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DE CERTAINES PRATIQUES EN MATIERE DE FONDS DE PREVOYANCE

Me Stefania Chianetta,
avocate spécialisée en droit de la
copropriété divise.

CHIANETTA AVOCATS

Dans le cadre de notre pratique quoti-
dienne en droit de la copropriété divise,
nous sommes souvent confrontés avec
des situations qui, bien quelles puissent se comprendre eu
égard a certains besoins ou impératifs quotidiens, voire 3 la
limite presque é&tre justifiables dans certains cas, sont néan-
moins susceptibles d'avoir des conséquences importantes
pour le syndicat et tous ses copropriétaires.

Une de ces situations est celle ol le conseil d'administration
du syndicat (ou le gérant du syndicat sur instructions du con-
seil d'administration)', effectue une avance entre le fonds de
prévoyance et le fonds d'opérations courantes du syndicat.

Dans de tels cas, le fonds de prévoyance aura donc une « va-
leur aux livres » qui correspond bien a celle des fonds accu-
mulés qui devraient s'y trouver; toutefois, dans les faits, ces
fonds ne 5y trouvent pas réellemant en raison du prét ou de
I'avance opénée temporairement entre les deux fonds.

Dans les dossiers ol nos conseils professionnels ont été requis,
il ’agissait la plupart du temps de cas ol une avance avait été
consentie pour pallier 3 une situation de manque de liquidités
du fonds d'opération, que ce soit en raison du retard de paie-
ment des changes communes par certains copropriétaires, en
raison de dépenses imprévues, d'un budget insuffisant, du
ferme désir et intention du conseil de ne pas augmenter les
charges communes afin de faciliter la revente des unités et/
ou de son refus, 3 priori, de procéder a une cotisation spéciale
auprés des copropriétaires.

Dans la plupart des cas, sinon la presque totalité, nous
avons été 3 méme de constater que lintention du conseil
d'administration était d'effectuer un emprunt temporaire, et
que des efforts importants avaient été mis de l'avant afin que
le manque de liquidités se régle rapidement et que la situa-
tion revienne & la normale.

Dans nombreux des cas rencontrés, le consail d'administration
était d'avis que les fonds accumulés dans le fonds de pré-
voyance ne seraient pas nécessaires 3 court terme et, con-
séquemment, quiil était bien fondé et surtout « business wise »

de conserver les charges communes a leur valeur, sans les
augmenter, et de procéder par voie d'avance temporaire en-
tre les 2 fonds. La plupart des conseils d'administration ren-
contrés avaient soupesé les avantages et les inconvénients
des différentes options offertes 3 eux, et avaient fini par
choisir de procéder avec lemprunt au fonds de prévoyance,
cette solution leur semblant la moins préjudiciable.

MNéanmoins, quoiquiil puisse s'agir que de besoins ponctuels,
nous sommes d'avis guune telle pratigue contrevient aux
dispositions impératives du Code civil du Québec (ci-aprés
« Cc0 ») en matiéne de fonds de prévoyance 2t que kes préju-
dices qui pourraient en découler pourraient savérer beau-
coup plus importants que ceux auxquels on avait initialement
pensé,

LE CADRE JURIDIQUE

Le cadre juridigue qui régit principalement la copropriété
divise se retrouve aux articles 1038 3 1109 du CcQ Ces
dispositions sont complétées au besoin par les articles 208 a
364 traitants des personnes morales, par les articles 1299 a
1370 en matiére d'administration du bien d'autrui, incluant
les artiches 1339 a 1344 quant aux placements autorisés, ainsi
que par les articles 2130 4 2185 en matiére de mandat, pour
ne nommer que ceux-la.

