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La visite du logement

Les travaux majeurs: quoi, com-
ment, pourquoi?
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Le bruit selon les réeglements
municipaux, et des changements
avenir?
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" Le Locataire

Vous allez visiter un logement alors
préparez-vous!

La signature du bail
VMWLGL Me Annie Laponte

Il est important de bien délim-
iter toutes les conditions du bail
avant sa signature et de porter
une attention a toutes les sec-
tions du bail. Pour ce faire, il faut
utiliser le formulaire obligatoire
en vertu de I’article 1 du Reégle-
ment sur les formulaires de bail
obligatoires et sur les mentions
de I’avis au nouveau locataire.

En premier lieu, rappelons
I’importance de procéder aux
¢valuations de vos locataires po-
tentiels et de vérifier leurs habi-
tudes de paiement et leur com-
portement.

Ensuite, nous verrons une a une,
les différentes sections du bail :

Section A — Noms et adresses
des parties

Section B- Description et
destination du logement loué
Il est important de bien rem-
plir cette section de facon ex-
plicite. Si le logement n’est
pas loué qu’a des fins rési-

Poste-Publication convention 40020616

dentielles, il faut I’indiquer et il
est important que cette autre fin
ne dépasse pas, dans les faits,
plus du tiers du logement selon
I’article 1892 du Code civil du
Québec (C.c.Q.), pour que les
regles du bail de logement aient
toujours application. Il faudra
alors vérifier que cet autre usage
ne vienne pas en contravention
avec les réglements municipaux,
ni les réglements de copropriété
s’il y a lieu.

De plus, si votre bail contient
certains meubles, vous pouvez
utiliser une annexe dans le but
de bien les décrire (ex : marque,
année).

Section C- Durée du bail

Il est important de comprendre
qu’un bail verbal est régi par la
Régie du logement et ne donne
pas plus de droits au locateur.
Le locataire a les mémes droits
qu’un locataire qui a signé un
bail considéré comme un bail a
durée indéterminée, donc com-
me un bail dont on connait le

commencement,
mais pas la fin. Le
locataire a ainsi
droit au maintien
dans les licux sel-
on [article 1941

C.c.Q. et c’est lui *
qui décide lorsqu’il -

quittera. Dans le
cas du bail a durée
indéterminée, le lo-
cataire peut, a tout
moment, donner un
avis de un a deux
mois, selon lequel
il quittera son loge-
ment. La fin du bail
pourrait donc ar-
river a un moment
moins propice pour
la relocation.

La durée du bail a
également un im-
pact au niveau de la
durée du renouvel-
lement. Un bail a
durée fixe de plus
de 12 mois, sera re-

nouvelé, selon la loi, pour une durée de

FORMULAIRE OBLIGATOIRE DE LA REGIE DU LOGEMEMNT
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Facebook est frequemment admis en Larticle 1974 du Code civil du

Québec permet a un locataire de

p reuve d evan t demander la résiliation du bail

. pour aller habiter dans une ré-
I es t ri b UNaAU X | sidence pour personnes agées
lorsque certains critéres sont rem-

La jurisprudence nous permet plis.

de constater que les pages dis-
ponibles sur Facebook se retrou-
vent fréquemment devant les
tribunaux et sont généralement ac-
ceptées en preuve.

La Régie du Logement a étudié
dans I’affaire L.B. c. Immeubles
Vianney Ouellet & Fils (2013
QCRDL 2334) cette question afin
de déterminer si la résidence dans
laquelle le locataire avait décidé
d’aller vivre se qualifiait pour
permettre au locataire d’obtenir

la résiliation de son bail selon

discuter des relations locateurs- I’article 1974 du Code Civil du
locataires sur Facebook peut ap- Québec.

porter une certaine satisfaction.

