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Activité de formation portant sur la Rédaction des documents juridiques
Introduction

h " 1l existe beaucoup de désaccords et de débats au sujg I'union de fait au
Québec, mais évidemment peu de débats g@ﬁle propre {lu énrichissement injustifié T Py

et la possibilité que cetle notion du droit puisse &tre El?! utilisée aujhourd’hui dans notre y, , wektmn QL
systéme légal. C'est important que T0US posions cAEekiioh ef évaluions nos options

pour intégration des unions de fait dans un contexte juridique plus tégul sde,) Pour

plusieurs raisons, je pense qu’un compromis est nécessaire — donner aux conjoints

I’option de se soumettre & ces dispositions du Code civil du Québec, e rendre applicable

& lous les conjoints (mariage, union civile, union de [zit) les dispositions du Code civil

qui traitent des enfants (un sujet qui pourrait 8tre développé dans une autre opinion

juridique) : ’
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Mon opinion egt #-Peffet que ce ne sett pas une bonne idee pour nous de presumer _&aw—w :

——

que tous les conjoints vivant én union de fait sont comghes des borbes & retardement,
attendant une date devant L le tribunal, parce qu'ils ne cofifiaissatent pas leurs droits et
responsabilités. Cest plus pro 'abéctque, pour la plupart de cgs.gonjoints, ¢’est une
décision personnelle que de ne pas marier et ge.garder sépaer ses biens et ceux de son/sa
conjointe. C'est un choix qui, au départ, pefit-&tre clair, mais qui, aprés plusisurs années
de vie commune, le devient moins. .
(}JJ/ Aprés trois années de vie commune, tous fes conjoints qui agissent eusemb@
\< pour payer leurs factures, lenr impGt (au nive&u’_ fédéral), et qui ont I'intention de vivre
LA ensemble comme un couple marié, le gouvernement du Québec devrait envoyer & ces
Qu\ conjoints de 1'information sur les droits et responsabilités des conjoints qui vivent dans
une forme d’union régie par le Code civil {matiage ou union civile) et leur poser la
question suivante: Ftes-vous interessés & élre traités par votre gouvernement sur le méme
pied d*égalité que ces copjaints mariés ou unis civilement? Si la réponse était oui, les
affaires seraient plus fafilé @ régler dans le futur pour les conjoints, les héritiers ou les

- tribunaux dcinoe.l’ ce l‘s‘ET“ un choix clair et commun, et le couple pourra continuer 4
vivre, au RefuTen *¢omme deux personnes habitant & La mésne résidepeesans plus.

w \Le gouvernement pourrait réenvoyer les informations dont b5 Talf iéféfanc

%\u\ précéd emmentJ{ tous les trois ans.

Il — Patrimoine fam@

\j\'\(tl}\.a" l . Dang le cas du batrimoine. familial etiEle"\;a.t‘Lage de celui-ci, le cas échéant, mon

‘ ﬁfU idée ne protégera pas le conjoint désavamagé aprés la rupture de I’union. Mais selo 1&1:\. L"—‘-
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moi, le conjoint de fait a choisi de ne pas étre gouvemé au méme titre qu'un conjoin
marié. Cela n’implique pas que les conjoints n’ont pas de droits. Parexemple, s’ils



ach¥tent une maison ensemble, un conseiller juridique devrailiaexp]iquer aux.acheteurs la
situation en cas de s¢ ation. Le méme principe s’applique pour les autres achats; lors—
qu'un couple achéic@ﬂto ef la met aux deux noms, il sera nécessaire pour 'endes |
conjoints de payer I'aufre en cas de rupture, : e

- Pourles au_tr_ss'_ Ellfff':s' tels les meubles qui gamissant la résidenc ‘e':_w. nous
pouvons présumer qu'il est possible pour les conjoints de diviser le tout de maniére
appropriée, C'est leur choix de vivre ensemble ei de cohabiter dans uan cadre exira-
juridique, Aucun cas, sauf les plus graves ou Jes plus difficiles, ne devrait exiger
I"intervention des avocatsiou les tribunaux.

. 11T ~ Prestation compensatoire

La prestation compensatoire est plus dilficile & appliquer aux c'onjoint:&

Plusieurs personnes ayant une entreprise ou uné seule source de revenu dans le gbupe
. bénéficient de Paide du conjoint. Cela est un¢ bonne illugiration de ce qu’est-ds i
. l'enrichissement injustifié, Un systéme pour assurer que M{Eﬁ% jaint bt -
"¢ désayantage golent protégés . Si un couple décide d'utiliser cette 0plion, le conjoint aura
\‘,Ob“h %T‘oplibn de poursuivre afin de recevoir un prestation compensatoire. $'il décide elles de o Ls
ne pas utiliser cette option, c’estié"ﬁ__ troit, et d'antres options existent pour régler leur :

© situation (un contrat, un salaire, €tc}. T

IV — Résidence familiate

e st b tonen g , >
L g~ ¥ Dans un monde idéai, le choix de désigner une maison ou un appartement comme -

g résidence devrait s’appliquer aux confoints deifait. Selon moi, si un couple décidsit

! d'aller chez ls notaire afin de signer un acte désignant ung.résidence Yamiliale] cela
- - ! impliquerait une acceptation implicite du coup‘_ilc d*étre (Epit par les dispositions du Code
£ Yo' ! civil qui y sont refatives. En d’autre mots, les conjoints ex¢reant ce choix seraient souinis
) “ ¢ auXTEgles du Code. Cette information serait incluse dans 15 Informations qui seraient
‘ b - transmises par le gouvemement. Autrement, nous utiliserons les régles de base en cas de
rupture (régle normale relative aux propriétaires de la maison; sgl,iggg'_té_gm&? ?