En ce qui concerne plus particuliérement le fonds de prévoy-
ance, notons les articles 1039 C.cQ. quant au devoir général
du syndicat, et les articles 1054, 1071 et 1072 C.c.Q.qui sontles
dispositions légales applicables au partage de la responsabilité
juridique et financiére des dépensas dentretien, de réparation
et de remplacement des parties privatives et communes de

limmeuble, ainsi qu' la constitution du fords de préveyance. W

© Aelicle 1085 CeQ:
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b Afin d'en faciliter la lecture et la compréhension, nous vous

reproduisons ces artickes :

« Article 1039 ; La collectivité des copropriélaires constilue,
dés la publication de la déclaration de copropnélé, une per-
sonne morale qui a pour objet la conservation de fimmeuble,
lentretien et ladministrotion des parties communes, la sauve
garde des droits afférents a lTmmeubile ou @ la copropriété, ainsi
que toutes les opérations dintérét commun,

Elle prend le nom de syndical

Article 1064 : Chacun des copropriétaires contrible, en propar-
tion de la valeur relative de sa fraction, aux charges résultant
de la copropriété et de lexploitation de limmeuble, ainsi guou
fonds de prévoyance constitué en application de Farticle 1671,
Toutelois, les copropriélaires gui utilisent fes parties communes
& usage restreint contribuent seuls aux charges qui en résultent.

Article 1071 : Le syndicat constitue, en fonction du colt esti-
matif des réparations majeures ¢ du colt de remplacement

des parties communes, un fonds de prévoyance, liguide et dis-
ponible a court terme, affecté uniguement d ces réparations el
remplacemnents. Ce fonds est la propriété du syndicat.

Article 1072 : Annuellement, le conseil diadministration fixe,
aprés consultation de lassemblée des copropriélaires, la contri
bution de ceux-ci aux charges communes, aprés avoir aéterminé
les sommes nécessaires pour foire foce aux charges découlant de
la copropriété et de lexploitation de lmmeuble et les sormmes d
verser au fonds de prévoyance

La contribution des copropriétaires au fonds de prévoyance est
d'au moins 5 p. 100 de keur contribution aux charges communes.
I peut élre tenu comple, pour MEablir, des droits respectils des
copropriétaires sur les parties communes & usage restreint.

Le syndicat avise, sans délai, chagque copropriélaire du montan!
de ses contributions, et de o date ot elles son! exigibles. »
(kes soulignés et les caractéres gras sont les notres)

En matiére de fonds de prévoyance, s'ajoute & ces disposi-
tions I'article 1078 C.cQ. qui en est le corollaire :

« Article 1078 : Le jugement gui condamne le syndicat & payer
une somme d'argent est exécutoire contre lui et contre chacune
des personnes quiétaient copropriétaires au moment ol la cause
dactionaprisnaissance, proportionnellement dlavaleur relative
de sa fraction. Ce jugement ne peut &tre exdcute sur fe fonds de
prévoyance, saul pour une dette née de la réparation de limmeu

{les soulignés sont les ndtres)

Depuis le 1* janvier 1994, date d'entrée en vigueur du nou-
veau Code civil du Québec, Fobligation de constituer un fonds
de prévoyance est devenue impérative et elle simpose  tous
les syndicats de copropriété du Québec.® Ces articles somt
d'ordre public et il est par conséquent interdit d'y déroger.

La lecture combinée des dispositions qui précédent améne
aux constats suivants ;

1. le syndicat a l'obligation de constituer un fonds de
prévoyance;

2. lefonds de prévoyance doit étre constitué en fonction
de lestimation des colts des réparations majeures
et de remplacement des parties communes de
limmeuble;

3. la contribution des copropriétaires au fonds de pré-
voyance, en fonction de leurs valeurs relatives
respectives, est d’au moins 5 % du montant de leurs
charges communes;

4, lessommas accumulées dans ce fonds ne peuvent étre
utilisées que pour les réparations majeures et le rem-
placement des parties communes, & l'exclusion de
toute autre affectation;

5. ce fonds doit étre liquide et disponible a court terme;

6. cefondsestlapropriété du syndicat et sous réservede
certaines exceptions spécifiques, il est insaisissable.*

Pour les besgins du présent texte, nous ne nous attarderons
que sur les points 4 a 6 ci-dessus.