Il fautagiravec prudence lorsqu’on
publie des commentaires sur Face-
book sur les autres. Pour certains

La preuve démontre que la ré-
Il faut prendre garde cependant, | gidence comportera 349  uni-
I’évolution des choses nous per- | &5  d’habitation. Les unités
met de penser que certaines aven- | d’habitations comportent  un
tures vécues et relatees sur Face- | systéme d’appel d’urgence dans
book pourraient donner | toutes les pi¢ces. Des caméras de
LR Ve R M| SRR T 1 (G [ oM licu & des poursuites en | surveillance sont présentes dans
diffamation. les espaces communs. Une salle
a manger et une salle de premiers
A ce titre, il faut se rap- | soins sont disponibles. Une infir-
peler que méme si les | miére auxiliaire est disponible de
faits relatés sont vrais, | 8h a 16h et une personne est dis-
ils peuvent entrainer une | ponible a la réception 24 heures

PAVAGE - EXCAVAT'ON condamnation s’il  est | sur 24. Une technicienne en loi-

Pavage d'asphalte de tous genres établit quils sont diffusés | sir est presentc 25 heutes par se-

o ) . - dans I’intention de nuire. | maine. Un espace de bureau est
Résidentiel, Commercial, Industriel, Municipal et Gouvememental Naturellement, si les faits aussi disponible pour des profes-

Estimation gratuite et travail garanti sont mensongers la situa- | sionnels de la santé qui désirent

tion risque de poser encore | Offrir des services aux résidents.

819 564_2266 plus facilement des diffi-
Dans cette affaire le médecin du

cultés a son auteur.
WWW. p ava g €S p I I .com locataire déclare que les services

I faut donc | offerts sont requis en raisons de

CHAU‘DIERE MURALE prendre  garde ’était de santé du locataire.
GAZ A CONDENSATION

R.B.Q.: 5641-3149-01

et évaluer les

. Depuis le 30 novembre 2011
Logamax plus GB162 Résidentiel | conséquences | ﬁ. b 1974 se [i "
: . article se lit comme suit :
Chaudiére compacte de 69,000 Commercial possibles avant
4 333,000 BTU/h en modulation Industriel .
de diffuser les . .
Parfaitement adaptée images  d’un « 1974. Un locataire peut résilier
aux petits et grands ; le bail en cours, s’il lui est attribué
immeubles locatifs Plomberie logement en . .
Chauffage . un logement a loyer modique ou
Contréle intérieur | extérieur Ventilafion mauvais ctat et | . . ) L i .
Planchers chaufants L attrib : si, en raison d 'une décision du tri-
. . Gaz naturel attriouer a . ,
Haut rendement énergétique Bi-Energie bunal, il est relogé dans un loge-

f; n désig- S j )
aute en désig-| . équivalent qui correspond a

nant le respon- L .
Appareil 4 faible émissions ses besoins, il peut aussi le résilier
olluantes sable dans un| _,.
p s il ne peut plus occuper son loge-

LucienCofre... |texte relevé de ment en raison d 'un handicap ou,

Puissance maximale Depuis 1936 commentaires
dans un espace minimum 819 s’il s’agit d’une personne dagée,
562-9481] |sverés.  salés, | oot admis de fagon permanente

Efficacité de 94% et plus
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de soins de longue du-
ree, dans une ressource
intermédiaire, dans une
résidence privée pour
ainés ou lui sont offerts
les soins infirmiers ou
les services d’assistance
personnelle que néces-
site son état de santé
ou dans tout autre lieu
d’hébergement, quelle
qu’en soit [’appellation,
ou lui sont offerts de tels
soins ou services, qu’il
réside ou non dans un tel
endroit au moment de son
admission.

La reésiliation prend effet
deux mois apres [’envoi
d’un avis au locateur ou
un mois apres [’envoi
d’un tel avis lorsque le
bail est a durée indéter-
minée ou de moins de 12
mois. Elle prend toutefois
effet avant [’expiration de

® Assurance crédit ® Ferme
2171, King Ouest, b 101 _
Sherbrooke (Québec) J1J 2G1 819-563-0363
1-800-567-3573

www.groupeverrier.com

Verrier, P.R.T. assurances inc.

Cabinet en assurance de dommages

O

Le GrouPe Verrier

COURTIERS D'ASSURANCES

Affilié a

Depuis 1939

Programme d’assurances
pour les membres du RPHL
IMMEUBLES A REVENUS o BATISSES COMMERCIALES

¢ [ndustrie des services
* Industrie du transport
¢ Cautionnement

* Conseiller en gestion de risques
e Industrie manufacturiére
¢ Industrie de la construction

Télécopieur : 819-563-0005

ce délai si les parties en
conviennent ou lorsque le
logement, étant libére par le lo-
cataire, est reloué par le locateur
pendant ce méme délai. L’avis
doit étre accompagné d’une attes-
tation de [’autorité concernée, a
laquelle est joint, dans le cas d’un
ainé, le certificat d’'une personne
autorisée certifiant que les condi-
tions nécessitant |’admission sont
remplies.