Conclusion

En conclusion, je suis certain que si un,couple avait 'option d'étre tégit/ou non ou

par les dispositions du Cgde rl% bles aux conjoints mariés on unis cn:ilcment, la
- plupart des conjoints pri Falen y décision. Leur compréhension des droits,
obligations et respongabi]ités serait plus approfondie si le gouvernement leur envoyait
I"information app@ les conjo&aﬁ ?gl recevraient Iinformatior chaq}]e {rois ans NS '
auraient I'option, eni tout temps, de nioli leﬁljé_go_q\igr_n_e_:p_ili £E§F acle‘n.otarlé:_g_ggl_-,éi}f};_
Je tiens & souligner que d’aulngﬁg;i&gs_'m_@_@ijgpﬂﬂcs ~un coﬁﬁ;ra_”t: de‘vaﬁ.f'un notatre
\) g C- et toujours une bonneFiion: Sipan, il existe toujours wune autrc@)gﬁj}mt de

poursuivre le conjoint en justice pour enrichissement injustifié,



Cher Monsieur Pierre Potvin et Madame Perron,

Dans notre entrevue récente, vous donnez & moi le mandat de faire un examen des titres

immobiliers et de préparer I'acte de vente pour fins de signature, concernant votre maison
situé a 45, de Ja rue Lacombe, & Montréal (Québec) -

Vous trouverez ci-joint une copie de mon opinion Juudlque sur plusieurs anomalies j je

trouvé dans le cours de mon examen de titre, et également mes suggestions pour resoudle
les problémes.

Je hite de la rencontrer 4 bientét. Sl vous avez des autre quesnons, n 11e31tez pas a
contacter moi. :

Veuillez agréer, Madame et Monsieur, I’expression de mes sentiments salutations
distinguées, -

(ps YA ”? , notaire et Conseillerjuridique

FN.



oy

- INTRODUCTION

Dans notre entrevue le § aofit 201 O,'voius, Mon_sieur Pierre Potvin et Madame
Paulette Perroh, ont exprimé votre intention de 've‘ndre votre immeuble (le résidence
familiak) située & Montréal, au numeéro 45 de la rue Lacombe, 4 Madame Laurenca
Labonté. Vous m’avez donné un mandat dg procéder & un examen des titres immobiliers
et dle préparer I’acte de vente pour fins de votre signature. Au cours de I’examen des
titres, je trouvé un situation étrange, et je croire que ¢’est nécessaire a informez-vous dans
une opinion juridique formel, pour le fin d*élaborer sur_les_ problémes et suggérer les
solutions potentiel.

Briévement, je vais I'éSU.th" I"histoire ;ies tranlséctions immobilidres de votre
majlson. Yous avez acquis la propriété en 2008 de Gilles Gosselin et Guylaine Gosselin,
aux conditions d’une vente regu par M® Denis Mérsolajs, notaire a Joliette. Gilles et
Guylaine Gosselin, les vendeurs dans ’acte, ont épparement acquise la propriété par uﬁ
declaration de tranmission de la succesion Georgés Gosselin (&écédé le 6 avril 1998 sans
Iaisse.r un testament) et publié dans le regisire foncier le 8 mai 1998. Georges Gosselin et
son épouse a la fois, Guylaine Guérin, ont acquise l‘imﬁeuble de Mark Peterson aux
concliitio,ns d’un acte de vente requ par M° Jacquéé Riverain, notaire 4 Montréal, le 2 mai
1973. Mark Peterson a acquis l’imrﬂe_ublc aux fermes d’un déqllaraﬁon de tranémission
de la succession Peter Petersbn, regu par M® Paul Sauvé, notaire, le 17 ﬁms 1960.

Dans le cours de mon examen des titres, je. trouvé c.e:rtaimes cﬁoses trés
interessant, Les parents de Gilles et Guylaine Gos;selin (frére et soeur), qui été Georges

Gosselin et Germaine Guérin, sont morts, en 1998 et 2007 respectivement. Mais M.

T
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Gosselin et Me. Guérin ont obtenu un-jugement irrévocable de .divorée le 5 mai 1979. Le _
divarce on compliqué le situation légale de votre vente 4 Me. Labonlé, car il n'est pas
clair si Georges et Guylaine Gosselin, les enfants; oht_ avait le droit & vendre I"immeuble &
vous en premier lieu. Essentiellement, dans leur contrat de mariage (regu par M° Roger
Comtois, notaire a Lachute, le 9 mars 1972), M. Gosselin et Me. Guérin ont convenu de
faire ie donation connue conune « un donation a cause de mort » dans ’eventualité du
premier clé'cédé, (entre les deux) au survivant d’eux I’wﬁ\;ersalité des biené meubles et
immeubles (incluant I'immeuble icil) qui composeront la succession du premier décédé. .
C*était révocable, mais il semble que ni M. Gosselin ou Me. Guérin ont revoqué évant
(ou aprés) sont divorce.

Cela revient 4 un conflit juridique. Vous pourriez penser qu’i est évident que
aprés‘une divorce, le contrat de mariage n’est plus en vigeur. Mais comune je
’expliquerai, il n’est pas si simple. M. Go;ssi;,lin ne laisse aucun testament, et Me. Guérin-
apparément laissé un testament 11§tarié oucllea légué tous sont xﬁeubles et in;meubles a
son soeur Gisele, Parce que le c;)ntrat de mariage et le jugement de divorce ne dit rien
su1 les sujets, il n’est pas clair si Gilles et Guylaine Gosselin avait le droit.a vendre le
fﬂaison 4 vous. S’ils avaient le droit, Vous n’avez aucune probléme avec la vente au Me.
Labonté, mais s’ils n'avaient 4 vendre (en autre mots, si c’esf la soeur du Me. Guérin
qu’avait le droit a vendre le maison), nous avons ce qu'on appelle un vice de titre, parce
que le donation (le donation & Me. Guérin du maison, et aprés, les droits de succession de
sa soeur) doivent étre respeciés.

Les lois, jurisprudence (1'histoire des jugements), et doctrine donnent des

résponses mitigés et sombre. Dans cetle opinion, je vais décrire ’histoire du droit et les
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différentes écoles de pensée dans le sujet, et donnera mon opinion et les solutions

possibles pour vous.