* Syndiort des copropristaires de Vernieres | ¢ Bombordiey [2000] RO 20 CA); Tremblay ¢ Symdicar des capropridtaire: L= Soint Claude, [2005] RO 422805
Meroier ¢. Syndicat des copropridrares Place de ko Aiviére Phase V. CQ G, X00-37-030300-23, 31 mor 2008, Hon Juge Simard:
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LA LIQUIDITE ET LA DISPONIBILITE A COURT
TERME DES MONTANTS ACCUMULES DANS LE
FONDS DE PREVOYANCE

Concernant l'article 1071 C.c.Q., les commentaires du Minis-
tre sont les suivants :

v Cet article précise que le fonds de prévoyance doit étre kiguide
&t disponible & court terme pour éviter que le syndicat ne fasse de
placements & kong terme se privant ainsi des liquidités requises.® »
{hes soulignits sont les ndtres]

Clest en vertu des devoirs et obligations qui leur sont dévolus
par le C.c.Q. et par les dispositions des dédarations de copro-
priété que les administrateurs sont tenus de placer les som-
mes quiils administrent.

Conségquemment, aux articles cités précédemment, £ ajoutent
les régles contenues au C.c.Q. relativernent 3 I'administration
du bien dautrui, dont I'article 1304 C.c.Q. qui prévoit que :

Article 1304 : « Uadministrateur est tenu de placer les sommes
dargent guil administre, conformément aux régles du présent
titre relatives aux placements présumés sdrs. [... L »

{hes soulignés sont les ndtres)

Cet article nous renvole au chapitre des placements présumés
sirs, soit aux articles 1339 et suivants du C.c.Q. En matiére de
fonds de prévoyance, l'article 1341 C.c.Q. prévoit que :

Article 1341 : « Ledministrateur peut déposer les sommes
dargent dont i est saisi dans une bangue, une caisse dépargne
&t de crédit ou un autre établissement financiey, si le dépdt est

remboursable d vue ou surun avis dau plus trente jours. ... »
(het soulgnds cont les ndtres)

)
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Ainsi, les administrateurs du syndicat ont ke devoir de placer
les sommes afin de les faire fructifier. Néanmeins, celles-ci dei-
vent en tout temps étre et demeurer liquides et disponibles
& court terme, autrement dit accessibles et disponibles en
tout temps sur avis d'au plus 30 jours, & défaut de quoi les
administrateurs risquent de mettre en jeu leur responsabilité
civile pour les pertes susceptibles détre encourues par le syn-
dicat, cette responsabllité découlant de l'obligation méme
qui est faite au mandataire d’agir avec prudence.®

AFFECTATION EXCLUSIVE DU FONDS

DE PREVOYANCE

Un des critéres de Farticle 1071 CcQ. concerne I'exclusivité
de laffectation des montants accumuléds dans le fonds de
prévoyance,

Nous nous rappellerons que cet article impose que ces som-
mes soient uniquement affectées aux réparations majeures
des parties communes de limmeuble ainsi qu'a leur rem-
placement, sormmes dont les administrateurs auront préa-
lablement estimé les colts afférents, notamment a l'aide de
professionnels du bitiment spécialisés en matiére d'étude de
fonds de prévoyance, Les montants accumulés dans le fonds
de prévoyance constituent donc ['épargne collective du syn-
dicat, en quelque sorte une ndserve, pour les réparations ma-
Jeures et le remplacement des parties communes.

A cet égard, la Cour d'appel du Québec, dans l'arrét Ver-
rieres . Bombardier®, a affiwmeé que le conseil d'administration
d’'un syndicat ne saurait utiliser les sommes déposées dans le
fonds de prévoyance & d’autres fins que celles expressément
prévues  larticle 1071 C.c.Q,

Lhonorable juge Jeannine M. Rousseau, j.c.s, a abondé dans
le méme sens dans le jugement Tremblay < Syndicat des co-
propriétaires Le Saint-Claude’, ol elle a décidé que le fonds
de prévoyance avait servi & d’autres fins que celles prévues &
la lol et quiil devait par conséquant étre reconstitué :

a Vu le caractére d'ordre public des dispositions ew égard au
Fonds de prévoyance, ke syndical devra (aire en sorle que fe
fonds de prévoyance solt reconstifué de facon & ¢e quw s¢
trouve au niveau o U serait < on avall suivl la lod. En d'autres
mols, ce fonds devra étre combléen ¥ versani les sommies qur

en onlt été relirdées sans droit [...J. »