Le locataire n’est tenu, le cas
echéant, au paiement de la partie
du loyer afférente au coiit des ser-
vices qui se rattachent a sa per-
sonne méme qu’a [’égard des ser-
vices qui lui ont été fournis avant
qu’il quitte le logement. Il en est

Le locataire demande la résilia-
tion du bail pour aller dans une
résidence pour personnes agées

A b

RICHARD LAVOIE

COURTIER IMMOBILIER AGREE

819-829-8152

VENDEZ MAINTENANT
VOTRE

IMMEUBLE A REVENUS

el TAUN DINTERET et on MININIUM
etie PRIK . MAXKIMUM

OFFRE D’ACHAT
GARANTIE

*AVANT 30 JOURS (B LOGEMENTS ET +)
({CONSTRUCTION 1930 ET PLUS)

*SINON L'ENTENTE SERA NULLE APRES 30 JOURS

VENDU

Tél. bur. : 819-569-1120
Courriel : info@richard-lavoie.com
www.richard-lavoie.com

LES IMMELIBLES RICHARD LAVOIE, Agence immuobiliére

Loi sur les services de santé et les
services sociaux (L.R.Q., ¢.5-4.2)
de « résidence privée pour ainésy.
Le tribunal statue que selon Ila
preuve présentée, I’immeuble est

Comme la résidence fournit des
services de repas, de sécurité,
d’aide domestique,

une résidence pour ainés selon
I’article 1974 du Code civil du
Québec et que 1’avis envoyé par le
locataire est conforme a la loi.

de méme du cout de tels services
lorsqu’ils sont offerts par le loca-
teur en vertu d’un contrat distinct

du bail. »

de loisirs,

d’infirmiers et d’aide personnelle
elle serait qualifiée au terme de la

Avantages Condo

vivre ensemble gérer au bénéfice de tous

1877 7318647 EFH =Nt

www.avantagescondo.com info@avantagescondo.co A m A !
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Martin A. Messier

Pour plusieurs propriétaires la vis-
ite du logement par un locataire
potentiel représente un moment
dont on pourrait bien se passer.
Plusieurs candidats a rencontrer,
des déplacements parfois inutiles
avant des rendez-vous manqués
font en sorte que cette tache est
souvent déléguée a un locataire
voisin, @ un ami qui demeure pas
tres loin.

Il s’agit pourtant d’une occasion
privilégiée de rencontrer la per-
sonne qui veut louer votre loge-
ment et d’évaluer si le logement
correspond effectivement a ses
besoins et si vous étes en mesure
de répondre a ses attentes.

MOT DE L'EDITEUR

La visite du logement

En effet, contrairement a un
produit de consommation que I’on
emporte avec soi, la location d’un
logement comporte des ¢léments
qui feront en sorte que la relation
doit étre consentie en fonction de
votre locataire. Sa satisfaction af-
fectera son comportement et par
voie de conséquence la qualité de
votre relation.

Il faut louer son logement, mais il
faut bien le louer. Une mésentente
est non seulement désagréable a
vivre, mais elle affecte aussi la
investisse-

rentabilit¢ de notre
ment. Que ce soit
par notre capacité
de négocier une
augmentation de
loyer raisonnable
avec le locataire,
I’impact de son
degré de satisfac-
tion sur les au-
tres locataires de
I’immeuble ou les
colts directs et in-

Les conversations que vous
aurez permettront souvent
de comprendre les préoccu-
pations du locataire lors de
la visite du logement. Ain-
si, si vous apprenez que le
locataire est extrémement
soucieux de sa tranquil-
lité le jour et que le bruit
le rend malheureux, voire
agressif c’est certainement
courir apres les problémes
que de ne pas lui parler de
la voisine qui a un garderie.

Si vous apprenez que votre
locataire est particulicre-
ment préoccupé par les
couts de chauffage et que
vous savez que votre loge-
ment peut étre gourmand,
cela mérite réflexion, et
certainement une bonne
discussion.

suivre mes appels

profitez d'une nouvelle
méthode révolutionnaire
grace a la technologie

AUGMENTER

est le
RENTABLE?