I —Les lois différentes pendant .le temps { legisl'aﬁ:.m)

Pour U'puverez la réspéqse a ce probléme, st nécessairé a trouvez le loi-
applicable a le donation en question. Le contrat de ﬁlariage été signée le 9 mars 1972, et
le jugement de divorce pro.nbx'icé le S‘mai 1579, q'uand-Ie droit québecois sur se sujet a été

trés différente. Dans le loi pﬁinbrdiale du temps, te Code civil du Bas-Canada, article

208, alinéa 3, dit :

Art, 208...1ls n’emportent pas d’eux-mémes nuilité des donations
contenues au contrat de mariage, qui ne sont pas encore devenue
exigibles ou qui ont été faites & cause de mort, mais le tribunal peut,
s'il le juge & propos, les déclarer forfaites en prenant en considération
[*état et la condition des parties, leur situations lors de Ia signature

du contrat de mariage et les circonstances dans lesquelles il a été
conclu, la gravité des torts de I’un des époux envers i’autre, et les
autres circonstances.’ ' '

La loi en vigeur au moment du juéement de divorce peut-étre la loi applicai.:.le', et si le
Juge n’a pas abrogé le dqnation_ au moment du d_ivofce, le donation n’a pas été rendu
caduge —et le donation reste en vigeur, ce que signific que la soeur de Me. Guérin avait
e titre revient a la propriété au moment de la vente du méisor_n & vous, M. Potvin et Me.

Perron. -Mais ¢’est aussi possible que clest le Code civil du Québec qui est la loi

! Code civil du Bas-Canada, article 208(3); cet article a &té remplacé le 1 décembre 1982 par Particie 557
du Code civil du Québec, que dit : « les divorces rend caduques les donations & cause de mort que les
époux se¢ sont consenties en considération du mariage » _mais pour nos fins cette article sont pas utiles,
parce que seulement le loi en vigeur du date de jugement de divorce (le 5 mai 1979) ou le date du décés du
M. Gosselin (le 6 avrit 1998) sera possible comume solution, et article 557 C.c.Q. a été remplacé par
article 519 du Code civil du Québec le I janvier 1994,
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applicable, parce que le transmission de la propriété s’est produite en 1998, aprés _
l’mttoductton duC.c.Q.en 1994 Le C c.Q. dit:

Art. 519, Le dmnce rend cadiiques les donations é cause de mort qu’un
époux a consenties & 1’autre en c01131dé1at10n du mariage.

Les régles du Code civil du Québec, le loi qui gouverne les éffaires privé des Québecois
| ‘ﬁ:f Québeéoise depuis 1994, esf cléir dans le sujet - si Georges Gosselin a é’tait leoseul
bro priétairé de I’immeuble parce que le donation & été caduque, son seul héritiers - Gilles
et Guylaine Gosselin — avaient le drgit a vendre le inaisdn a vous, parce que {outes les
donations 4 cause de mort sont annulés par le di\;orcé.3

Donc, pour nous, le question légalfa_ est : est-ce le Code civil du Bas-Canada qui
s’applique a cette donation 2 cause de mor.t, ou le Code civil du Québec? Et ce qui se

passe apres la réponse de cette question?

11 - Le débat juridique : la lof applicable
Le débatju;ridique sur cette question a pérté sur l’interi)rétation par les juges-
(juﬁsprudence) dans Ieé auires cés similaire, et aussi sur la doctrine — lés opinions et les
écrits d’experts Jurldxques Dauns mes recherches sur fa Junsprudence il est clalr que la
ma_]orlte des arréts (les décisions) sur cette question soutenir l’mterpwtauon du Code civil
du Bas-Canada; en autre mots, parce que le mariage été célébré en 1972, plusieurs

années avant I’introduction de la Code civil du Québec, article 208 C.c.B.C. reste en

2Ce0., art, 5109,

Da.ngle cas du régime matrimoniale du separation des biens ~ le régime légale au moment du mariage
entre M. Gosselin et Me. Guérin et également le régime matrimoniale que les deux ont choisi dans leur
contrat de mariage — la propriété sont diviser au biens propres & chaque époux dépendant sur 'achieteur ou
prapriétaire originale d’un bien, et chacun conserve ses biens 4 la dissolution du marjage. Dans cette cas,
M. Gosselin a ét¢ le seul acheteur, et consequément il a été le seul propriétaire aprés leur divorce.
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viguf:ur§ pour les fins du mariage en questionl. Ce n’est pas simplement é;ﬁe la
jurisprudence appuie entiérement cette positioh' ilya des cés ot il existe des autres
posmons notamment dans P'arrét 4 ¢. B un décision ou un juge dans le Cour du Québec
mterpréte la Joi dans une fac;on dszerente (Ie juge apphqué le C.e.Q. 4 tout les divorces),
Imais une écrasante majorlté dgs juges pensé que les mariages célébré dans les années
avant I’gdoption des ﬁremiéres a.rt.iqles du C’acfe,bivil du Québec doit se régler par les
a_ﬂicles_ duC.cB.C* |

I:ci, ilyaun pmbléme poteﬁﬁel pour vcj)us, les vendeurs. La jurisprudence, en
graﬁde majorité, a constaté que le 'divolrt:e reﬁd pas nul les donations & cause de mort. Il
- existe plusieurs exemples important de cette mode cle' pensé, Dans nombreuses arréts au
fil des ans, _P1~obablement l’ex'emple le plué‘nq}t:able est Droit de la Jamille — 2504, un
jpgement de la Cour d’appel du Quélbec qui coystaté qué aans un cas similaire au le
rﬂariage du M. Gosselin et Me Guérin (mariage, divorce, bcomzat avec un clause que
prévu un cionation a cause de mort), parce que le divorce avait été prononcé avant 1982,
c’est Larticle 208 C.c.B.C. qui é’appliquéit.s Plus probiématique poﬁr vous, les juges
égﬁlémegnt dit I’epouse 4 raison a de‘mﬁnde la forfaiture des donations plusieurs années
aprés leur divorce, et de plus, ce droit est transmissible & ses héritiers, puisque son droit
cie recours est né avant son décéés. Dans ce cas particulier, avec les faits dp mariage (les
- €époux €taient mineurs, leur mariage éte difficile, etc.) les juges faveur I"annulation des
ﬁo:agtions; mais ils ont dit qué c’est nécessaire a donner le juge un certﬁin discrétion. dans
les instances comme ca :