Commentaines duMinistre, QUEBEC (Ministére de la Austicel, Commentoines cu

Iindseee de b Justice, & 1, Québec, Publications du Québer, 1991, p. 6324631

¥ Articles 302, 130922 1343 CeiQ): Chrizhine GAGNON, = Lo copropnete divize s,
2= ddition, Editions Yvan lals, Cowansville 2007, p. 372:

* Précité. note 2
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» INSAISISSABILITE DU FONDS DE PREVOYANCE

Aux termes de Farticle 1078 Cc.Q. reproduit plus haut, tout
jugement rendu contre le syndicat et le condamnant & payer
une somme d'argent est axécutoire contre lui, mais également
contre chacune des personnes qui étaient copropriétaires au
moment ol la cause de I'action a pris naissance, chacun d'eux
proportionnellement a la valeur relative de sa fraction.

Toutefols, comme nous 'avons vu, & moins que la dette ayant
donné lieu a I'action judiciaire ne soit née des réparations ma-
jeures ou du remplacement des parties communes, ce juge-
ment ne pourta en aucun temps &tre exécuté contre le fonds
de prévoyance, mais uniguement contre le fonds d'opération.

Le fait d'avancer ou de préter des montants du fonds de pré-
voyance au fonds dopération enléve donc a cewn-ci leur ca-
ractére insaisissable, et dés lors, ces sommes pourront faire
l'objet d'une saisie par la partie ayant eu gain de cause contre
le syndicat advenant une action judiciaire contre ce demier,
au méme titre gue toutes les autres sammes se trouvant dans
le fonds d'opérations du syndicat, et ce au détriment des
copropriétaires qui pourraient de ce fait subir un préjudice.

QU’EN EST-IL DE LA RESPONSABILITE DES
ADMINISTRATEURS?

MNécessairement, vu les conséquences possibles, cela nous
améne & nous questionner sur la responsabilité que pour-
raient encourir les administrateurs de par la constitution dé-
ficiente du fonds de prévoyance ou encore de par l'utilisation
non conforme des montants qui doivent y étre accumulés
auy termes des dispositions de la loi.

Comme nous 'avons vu, les administrateurs du syndicat sont
ses mandataires®. A ce titre, ils ont l'obligation et le devoir
de respecter la loi et |la déclaration de copropriété, dont les
dispositions simposent a eux.

Ausurplus, danslexercice desfonctions quileursont dévolues,
ils doivent toujours agir avec prudence, diligence et bonne foi,
et dans lintérét de la parsonne morale dont ils sont les man-
dataires. Tout défaut des administrateurs d'agir conformeé-
ment & ces devoirs est susceptible de constituer une faute et
dengager leur respansabilité civile. Ce qui précéde s'applique
sans contredit & la constitution et au maintien du fonds de
prévoyance.

o At 327 Cell:

Entreprise spéclalisée dans le lavages
des vitres pour édifices a étages
multiples. Notre personnel est
expérimenté et nos équipements
sont conformes aux critéres et
normes de sécurité exigés par la C55T.
MNous avons plusieurs années

de services auprés des syndicats

de copropriété

Ky
K Lovoge de vitres

Chéque cadeau de 150 $ offert a tous nos clients actuels membres de Condo Conseils et de
Condo Réseau, valable suivant la confirmation et l'exécution du prochain renouvellement de contrat.

Escompte de 5 % offert a tous les nouveaux clients membres de Condo Conseils et
de Condo Réseau. L'offre est valable suivant la confirmation et I'exécution du contrat.

spécialisé en hauteur

Information et évaluation : 514 968-0156

Courriel : normandvizien@videotron.ca
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b Lavance de fonds effectude entre le fonds de prévoyance et

le fonds diopérations courantes n'est ni plus ni melns guun
emprunt. Ainsi, la question qui se pose est celle de savoir si
de fagon générale il est permis d'emprunter des montants au
fonds de prévoyance.

A priori, sous réserve de |a perte du caractére d'insaisissabilité,
on pourralt ne pas y voir dinconvénient dans la mesure ol
cet emprunt serait assorti d’'une garantie de remboursement
intégral et complet, incluant les intéréts que les sommes
empruntées auraient pu engendrer, dans un délai maximal

de trente (30) jours.