AMELIORER

VoS communications.
Comment m’assurer
de la qualité du
service a la clientéle?

SOYEZ SUR LA
PISTE DE UARGENT!

Résidentiel
VvOS revenus. .

Commercial
Lequel de mes o
investissements Multilogement

plus

URGENCE
24 H

directs que la judiciarisation de la
mésentente peut entrainer, il est
important de prévenir ces situa-
tions autant que possible.

Les investisseurs d’expérience
relatent souvent combien ils
préferent un logement vide a un
logement mal loué.

L’¢évaluation du locataire tant par
son respect de ses obligations fi-
nancicres que par le respect des
autres obligations contractées en
vertu du bail, notamment celle de
ne pas troubler la vie des autres

RBQO : 8334-6163-15

SERVICES ELECTRIQUES

4 LAROCHELLE.

Gérard Larochelle, maitre électricien
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4573, boul. Bourque, Sherbrooke, QC J1N 2G6

819.791.1581

Bur.:

cen.: 819.821.0633
Teléc.: 819.791.1589

Courriel : info@electriciensherbrooke.com
Site Web : www.electriciensherbrooke.com

locataires est importante.

La visite des lieux constitue aussi
une occasion privilégiée de mieux
connaitre votre locataire.
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La saison de GUIS
la location

les obligations prévues au bail,
notamment au niveau du paie-
ment du loyer.

Nettoyvage et construction aprés sinistre

Résidentiel, commercial, indnstriel

est ouverte!

Durant cette période, tant les pro-
priétaires que les locataires dev-
ront prendre le temps d’analyser
la situation. Le locataire devra
¢tudier 'immeuble, le proprié-
taire et le logement convoité. La

De plus, vous pouvez annoncer
votre logement sur www.Re-
chercheDeL.ogement.com  afin
d’améliorer vos chances de louer
ou de trouver rapidement votre
logement.

La saison de location est com-
mencée. Votre adhésion vous

Nettoyage

Sinestrie nc

Feu, eau, huile, adeur

Désinlection el déconlarminalion

Nettoyage tapis et ventilation

Grand ménage

Déménagement/Fntreposage

(819) 822 2183
Courriel: sinestrief@gus.ca

Constructions Yvon Perreault
Entrepreneur général RBQ# ZBA3332104

21 ans d'expérience

# Rénovation et construction
* Travaux cn tout genre; int.ext
¢ Installation porte et fengtre

e Toiture el revélemenl exlérieur

(819) 566-6838
Courriel: constructionyvonperreault @omis, qoca

décision devra tenir compte de
plusieurs facteurs tel que 1’état
de propreté de I’immeuble ou du
logement, le prix, son emplace-
ment ou encore la capacité de
répondre adéquatement aux be-
soins du locataire. Le locataire
pourra se rassurer plus rapide-
ment cette année car plusieurs
d’entre vous afficheront un cer-
tificat Immeuble vérifi¢ APQ qui
témoignera de ces facteurs et qui
permettra au locataire d’étre plus
aisément en confiance.

permet de faire en sorte
que cette saison soit un
succes, profitez-en.

Mettre en avant le soin que vous apportez
a vos logements ET aussi aux relations
avec vos locataires :

|

Regroupement des proprbitaine
dhabiltationi lacathve

APFAETEMENTS

LOUER

QUALIFICATION

DE L'IMMEUBLE

Contactez un membre de notre équipe au

. . . 1-877-563 9292 ou info@rphl.o
Pour certains locataires, le fait de 8 Cron.og

livrer des informations person-
nelles au propriétaire etd’attendre
le résultat de I’évaluation présen-

\ YO

te des. inconvé- Programme exclusif : g G EST I O N
nients 1mportants. aux membre RPHL PARASITAIRE
Les propriétaires EXTERMINATION DE L ESTRIE

pourront alors ré-
férer ces candidats

Prix traitement extérieur

H * Programime N= 1 Programime W= 2 spce e serbor nan inchsg

a notre service En’ﬁr.w U.n ’COI’]S.eI ller flSCCIl & logements - 3005 & logements - 7255
Locataire  vérifié speCIqllse en immobilier! 4 logements - 400 & logements - 2503
10 logemants - 450% 10 logemants - 2755