«L’on a cru pendant un certain temps que la demande de déchéance ou
forfaiture des donattons contenues dans un contrat de martage, en vertu

1 4 ¢ B.2007 QCCQ 1568,
* Droit de la famille - 2504 J.E. 96-1885 (C.A.)
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de Particle 208 C.c.B. C., ne pouvait plus étre formulée aprés le prononcé
d’un dlvorce Cependamt .la demande faite aprés le divorce peut étre
récevable. »°

Non seulement les donations 4 cause de mort sont pas considérés coml.ue révoque aprés
un divorce, mais, selon au ImOiI.lS une décision, il est tout & fait possible pour les héritiers
de bénéficier (aprés le décés) d’un clause du donation. Dans I’ arrét Mpﬁtmigny c. Vallée
(Succession de), un decision de la Cour supérieurc en 2003, lejuge laissé ouvert la porte
a la possibilité que les héritiers a la chance a bénéficier de la donatmn Dans cette cas, le
juge a rejeté la pétition du héritier parce que le mariage étaient trés bref (seulement cing
ans) et lejugement de divorce été_ pour motif d’adultére, mais le juge porté sur la bridvité
du mariage, et a souligné que 1€s circonstances Je permettaient les triblm.gaux,un certain
discrétio_n."_ Méme si je crois que le tribunal probabiement trouverait contre toute
pouréuites potentielle dans votre cas, pour des raisons simildires (notamment i’absénce
d’actioh dans la part du Me. Gqérin au fil des ans), je ne peux pas dire avec cdnﬁance
aEsolu que ce serait le cas. Dans un autre cas, 1'arrét Droir‘ de la farzlzille —~ 483, la Coﬁr
d’appel en 1988 autorisée un recours postérieure au divorce en égard & un pol;;ce ‘
d’assurénce et dans 1‘opini01.1 d’un juge déclaré « de droits acquis qui {aisaient partie du
ﬁalrimoine de l’intimé & la date de I’entrée en vigueur de la (ubuvelle) loi... » suggérant :
que les droits de Me. Guérin 4 cause du donation & cause de mort poﬁrrait étre
patrimonial et donc potentiellement vulnérableé a 15 transmission aux les héx_’itiﬁ-rs.8 Mais
dans deuk autres arréts, en 1978 et 1995 respectivement, deux juges réjeté celte position, |

a déclaré que le droit d’exercer un donation est intransmissible et sest éteint avec le

6 1bid.
Montnugny c. Vallée (Succession de), B.E. 2004BE-143 (C.5.)
8 Droit de la famille — 483 [!988] RIQ. -
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déces de I'ex-époux; ¢’est un recours réservé aux époux.” En définitive, il est impossible
de dire avec certitude ce qui se passerait dans un procés potentiel, et il est préférable de

vous protéger maintenant pour exclure la possibilité de lui.

I{1 -- Comment yous protéger
* La fagon la plus simplé {etla possibilté de cela dépendra de la réaction de la soetﬁ'
“du Mc. Guérin & les nouvelles) pour vous serait d’av.c;ir la sceur de sigher le nouvel acte
de vente; dans uﬁ intervention & I'acte, la sceurva signer une renonciation a tous son
droits & votre immeuble. Je ne connait pas la madame, et il est tout & fait possible qu’elle
- ne voﬁdrdnt pas signer. Si elle refuse, vous aufez besoin d’examiner les mesurés
alternatif,
| Une de ces alternatives est l’assuranée des tilres, une fagon relativement nouvelle
pour résoudre les problémes avec les titres au Québec. Ce pourrait &tre approprié pdur
les actes urgeﬁts, mais ici je né lé recommer'xderai's pas. Les contraintes 'impogées'au nioi
(le no.tai're) ne necessité pas ce forime d’assurance; c’est plus d'un dernier recours, avec
certaines facteurs indépendant du contlr(“)le du fiotaire (par cxampie, si il est impossible a
trouver la sceur du Me. Guérin, mais ii est peu probable.ici, parce que elle est 12 tante du
les derniers propriétaires de I’i]ﬁmeublej."_)
La meilleure fagon, & mdn avis, est sur'le preseription acqusitive. Sur le Code
civil du VQuébec,.et selon les article 2917 et 291 8, la période du prescription acquisitive

est dix anndes :

® Dubois ¢. Mutuelle du Canada (La), Cie d'assurance sur la vie [1979] C.8. l(_]; Droit de la famille = 2159

[1995] R.D.F. 223. . _
® Blisabeth BRIERE et Pierre DUCHAINE, « Compendium pratique sur I'art de chercher...es espérant ne

rien trouver! » (2005) Cours du perfectionnement du notariat no. 2.
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Art. 2917. Le délai de prescription acquisitive est de 10 ans, s’il n’est

autrement fixé par la loi.

Art. 2918. Celui qui, pendant 10 ans, a possédé un immeuble A titre
de propriétaire ne peut en acquérir la propriéié qu’a la suite d’une
demande en justice.'!

M. Gosselin est décédé le 6 avril 1998, sans laisser un testament. Dans le declaration der
transl‘mssmn inscrite au bureau dela publicité des droits le 5 mai 1998 Pimmeuble ici 4
été transmis a ces enfants. Les droits du Me Guérin 4 la propriété sont & compter de.la
date du déces, et aujhourd’hui, c’est 7 septembre 2010 ~ plus de dix ans. C'est vrai
qu’elle décédee en 2007, mais le décés n'interrompe pas le préscription dans votre cas.
Aux fins de Pachat, vous pouvez faire une démande 2 la cour (c’est possible pour m_pi a
faire pour vous) d’une requéte en prescripﬂon, dfavéir des revendicatious quellea
légalement jugé dépassée.'” 1l est possible que ce ne sera pas nécessaire (par exemple, si
on obtient sa signature sur 1’acte), mais il est par ailleurs le meilleur Iﬁoyen pous vous

d’avoir un titre libre et clair pour vendre I’ inuneuble. '

Conclusion et recommendation

Je suis désolé d’avoir di vous enhuyer avec ce probléme, mais les bonnes
nouvelles c’est qu'il ya plusiews fagons de corriger & un minimum de la dépense. Je
recotnmande que nous essayons premier & avoir la sceur du Me. Guérin signer acte de
\;ente ou elle renoncer 2 ses droits & la propriété, aprés avoir expliqué les circonstances.
Si elle refuse, je peux redige une _requéte, parce que‘ je suis certain qu'un tribunal

reconnaftrait vos dtoits pour les raisons que j’ai décrite.

