommis, cela signifie que le plan de garantie
fait preuve d'une certaine tolérance en regard d'une retenue envers Pentrepreneur: car
8’ existe une somme due au moment de lintervention de l'administrateur, elle doit
exister au moment de lintervention de Fentrepreneur, et en aucun endroit le plan de

garantie ne sanctionne cet acte.

[36] Le soussigné cite maintenant Farticle 139 du Réglement sur Je plan de garantie
des bétiments résidentiels neufs -
139. Toute clause d'un contrat de garantie qui est inconciliable avec le présent

réglement ast nulle.

[37]  Le non-respect par ie bénéficiaire de I'articie 36 du contrat preliminaire ne donne

donc pas matiére a rejeter sa demande d'arbitrage.




Page : 9

[38] Je fais & présent référence a la jurisprudence soumise par le procureur de
rentrepreneur, en Foccurrence, un jugement de 'honaorable Geneviéve Marcotte, J.C.S,,
dans I'affaire Construction Voyer inc. c. Sabloif®. Il s’agit d'une cause qui, contrairement
au présent dossier, s’est totalement régiée en Cour supérieure, et pour laquelle le
bénéficiaire ne s'est jamais adressé au plan de garantie.

[39]) Lors de la livraison, le bénéficiaire a exercé une retenue; par la suile,
Fentrepreneur a poursuivi ie bénéficiaire pour recouvrer la somme retenue, et le
bénéficiaire a répliqué par voie de demande reconventionnelle; au cours de ce long
processus, le bénéficiaire a jamals eu recours a larbitrage, et le tout s'est réglé en

cour.

[40] La seule allusion au plan de garantie fut que ia juge Marcotte, apras le
témoignage de M. Ouimet, représentant de La Garantie, a éié satisfaite du fait que cette

derniére constituait une sdreté suffisante.

[41] Dans un deuxigme temps, le soussigné questionne la compétence de larbitre
dans te présent dossier. En effet, lorsque le bénéficiaire déroge aux dispositions du
contrat de garantie, notamment par F'inobservance du délai de demande d'arbitrage
(30 jours) ou du délai de dénonciation (6 mois), fadministrateur, dans son rapport de

décision, fui oppose un refus.

[42] Dans le rapport de décision gui nous concerne, l'administrateur est muet en
regard de la retenue exercée par le bénéficiaire, taquelie, au moment de I’inspectioh,

existait sGrement.
[43] A cet égard, je cite partielement les articles 19 et 108 du plan de garantie :

19. Le bénéficiaire ou [lentrepreneur, insatisfait d'une décision de
Fadministrateur, doit, pour que la garantie s'appiique, soumettre le différend &
Farbitrage [...].

(sbuiignement du tribunal}

2 Ibid.
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Page : 10

106. Tout diftérend portant sur une Qﬁmqmwlw concernant une
réciamation ou le refus ou annuiation de I'adhésion d'un entrepreneur reléve de
la compétence exclusive de ‘arbitre dJésigné en vertu de la présenie section.

[...]
(souligneﬁ\ent du tribunat)

PCOUR CES MOTIFS, le tribunal :

REJETTE la présente requéte.

CONSEQUEMMENT, Is tribunal -

SUSPEND la poursuite du présent arbitrage, en attente de la décision
de la Cour supérieure.

Cofiits de Parbitrage

[46]

les colts & ce jour du présent arbitrage sont totalement & la charge de

Fadministrateur,

BOUCHERVILLE, le 13 ao0t 2012,

Claude Dupuis,&ng., arbitre