APQ. Le loca- Des conseils avisés et des concepts fiscaux éprouvés 12 logemanits - 5005 12 logemanits - 3005
. a l'intention des propriétaires d'immeubles locatifs 16 hagements - 3505 1& hagamanits - 350%
taire  pourra alors 18 Ingements - 6005 w-lu:ngements- 4005
présenter au pro- &4 logements - 6505 &4 logements - 4505

@ Q

priétaire sa carte de Ces programmes préventifs de gestion parasitaire comprend

Locataire  vérifié Bien planifier Organiser et = Un traitemant extérieur de I'immeublas [pour tous insectas) garanti
APO. Celle-ci votre succession deVGlO_PPe" votre pour la saison [sauf Blate [(Coquarellas) - Poisson d'argant - punaise da litl.
Q. Celle-ci per- investissement

« Limiter vos collts Les excaptions peuvent &ire couvertes aver supplément - fd fachat dur forfalt)

met de valider que de transferts + Planifier les transactions 1% - 1505 = 1&- 1755 « 3% -2005 « 44 - 7355 = 5i4- 7505
I . intergénérationnels futures d’achat/vente ,

des vérifications * Intégrer de nouveaux » Déterminer la meilleure Garantie

ont été effectuées partenaires d'affaires structure fiscale pour vous Programime N= 1

* Amoindrir les colts et
maximiser vos profits

* Minimiser les impacts
lors d’'un décés

+ Alléger votre propre
charge fiscale

‘s

tant au niveau des Tiaws hes asppeds de service sont inclus dans ke forlai,

habitudes de paie-
ment qu’au niveau
de son comporte-
ment. Le locataire

Programima N* 2
T bt sppeks de service & 1005 (pour Fintériaur].

LucJean speciabiste en gestion parasitaire
gestionparasitairedelestrie.com

Appelez-nous pour prendre
rendez-vous des maintenant

819.578.6961

a donc démontré ¥ R Spanobathe Shorbrooko
iy & vorn Blouin 450 775-3774 450 230-0383 819 570-1672
qu’il posséde les MEMBRE DU GROUPE FEC o
1té 1 * CPMA - ACGE - '.J'".:' ..i.". -
ualités  requises i M Fise A - ACER ‘m‘ e
1 1 Alexanare Blouin saary. . i S et RPHL 50 St

et qu’il respecte
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de nos fournisseurs professionnels

1. Accoustique

2. Courtiers immobiliers
3. Assurances

4, Avocats

5. Baignoire

6. Centre de rénovation
7. Chauffage

8. Chauffe-eau

9. Comptabilité

10. Conseiller financier

11. Débouchage

12. Economie d’énergie

13. Electricité

14. Entrepreneur général
15. Environnement

16. Evaluation immobiliére
17. Exterminateur

18. Financement hypothécaire
19. Fiscaliste

20. Gravure

21. Huissiers de justice

22. Inspecteur en batiment
23. Peinture

24, Planchers (couvre-planchers)
25. Plomberie Chauffage
26. Quincaillerie

27. Sinistres

28. Toitures

1 ACCOUSTIQUE

AST Acoustique Serge

Thibodeau inc.
TéL : (819) 572-8450
- Spécialisé en systéme intérieur
- Réparation de gypse
- Tirage de joints
- Peinture intérieure/extéricure
- Finition de solage en acrylique
RBQ 5597-3127-01

2 COURTIERS IMMOBILIERS

Francis Lafleur
Courtier immobilier agrée

Via Capitale Estrie FL
Agence immobiliére
Tél.: 819-563-3000
Cell.: 819-822-8888
francis@lafleurdavey.com
www.francislafleur.com
C’est le moment idéal pour vendre
votre immeuble a revenus
Analyse détaillée a ’aide d’un
logiciel performant
Estimation gratuite de la valeur
marchande de votre immeuble
*  Obtenez le meilleur prix sur le marché

Pour avoir I’heure juste en immobilier!
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LES IMMEUBLES RICHARD

LAVOIE, agence immobiliére
Richard Lavoie, courtier immobilier agréé
Tél.: 819-569-1120
Cell: 819-829-8152
info@richard-lavoie.com
www.richard-lavoie.com
-Résidentiel, commercial, immeubles a
revenus, terrains, condos
-Pour vendre ou acheter, nous, on soccupe
de vous!