"' C.e.Q, arls. 2917-18.
2 Franc;ms BROCHU, « Preseription acqmsmve et publtcnté des droits », (2005) 107 R du. N. 203.



i’g‘?

'

2

L)

Ol

Ce que fe Iégisfateur dolt faire et ce qur'on peut le forcer  falre sont deyx idées sur lesquelles

ont dolt amener des clarifications.

Commme les autres [ols et réglements qui existent aujourd hut, IlyYen a parmi eux qui ne refletent
pas tous les situations actuelles, Les conjmnts de fait &tant da plus en pIu@on devrait pousser le
législateur & encadrer cette situation dans las dispositions existantes et applicables qu| traitent du

patrimolne famlllal la prestation compensatoire, et la résidence familiale.

L]

L. S _ L ﬁ.utr-uﬂzl
{l'y “a plusieurs arguments et plusizurs étapes auxquels jk veux falre la fumitre comma c'est de
plus en plus commun d'&tre en sityation de conjoint de faft, pour les ralson varlées, I’Informatfnn,dans

ces caspeut &tre la cld qui aide les gens a choislr Ia route d'8tre conjolnts de fait ou bien de cholsir

-

quelque chose d'autre qui est plus concrg-‘é ser géns les lols et réglements. Comme ca prend beaucoup

" de temps pour falre des changements dans les lols et réglements, on devrait mettre en place une systemc®,

quand une.couple déc!are &tre en situation de conjointfie falt pour les ralsons d‘avahscaux, quils

récoivent at motlns des documients qui leur explique quels sont les avantages et inconvénlents possibles,
. . 7 :

le fait d’étre en couple pour ces fins donne un statu quasi matrimontal, il faudralt informer les gens que
les contrats entre eux sont possnbles,qm pourrait éliminer ou faciliter les inconvénients plus tard,

Comme conjoints de falt, sf on achéte une malson ensemble, méme le notaire Instrumentent
peut les Informer de cas détails, Pgut gire qu{ca:ourrait alder 4 démystifier des Idées que ces
- - D e S
persannes pensent &tre |z rea @Bfan s’Jr que sl ces dispositions de la loi leur &taient appllca‘b]es@
“""‘-'_-—d"—_".‘-—-_'v\l R

serait pas rendus applicables on va avolr beaucoup de misére  falre les preuves nécessaires dans les cas

de demandes d'enrlchissement injustifié. Dans les cas de Iz résidence famitiale, leur donner fes draits

des vrais époux alderalt aussi beaucoup dans les arguments plus tard. Comme couple habitant ensemble
--.__._..--———f‘--_-——-..——\.--....—._.__.___'__

et qui partage la vie commun ensembla, les prestations compensatolres ne devralent pas étre n'ont plus

une idée farfelues. ¥ils sont prét@tr&prendre ce style ou cholx de vie, I's devraient avair les mémes

ch")
(As



drolis et m@mes protections quant aux résidences familiales ue les couples mariées car ils sont

¢ Jyv
cab&_ment unies comme famille et ont pris le choix ¢’ etabllr une un residence familiale en vie comr@

O
N . r [ . -
Le ces enfaiis viennent en jeu est déja oter ans plusieurs articles du Code Civil du Quebec et
- i

des autres lois reglements demontrent clairement un @‘E quanatmns appl:cables en cas
e e e e ety

d’ enfants Sile législateuFVeut ou ne peut pas changer ou donner appl:catlon aux dispasitions

concernant les prestations compensatoires ou 1a reéideénce famx[ale fl devrait quan suivre l'idéa

Jec..
qu il a dé] mise en place 3 des endroits variés que tout se fasse dans le meilieurinterét de 'enfant. Les

)

ive tcontr@le farésidence fammale sans argument ou sans besoln d'un contrat, serait

avantages acco u parent qul prend soin des ou ont a le garde des enfants devrait &tre donné
————e s T DT RATUR

oL
un excellent dépar@a rectiflcation de cette dilemme.
e -

Ma recommandation seralt que oui, ca devraif etre fa mam pour fes gens ma gt ceux qul

sont en situation de conjfint fle fait quant aux dispositions applicables qui I:raitentg‘is_ résidences

famillales, prestakions compensatoires, et méme des patrimoines fami aut étant dit, on s
o e e ) :

trés bien que ca prend énormément du temps d’accomplir ces changements et entre temps, on devrait
au moins poursulvre des étapes pour mleux Informer le grand public qui cholslt de vivre en situation de

conjoints de fait.



 CANADA '
PROVINCE DE QUEBEC
 DISTRICT DE MONTREAL

‘N°500-14-012345:123

- Québec, H3W 3C4.

CHS o

COUR SUPERIEURE

Damel Roy, domxmhe au 123, Rue Hills, ville

de Montréal; province de Quebec H4M 2W? -

d:stnct de Moniréal.

REQUERANT
ET -
Sophie Amar, domiciliée au. 2525, rue Saint

Louis, ville de Montréal, Province de Québec,
H4M 2W8. ‘

INTERVENANTE
ET

. Robert Roy, domicilié au 5080, Boulevard

Decarie, vile de Monlreal, Province de

' MHSE-EN-CAUSE
ET '

- Yves Roy, domiciiié au 870, Avenue Cole-

Vertu, ville de Montréal, Province de Quebec
H3W 4C4.

CAUSE
ET o

Jonathan Roy, domicilié au 770, rue Stewart,

en la ville de Montréal, Province de Quebec,
H4M 2wW9, '

~ MISE EN CAUSE
ET . :



Alexandre Roy, domicilié au 228, e

Chabanel, ville de Montréal, Province -de
Québec, Ham 3W5,

'MJ,SE_E;';N CAUSE
ET Y Y

Martha Roy, domiciliée ais 911, rue Hawaii,

ville de Montréal, Province de Quebec H6Z
2W4, '

MISELEN CAUSE
ET )

Sabrina Roy, domiciliée au 853, Avenue Des
Eclusiers, vile de Montréal, Province de
Québec, H5E 757,

MIS% EN CAUSE

REQUETE EN NOMINATION D'UN FIDUGIAIRE INDEPENDANTI:
ARTICLES 1275 C CQ. & 885 C.P.C.