Mais le risque est 13 et il est gros, et donc nous devons répon-
dre 3 cette question par la négative. En effet, ce qui risque de
causer un probléme et d'entrainer des conséguences impor-
tantes pour ke syndicat et les copropriélaires est la garantie
« dle la digponibilité et de la liquidité des fonds » aux fins du
remboursement projeté au bout du 30 jours, Et n'oublions
pas que les administrateurs doivent agir en tout temps avec

prudencel

En effet, qu'arrivera-t-il en cas dimprévu ayant pour effet de
rendre le conseil d’administration incapable de rencontrer ses
obligations et de rembourser le fonds de prévayance tel quil
lavait prévu? Quarrvera-til si le consell d'administration
n'est pas en mesure de recouvrer bes créances du syndicat (lire
charges communes impayées par certains copropriétaires)
dans le temps voulu et comme il laurait souhaité?

Nécetairement, le conseil d'administration ne sera pas en
mesure de respecter ses obligations, Incluant celles décou-
lant des articles 1339 et 55 C.c.Q., ce qui risque dentrainer un
préjudice pour la collectivité des copropriétaires, mais aussi
de mettre en jeu la responsabilité civile personnelle des ad-
ministrateurs,

Effectivement, cutre la perte des revenus dintdréts et celle du
caractére insaisissable des montants accumulés dans le fonds
de prévoyance, d'autres conséquences sont susceptibles de
découler d'un emprunt de ces montants, notamment les
recours judiciaires gue pourrait intenter le nouvel acheteur
d'une fraction contre le syndicat et contre son vendeur, legquel
pourrait dsontour intenterunrecours engarantiecontrelesyn-
dicat, pour tout montant que cet acheteur pourrait étre appelé
& payer postérieurement  l'acquisition de sa fraction afin de
« renflouer » le fonds de prévoyance, alors gue ledit mon-
1ant aurait éué payé par son vendeur i le syndicat navait pas
procéds par vole d'emprunt, mais plutdt parvoie de cotisation
spéciale comme il aurait da le faire,

| Printarrgs X014

Paur illustrer ces conséquences, imaginons Fexemple suivant :

Au 1" jenwvier 2013, la cotisation mensuelle de M. Léger (nom
fictif) est de 200.00 $ par mofs. A cette date, une somme de
150 000.00 § est accumulée dans le fonds de prévoyance.

Le 1™ avril 2013, afin de faire face aux dépenses couran-
fes ou imprévues qui relévent du fonds dopération, et en
attendant de racouvrer certaines créances qui son! dues
au syndicat, ke conseil d'administration décide demprunter
100 000.00 $ audit fonds de prévoyance. Evidemment, le con-
seil d'administration, par la méme occasion, décide et con-
firme par résolution écrite que ledit emprunt sera remboursé
le plus rapidement possible, soit aussitst les montants i
étant dus récupérés, et au fur et & mesure du recouvrement de
ceux-ci. Le conseil prévoit gu'un maximum de 3 8 8 mois ki
sera nécessaine pour ce faire.

Le 1" juin 2013, e consell dadministration, conformément 4
ses engagements, rembourse un montant de 40 000.00 § au
fonds de prévoyance, gyant réussi & recouvrer une partie des
sommes qui lui étaient dues. Les sommes confenues au fonds
de prévoyance sélévent donc a 90 000.00 5, tandis gue le solde
d rembourser audit fonds se chiffre & 60 000.00 5.

Le 1% septembre 2013, la toiture de ITmmeuble coule de
partout et elle nécessite des réparations majeures, dont les
codfs sélévent 4 plus de 280 000.00 5. Il est incontestable
el non remis en question que cette dépense reléve du fonds
de préwoyance puisgu'il s'agit d'une réparation majeure : Jes
exigences de 1071 C.c.Q. sont donc remplies.

Le syndicat ne possédant plus un tel montant dans son fonds
de prévoyance, il n'a donc le choix que de procéder par voie
d'une cotisation spéciale afin d'étre en mesure de payer les p

-
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b réparations majeures de la toiture. Ces fravaux ne peuvent
attendre et lentrepreneur reguiert 50 % du codt du contrat
avant e début des travaux, soit 140 000.00 3.