ASSURANCES

Le Groupe Verrier
Courtiers d’assurances
2171, rue King Ouest, # 101
Sherbrooke
Tél: (819) 563-0363
- Programme d’assurances pour les
membres RPHL
- Immeubles a revenus
- Batisses commerciales

I

AVOCATS

I

Messier, Soucy, avocats
Tél: (819) 563-9292
Sans frais: 1-877-563-9292
* Tarifs préférentiels aux membres du
RPHL
-Spécialistes:
relation locateur-locataire,
résidentiel,
commercial,
immobilier,
Régie du logement

BAIGNOIRE

Bain Magique
268 rue Godin, suite 108 Sherbrooke
Tél. : (819) 566-6599
Sans frais : (866) 566-6599
www.bainmagique.com
* Escomptes membres RPHL
-Rénovation en une journée !
-Revétements de baignoire et mur en
acrylique
-Murs de bain sans joint
-Murs et bases pour douche
-Portes de baignoire

6 CENTRE DE RENOVATION

Rona L’Entrep6t
3400 boul. Portland, Sherbrooke
TéL: (819) 829-7662
Rona Le Rénovateur J. Anctil inc.
3110 rte 222, St-Denis-de-Brompton
Tél : (819) 846-2747

Matériaux Magog Orford

Rona
205 rue Centre, Magog
TéL : (819) 843-4441
* Escomptes membres RPHL

RENO DECO SERA
3025, rue King ouest (Les Tourelles)
Sherbrooke, Québec
Tél.: (819) 791-3160
www.renodecosera.com
Entrepreneur spécialisé
Designer d’intérieur
Peinture, revétement de sol
Céramique, mosaique, tissus et plus

Service de design et décoration

En magasin ou a domicile

#RBQ : 5642-2389-01

Esc. membre RPHL ou volume d’achats

CHAUFFAGE

GNR CORBUS
Sherbrooke: 819-564-2300
Granby: 450-375-5030
Cowansville: 450-263-9320

Vente, installation entretien appareil au
gaz naturel

Partenaire certifie Gaz Métro

Possibilité d’aide financiére pour le
remplacement d’appareil désuet

* Escompte accordé sur les piéces aux
membres RPHL

I

leprohon inc.
Sherbrooke : 819 563-2454
Granby : 450 378-1500
www.leprohon.com
- Résidentiel, Commercial, Industriel
-Ventilation, Climatisation, Géothermie
-Chauffage, Biénergie
- Unité murale, échangeur d’air
-Plan d’entretien
-Service clé en main
-Programme spécial aux membres RPHL

Thermoshell

TélL.: (819) 563-9292

Sans frais: (877) 563-9292
* Escomptes membres RPHL
-Huile a chauffage, mazout
-Livraison automatique
-Service 24 heures sur 24 et 7 jours par 7
-Plan d’entretien sur fournaise
-Possibilité d’échelonner vos paiements
sur 10 mois
-Administration et bureaux locaux

CHAUFFE-EAU

Chauffe-Eau Estrie
Alain Bergeron, propriétaire
TéL: (819)565-9023
www.chauffe-eau-estrie.com
* Escompte 5 % membres RPHL
—Vente, réparation
- Remplacement de chauffe-eau
- Dispositif anti-dégat d’eau (flotmaster)
- RBQ 8261-2292-02

COMPTABILITE

Yvon Lallier CGA
TéL: (819) 822-4221
Cell.: (819) 574-8942
ylallier@netrevolution.com
* Consultation gratuite d’une durée
maximum d’une heure offerte aux
membres RPHL
-Gestion d’immeubles
-Comptabilité, fiscalité
-Conseils d’affaires
Villeneuve Gagné Stébenne CGA

10 CONSEILLER FINANCIER

Chantal Denault
Conseillére en sécurité financiére
Représentante en investissement
Tél.: 819-346-1998 poste 2
Partenaire de force Financiere Excel offre:

-Assurances-vie individuelles, invalidité,
maladies graves, maladie+dentaire;

-Fonds  distincts (et commun)
REER,RENTES, FERR, FRV, CELI, RRI,
REEE, REEI,

-Assurances collectives, régimes de retraite
collectif, préts hypothécaires.