‘A L'UN DES HONORABLES JUGES DE LA COUR SUPERIEURE DU DISTRICT DE
MONTREAL,; QU AU GREFFIER LE REQUERANT EXPOSE CE QUI SUIT: -

-'\
- Jean-Marc Roy, estdécédé le 1 aout 2010 a Montreal tel que émonher par [3]
certiﬁcat de décés, (Pigce R-1). .

2~ Le REQUERANT demontre I'intérét nécessaire pour faire la présente demande
gtant 1.= seul et untque fiduciaire de Ia Fiducie du Succession du Jean-Mars IRoy
3- Jean- Marc Roy a Iatsser un derniére testament notané trouver auprés les
recherches nécessaires, qui a &tait regu devant Amold Isaacson, Notaire, le 29
“mai 2001, sous le numero 50 001 de ces minutes; copie certifiée ci jointe (Piéce
R-2). .

,.,_..-—_....__‘__‘

4- Dans le testament (P!ELG R-2), les bénéficlaires dudit Fiducie sont le
REQUERQANT et ces 2 sceurs, tant que ces 4 gutres fréres ol hauts_'
' mentionnées comme MIS!‘F EN CAUSE. T

5- Dans Ie testament (Piece R-2), le REQUERANT a etall ornmé seul fiduciaire. <

ﬂw/[
//L /wﬁ Azté%u/ {



. Dahs le testament (PiéICe R-2}, les fréres et sceurs du REQUERANT, etant les

MISE EN CAUSES, étaient nommés  comme fiduciaires remplagants du

- REQUERANTE, le cas échéant.

‘Auprés le Code Civil Du Québec, a son article 1275, le REQUERANT, de méme

que ces remplagants dans ce cas, ne peuvent étre-fiduciaires et bénéficiaires au
méme lemps dans la Fiducie du Succession du Jean-Marc Roy.

‘Sophie AMAR, INTERVENANTE, est .une partie intéressée ot indépendante qui

n'est pas déja nommer comme fiduciaire ni bénéficiaire dudit fiducie. .

Pour | exercice et I\admimstratlon de Ia fiducie, la nomination & une fiduciaire
indépendante est nécessaire. pour travailler conjointement avec le fiduciaire
couramment nommer, étant le: REQUERANT.

PAR CES MOTIFS, PLAISE A LA COUR

D'ACCUEILLIR la présente requéte;

- DE NOMMER Sophie AMAR fiduciaire indépendante de la Fiducie du Suécession du

Jean-Marc Roy conjointement avec le REQUERANT.

‘Montréal, te 15 Septembre 2010

Qpg .<(ﬁ k2 s, Notaire



Le 3 Septembre 2010 . O M‘W

M. Pierre Potvin & Mme. Paulette Perron A épsion
45 rue Lacombe '

Moniréal, QC, H3B 4X1

Objet : . 45 Rue Lacombe, Montréal, QC H3B 4X1

' Notre Dossnar #12345
Mme. Perron & M. Potvin

g Tel que demander, je .\-IOUS soumet mon.opinion' jurid.ique et professidnnei :
suf les fait et la situation e-n droit de votre propriété ci haut mentionner. ‘

Vous aller pouvoir constater I'etat actuel de votre situation par rapport au
propriété en question tel que démontrer par les informations ci-aprés démontrer
trouver pendant mon examinatioﬁ de titres faite en prépération de l'acte de lvente
du ledit propriété. |

La propriété comme tél aune désignatioh qui est le suivant :

Un immeuble COI‘IHLII et désigﬁé comme étant Ie lot numéro UN MILLIOI\_J
CINQ CENT SOIXANTE-TROIS MILLE CENT DIX (1 563 110) du Cadastre
officiel du Québec circonscription fonciére de Montréal Avec un immeuble
dessus érigé pertant ladresse civique, 45 rue Lacombe, ville de Mont'réa[,
 Province de Québec, H3B 4X1; |

Comme ia responsabilité du notaife est de garantir une titre claire et libre
de défaut, j'aimerais vous décrire, pour commencer, la chainle de propriété de
votre immeuble; plus ou moins une historique du ledit propriété jusqu'en déte

d'aujourd’hui. Cette recherche est comme suit, aprés une recherche exhaustive



des régiistres appropriés, en plus des faits et du droit applicable vont servir a

aider la résolution possible des problémes qui ce sont souléver.

Ledit chaine de propriété est comme le suit ;

* (eorges Gosselin a acheter de Mark Peterson par_acte de vente
passer devant Me Jacqueé R-iveréin', notaire enregistrer sous le
numero 2 537 891 a Montréél en date du déux mai mille neuf cent
soixante treize.

e Le cing mai mille neuf cent quatre vingt dix huit, Gilles Gosselin et

‘Guylaine Gosselin on eu de George Gosselin ledit propriété par
déclaration de transrﬁis's.ion ehregistrer sous Ilg numéro 3 573 980,
regu devant Ma F’ilerre Paquet, ﬁotaire a Moﬁtréal. ‘ |

"o Gilles Gosseliﬁ ét Guylaine Giosselin on procéder a uné acte de
vénte pour ied_ét propriété a véus, Pierre Potvin et F"aulette Perron,
enregistrer soué le numéro 12 067 410‘Ie fout devant Me. Deni_s

Marsolais, notaire a Maoniréal,

Caits pe;rtinents :