Or, volcl gue M. Léger a venduw son unité le 31 mars 2013. Cest
done Mme Lajole (mom fictif), soit la nouvelle copropniétaire gui
avait pourtant fait effectuer toutes les vérifications nécessaires
quant oy montant accumulé dans le fond's de prévoyance, gui
se trouvera 4 assumer le montant de la cotisation spéciale en
liew et place de son vendeur (M. Léger), ce qui n'ourait pas été le
cas si les administrateurs n'aveient pos effectué demprunt au
fonds de prévoyance quelques jours aprés, puisque les sommes
nécessaires et suffisantes, du molns pour le premier versement
du paiement du contrat, se serafent défa trouvées dans celui-cl.

Vu le montant accumulé dans le fonds de prévoyonce
{90 000.00 5), le conseil d'administration devra procéder en
urgence par voie d'une cotisation spéciale de 50 000.00 § afin
d¥tre en mesure d'acquitter les sommes requises pour fe début
des fravaux.

Vous aurez compris que Mme Lajoie aura un recours direct
contre M. Léger, son vendeur, et possiblement contre le syn-
dicar pour le préjudice causé, soit Je palement des sommes
supplémentalres quelle doit assumer. 5§ M. Léger est le seul
poursuivi, celui-¢i aura certainement en recours en garantie
contre le syndicat pour que ce dernier intervienne al'action et
qu'il soit condamné a rembourser @ Mme Lajole, en son fieu et
place, toute somme qul pourrait étre appelé a devoir payer,
mais également pour tout autre préjudice qui pourrait Jui Stre
causé par le défaut des administrateurs d'avoir agi conformé-
ment aux dispositions lgales et conventionnelles applicables.

Pourtant, nul doute que le conseil dadministration dans cet
exemnple était de trés bonne foi et qulil avait Iintention fer-

| Coprapiiad PLUE dhs Qe

me et réelle e rembourser les sommes empruntées dans les
défais indigués. D'alleurs, If avait déld commencé & le foire,
Malheureuserment, des imprévus et des événements hors de son
contrdle ont fait en sorte gull n'a pu agir selon ses prévisions,
avet les conséquences qui sensuivent,

Ce qui précéde nest quiun exemple, mals Il illustre bien que le
syndicat, et plus particuliérement son consell d’administration,
risque de s'exposer a des problémes lorsquil emprunte des
sommes au fonds de prévoyance, méme si ce geste est posé
en toute bonne fol, avec une affectation temporaine, ete,

Nous sommes donc fermement d'avis quil vaut mieux ne pas
prendre de telles chances et ne pas sexposer i des poursuites
inutiles qui peuvent facilement étre évitées. Conséquemment,
il est important que les fonds de prévoyance ponctionnés
soient renfllouds sans délai et gue les monlants = avancés »
sobent remis, et ce afin de se conformer aux dispositions
légales applicables et de pouvoir dormir l'esprit tranquille,

Le cas échéant, les conseils d'administration concernés ont
donc tout intérét & discuter ensemble et & décider de lafagon
qui leur semble la plus appropriée pour le remboursement
des montants avancés, celui-ci pouvant se faire par le biais
d'une cotisation spéciale ou par vole d'un emprunt bancaire
dans les limites et aux conditions prévues par votre déclara-
tion de copropriété. Evidemment, votre conseiller juridique
saura vous assister et vous guider dans ces circonstances et
décisions.

A simple titre informatif, dans le jugement Tremblay c.
Syndicat des copropriétaires Le Saint-Claude®, honerable
Juge Rousseau a accordé un délai maximum de soixante (60)
jours au syndicat pour reconstituer le fonds de prévoyance,
avec exécution provisoire el malgré appel. Ceci constitse
certainement une indication de limportance d'agir avec dili-
gence ¢t célérite,

Ce texte est publié & titre informationnel uniquement el ne
constilue pas un avis juridigue. )

Me Stefania Chlanetta est avocate et médiatrice accréditée et
elle concentre sa pratique dans le domaine de |a copropriété
divise depuls dix ans.
Pour la rejoindre : CHIANETTA AVOCATS

239, rue Notre-Dame ouest, bur. 401

Montréal (Queébec) HZY 174

5142815100 | infoacalegalca | wwwicolegalo
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