-Egalement membre du RPHL

1 DEBOUCHAGE

Le Groupe Expert Drain

Richard Brisson
Tél.: (819) 864-6441
r.brisson@bellnet.ca

- Débouchage, drain évier, toilette,

bain, drain fondation, égout

- Coupe racine, caméra, camion vacuum

- Réparation de fondation

- Infection époxy

- Remplacement de drain

- Excavation générale

12 ECONOMIE D’ENERGIE

GNR CORBUS
Sherbrooke: 819-564-2300
Granby: 450-375-5030
Cowansville: 450-263-9320

- Vente, installation entretien appareil au
gaz naturel

- Partenaire certifie Gaz Métro

- Possibilité d’aide financiére pour le
remplacement d’appareil désuet

* Escompte accordé sur les piéces aux
membres RPHL

13 ELECTRICITE

Bernard Bélanger
Entrepreneur électricien inc

Luc Bélanger
Président
Tél.: 819-822-1912
Fax.: 819-822-2071
RBQ 2549-5557-47
info@bernardbelanger.ca
- Commercial, industrielle, institutionnelle

Services Electriques

Larochelle inc.
Tél.: (819) 791-1581
info@electriciensherbrooke.com
www.electriciensherbrooke.com
-Résidentiel, commercial, multi-logements
-Remplacement des panneaux a fusibles
par disjoncteurs
-Service d’urgence 24 heures
-Chauffage Bi-énergie

14 ENTREPRENEUR GENERAL

Construction
Marc Carrier inc.
«25 ans a votre service»

télé.: 819-846-3141

cel.:819-570-0957

www.constme.com
*Tarif préférentiel aux membres du
RPHL
- spécialiste en finition intérieur et
revétement extérieur
-construction grands et petits projets
-installation portes et fenétres
-balcon, escaliers intérieur et extérieur




Encouragez les fournisseurs qui appuient votre cause!

19 ENVIRONNEMENT

19 FISCALISTE

24 PLANCHERS (COUVRE-PLANCHERS)

21 SINISTRES

RN Services
consultation et ingénierie
Tél: 514 - 223 - 4717
www.rnservices.ca
Radon Solutions
entrepreneur spécialisé

Tél.: 514 - 903 - 3026
www.radonsolutions.ca

- Analyse préliminaire

- Exécution des travaux

- Vérification des systémes

Solution Envirosol Inc

209 Belvédére Nord, suite 203

Téléphone : 819.791.2303

info@solutionenvirosol.com
Escompte 5% membres RPHL
Evaluation environnementale phase I
Caractérisation environnementale
Réhabilitation Environnementale
Identification, délimitation et caractéri-
sation de milieux humides
Enlévement de réservoirs

Et plus...

16 EVALUATION IMMOBILIERE

EvalExpert
Evaluateurs agréés et inspecteur en
batiment

950, rue du Haut-Bois Sud # 206
Sherbrooke, QC JIN 2C8
TéL: (819) 562-3825 # 203,
Sylvain Chartier
Info@evalexpert.ca
www.evalexpert.ca
Escompte 10% membres RPHL
-Evaluation et Inspection immobiliéres
-Résidentielle, commerciale et industrielle
-Evaluation d’équipement et de machinerie
Membre OEAQ, ICE, AIBQ

1 EXTERMINATEUR

Gestion Parasitaire
Extermination de I’Estrie
Sherbrooke (819) 570-1672
Granby (450) 775-3774
Saint-Hyacinthe (450) 230-0383
www.gestionparasitairedelestrie.com
Luc Jean Spécialiste en Gestion Parasitaire

Programme Exclusif au membre RPHL
Membre de L’AQGP et NPMA
Produit a faible impact sur I’environnement

18 FINANCEMENT HYPOTHECAIRE

Centre Financier aux
Entreprises Desjardins de
I’Estrie
Bureaux:
- Sherbrooke:(819) 821-2201
- Coaticook: (819) 849-0434
- Granit: (819) 583-3373
- Memphrémagog:(819) 847-0007
- Val St-Francois et Asbestos:
(819) 845-2424

Morin-Blouin Fiscalistes-
Conseils Inc.
Alexandre Blouin
Tél. :(819) 578-6961
alexandreblouin@videotron.ca

-Planification successorale
-Transferts intergénérationnels
-Achat-vente d’immeubles
-Réorganisation d’affaires
-Intégration de nouveaux partenaires
-Réduction de la charge fiscale annuelle
-Stratégie de déductions d’intéréts
-Et encore bien plus ...