Le neuf mars mille neuf cen; soixan&e douze, i1y’ a' eu un con't-rat de
mariage signer entre Georges; Gosselin et Germaine Guérin s0Us le régime‘
matrifnonial de la s.éparation des biens sui#ént les dispositions du Code civil du
Bas Canada. Dans ce .cc'mtrat de mariage, passer devant Me Rogef Comptlais,

notaire a Montréal, le futur époux a fait une donation entre vifs et les futurs €poux



on consentie entre eux un donation rééiproque a f'uns et l'autre des survivants de
I'universalité des biens se trouvent dans leur propres successions.
Le deux mai mille neuf cent soixante freize, Georges Gosselin a procédé'
a i’ach_at de lédit immeuble. Le tout par acte de vente recu devant notaire tel que
décrit ¢i haut. | |
Le cing mai mille neuf cent soixante dix neuf, Georges et Germa;ine ce

sont divorcés en obtenant un jugement dé divorce a la Cour Supérieure de
Montréal, étant le dossier 500-05;004523-789. Celjugement de divorce est claire
._ sur le fait qd’elle ﬁe prbnc’ance pas sur Ié donation a cause de mort ni a de
déclaraﬁon sur ce fait. Le seul chosé_qui est cert.aine et claire est que ce
jugerﬁent prononce sure la d.onation entre vifs tel que prévue dans leur contrat
d‘e mariage. Au méme coup on doit lremarquér aussi que Geo_rges éfait encore
propriétaire de I'immeuble et sa Gefmaine c'est déménager aprés que cetie
jugement était rendlu;

| les falts poursuivent avec le fait que Georgés Gosselin a déceédée le six
avril mille neuf cent lquatre vingt dixlhuit, en'plus, sans avoir laisser de testament,
dites Ab Intestat. Il a laissé comme seuls héritiérs légaux ces deux enfants Gilles
et Guylaine Gosselin. Il a iaisser cornme pariie de son succeséion Iiimmeub!e en
question ¢i haut décrit. |

| C’est ici gu'on souléve une probléme aprés I;éxamination deé fa'it_s et des
fi{res. It s’agit ici de vérifier si la donation a cause de mort dans ledit contrat de
rﬁa'riége mentidnner ci haut entre Georges et Germaine Gossélin demeure un

donation valide méme aprés leur divorce et c’est bien Germaine Guérin qui avait



du étre’ héritier de cette immeuble et non les enfants de Georges Gosselin, Gilles
et Guylaine Gosselin, Je vais démontrer et décrire les raisons pour lequel kes
donations a cause de mort est pas caduc dans notre situation et que ¢a

nécessite une correction de titre pour le rectifier.

Les Loi_Applicables :

Par son arﬁcle 613 Code Civil du Québec (C.C.QL) mentionne qu'une
donation & cause de more ciolnsentie; entré 'époux dans un contrat de mariage est
un disposition testamentaire. |l se caractérise par le fait que cette donation
pr'_encl effet qu'au décés du agnateur. C'est a ce moment aussi' que les réglss de
la suc_:deséion vont prendre effet dans les situations ou le déceder r;e laisse pas
de testééament.

E(3'eorges Gosselin a ;c1écédée‘ le six avril millé neuf cent qua;tre vingt dix
huit, er;1 plus, salns avoir Iaiésef de téstament. etle C.C.Q. étéit établit en mille
neuf cent quatre vingt quatorze. Ca veut dire que c¢'est le C.C.Q. dui s'appligue a
_ la succession. Par contre, quant au donation a cause du mort, on doit voir le fait
gu’ils se soﬁt divorces en mille neuf cent soixante dix neuf, avant l'entrée en
Vigﬁeuf’ du nouvel code. La'loi prévdit que ces donations a cause de mort stipuler
a I’intél:'ﬂeur des contrats de mariage sont automatiquement caduque en cas de
divorce. Comme Iéur divorce était déclarer bien avant L'entrée en vigueur du
l_ﬁouveHé cade, on se retrouve dans La Lol Sur L'application de la Reforme du
Code divil pou’r"nous places dans lequel des lois appliquent et comment, éiant la

loi transitoire.



y C’est dans I'ancienne article 208 du Code Civil du Bas Can'ada {C.c.B.C)
ou les donation a cause de mort demeuraient vahde aprés une divoree, Mais
allant un peut plus loin, le trlbunal avait aussi le pouvonr d'intervenir pour
dénoncer que le donation est nulle. C’ est s_eulement e 1% ,Decembre mille neuf
cent é]uatre vingt deux que par l'articie 557 C.C.Q., 'qui esi maintenani larticie
519 C.C.Q., qui ont trouve que la caducité automatique dé ces donations. Une
regle transitoire était adopter pour prévoir.i’a_ppliciation du code en 1882, C'est
par l'article 62 de cette régle transit.(laire qu'en voit I'application du.fait que les .
divorces pronongalt avant le 1° Décembre 1982 contmualt a élre sujet au anclens

articles du C.c.B.C..

| lci, Georgé a décédé sans testament_ n'ayant jamais r'évoqué cette
d_o'nation qu'il a stipulé en faveur de son épbuse, Germainé Guérin. On retrouve
une expliéation claire sl apblicable a notre scénario par rapport a la validité d_e
cette donation dans, (Lefebvre F., Les effels du divorce sﬁr_ les lestaments ef
donation & cause de mott, Reﬁue de planificatiorn fiscaleéj. et successorale, 1987
i_)9 (n1) p. 162-167) qui .['explique comme suit, © fe fait de n'avoir pas modifié le
.fe'stament malgré fe changement intervenu entre les liens unissant le testateur
éu légafaire révéle lintention de :ﬁafntenir le legs a moins d'une indication
k_iohtréire assez précise”. |

J urlsprudence Applicable :
C'est ici que je vais faire référence a une ]unsprudence qui dit clairement,

en referant a la loi transitoire de méme que les anciens codes civils, que le
donataon a cause de mort n'est pas caduque dans le cas ou une divorce est
prononcer avant 1982, Quand méme et par contre, le donateur peut réyoquer
cétie donation par expressément par testament. (D.G.-GL. ¢. P.Gl)



Résolutions Possible ;

.~ Je peut vous suggérer et proposer plusieurs oplions pour résoudre ce qui
se trouve éire la probléme comme mennonner ci haut. y a p1us ou moing quatrcn '
so!utlo'ns auxquels je vous attire I'attenho‘n pour que je puisse fournir un titre clair
a I acquéreur futor.

‘_ La premler solution; Cession de Dro:t on peut ici faire une demande pour un
tession de droits de la part de Germaine, ou bien ces héritiers dans notre cas
Ear éiie est decéde en deux mille sept. On constate gu'aprés une recherche
testarﬁentaire auprés le Chambre des Notaires du Québec, ayant le certificat
perﬁnemt émise, que Germiaine a laisser un testament notarié. Comme elle auralt
du reéevoir par donation, 'immeuble en question, on devrait demander a sa
soeur i(3is.€ale. la légataire universelle de ces biens meubles et immeubles. Cette
éession se ferait en deux étapes. La premiére serait de Iui faire signer un
decfaratlon de transmlssmn et de le faire pubher au remstre approprie. Aplé° que
E'ast blen S|gner et enregistrer, ont pourra|t pmcéder a une cession des dronts
qw Iur aussi devrait étre enregistre au registre appr(_)prfe. Le tout, seulement sl
élf'e 'aci:cepta de vous céder les droité en question.

La deuxneme solution; Dema[nde forfaitaire : on peut prendre une idée trouver
danv la jurisprudence Dro:f de Ia famrlle 2504, [1996] R J.Q. 2478-2478, et par le
blals de l'idée de l'anclenne article 208 du C.c.B.C, qu une demande

d annulatxon de cet donation peut éire fante au iribunal par les héntters du
personne qui aurait du avoir Ie droit en qqest!on, en tout temps pendant cu bien

éi‘p’fésE le prononcer d'une divorce. Dans ce cas, les deux héritiers, Guylaine et



GlHes peuvent par requéle déposer au tribqrial faire cefte demande d’annulation

du donation.

La froisiéme solution; La prescription du droit de Giséle : Parle fait que George
Gos.selin etant decéder en mille neuf cent quatre vingt huit, et que I'artjcle 625 du
C.C.Q. qui donne dix ans dés l'ouverture ‘d’une éuccession poﬁr qu‘unj héritier
ré.clam_e son 'droit, on peﬁt éonstater gue ces di.x ans sont terminer. Lelseul |
cihgse auguel on doit faire aitention ici est le fait qué la juris'prud,ence‘al indiguer
plus qu‘u_n fois que les dix ans court a partir du moment ou le successible est au
courant dé ces droité. Sidans not_re cas, Germaine était jafnais au courant de
ces.droits, ayant décédé en deux mille sept, Giséle bourréit soulever ce fait
pofmﬁe I'héritier de Germaine étant encore dans le période dé dix ans, et en droit

de demander sa part dans le succession.

La quatrbiéme solution; Un recours en prescﬁplion : Selon I'arﬁcle 2944 du C.C,Q.
éi un dfoit de propriété est pas contester dans les dix ans de sbn inscripfion au
registre foncier, le personne qui ést inscrit propremant aﬁ registre approprie jouit
d’un prééomption d 'etre proprié’gaire de l‘imfneuble en quesﬁon. Le cour peut
ﬁfbﬁoncer cette personne pro.priétairer du ledit immeubles sélon les arﬁicles 2918
et 2912 du C.C.Q. Siles conditions suivantes sont remplies. 1-la peréonne est
in_scrjte au régistre comime propriétaire pour dix ans. 2-par{'art 2812. L’ayant
cause a titre particulier .péut, pour compléter la prescription, joindre a éa
possession celle de ses auteurs. Donc le propriétaire courante peu{ jolindre son

droit de propriété a la propriétaire précédent. Le tout nous dit que par 2818



C.C.Q. on pourrait faire cétte demande en justice pour 8tre déclarer véritable
. bropriétaire. |

Le tout étant dit, mon opinion est [é suivant, L'option de deﬁéndér les
tribunaux pour un jugement en prescription achisitive seralt le meilleure route a
'f.é_uivre. L'argument de l'article 2918 du C.C.Q. vas vous laisser de joignez a votre
possesé;ion depuié le septembre deLix miile huit au possession du proprietaire
precedente, Gilles et Guylaine Gosselin. Qa vas vous donner parle biais de: cette
article le possession paisible et non inte_rro‘rhpue de douze années qui est plus
que les dix années prescrit comme &tant minimale par cetle afticle. Personne n'a
jamais par mise en deméure ni ﬁ'ar autres m_esurés inte;rompue la propriété
_f:aisible‘ de personne dans les dix années et plus qui vous laisse utiliser cet
: .";jrt_icle ensemble avec le jurisprudence ci haut mentionner pour prevaloir de votre
droit pér prescription acquiéit_ive. | |

Ajoutant a mon :opinion faurasis une recommandation.  Cette
r"é:;:omrélandation serait avant -tout de ‘contacter Me. Marsolais, le notaire
ihstruhentant de votre acte de vehté, de méme que d*aviser les vendeurs, Gilles
éf Guyiaime Gosselin pour rectifier le faif‘qu‘il-ne_ vous & pas soumise une titre
éiai;e lors de votre achat d.e I"fmméuble. Me. Marsolals devrait étre au courrant
que c¢'est normal dans ces si.tuations' que le notaire qui avait le devoir de vous
donner un ﬁtre clair au début devra normalement le corﬁger 4 ces propres frais.
‘éi les pé‘rsonnes concermner ﬁe vous aide pas a rectifier la situation, il vous

restera une derniére &tape qui serait de les mettre en demeure légale de le

rectifier le plus vite possible.



N’hésiter pas a me contacter pour quoi qu'ii soit concernant ce dossier. Je
suis a votre disposition pour répondre a vos questi-ons et de faire toute
cIarifiéaﬁons.

B Je vous avise qué je sbuméﬁ_e mon opinion sur'. les- documents et
informations qui m'ont était fournit. 8'il y a des faits Iesquels vOUS en souvenez
ou dées nouveaux survenance par rapport a cet dossuer veuillez m'aviser le pius
tot. possnb[e pour que je peut venf ier que mon opinion ne serait pas différente
face a ces falts.

En espérance que vous trouveriez_ mon opinion utile a vos fins. Veuillez

agréer Madame, Monsieur, mes salutations distinguées.

¢

Cps

A)m'fw