20 GRAVURE

KVX PUISSANCE

960 rue Blais, Sherbrooke, Qc J1K 2B7
TéL: 819-791-7697 info@kvxpower.
com
- Matériaux neufs et remis a neuf
- Service de gravure personnalisé
- Identification intérieure et extérieure:
numéro de porte, de stationnement, pan-
neau électrique
- Trouée ou collée sur plaque de
plastique,métaux, etc.
- Proposez-nous vos projets.

Notre seule limite - votre imagination

21 HUISSIERS DE JUSTICE

Proteau & Associés,

huissiers de justice, s.e.n.c.
862, Belvedere Sud, Sherb.
Tél.: (819) 564-0424
Téléc.: (819) 822-1697

- Signification d’une demande a la

Régie

- Expulsion des locataires sur jugement

- Saisie pour non paiement de loyer

- Constat

22 INSPECTEUR EN BATIMENT

Inspection JPG inc.
Jean-Pierre Gouin
Tél. : (819) 820-5250
* Escomptes membres RPHL
-Spécialisé en préachat et vente
-Bonne expertise en immeuble locatif
depuis 20 ans
-Membre RPHL et APCHQ

23 PEINTURE

Bétonel
2 succursales a Sherbrooke
44 rue William-Ives, tél.: (819) 564-7889
2678 King Ouest, tél. : (819) 346-1657
* Escomptes membres RPHL

Peinture routiére
Signaligne
2501, Ch. Des Ecossais
Sherbrooke, Qc J1C 0J5
Tél. : 819-820-1010
www.publiforme.com
ventes@publiforme.com
Escomptes membres RPHL
-Spécialiste en Peinture Routiére pour
reproduction ou nouveau pavage
-Résidentiel, commercial & industriel
-Intérieur & extérieur

Tapis V.N. inc.
5260 boul. Bourque, Rock Forest
Sherbrooke. Tél.: (819) 864-4253
www.tapisvn.com
*Escomptes membres RPHL
- Service personnalisé
-Vinyle anti-déchirure, vinyle flottant
-Tapis anti-éfilochage, Céramique

29 PLOMBERIE CHAUFFAGE

GNR CORBUS
Sherbrooke: 819-564-2300
Granby: 450-375-5030
Cowansville: 450-263-9320

Vente, installation entretien appareil au
gaz naturel
Partenaire certifie Gaz Métro
Possibilité d’aide financiere pour le
remplacement d’appareil désuet
* Escompte accordé sur les piéces aux
membres RPHL

26 QUINCAILLERIE

Quincaillerie Parent
Home Hardware

1237, Belvédeére Sud, Sherbrooke
TéL.: (819) 346-6944
* Escomptes membres RPHL
—Produits d’entretien pour
locatif et commercial
—Réparation de moustiquaires, fenétres
— Jardinage et entretien des plantes
—Ligne compléte de plomberie, serrurerie,
peinture

immeuble

Sinestrie Construction Yvon

Perreault
Constructions Yvon Perreault
Tél: (819) 566-6888
Courriel :
Constructionyvonperreault@gus.
qc.ca
- Nettoyage et constructions général
- Résidentiel, commercial, industriel
- Feu, eau, Huile, Odeur
- Désinfection, Décontamination
- Rénovation intérieure, extérieure,
Toiture,
- Revétement extérieure, Portes &
fenétres

28 TOITURES

Toitures Bergeron et Fréres
inc.
Tél.: (819) 823-7592
www.toituresbergeronetfreres.com
- Réfection de toitures, spécialité toit
plat
- Résidentiel, commercial, tous genres
- Ouvrage garanti
- Estimation gratuite
- Licence RBQ 8309-4326-19

ACTIVITES

sl A VENIR

Formation Printemps 2013
«ABC du Parfait Propriétaire»
(en continu deés 12 participants)

&

Soirée d’Information (Gratuit pour les membres)

Sujet : Vérifications a effectuer avant I'achat d’un immeuble
Conférencier : Martin Messier, avocat et président du RPHL
Sherbrooke le 16 avril 2013 (mardi) a partir de 19 heures
Endroit : 100, Belvédére Sud, suite 200 Sherbrooke
Réservation : 819-563-9292 poste 222

Granby le 17 avril 2013 a partir de 19 heures
Endroit : 700, rue Principale, Granby
Réservation : 1-877-563-9292 poste 222

Sherbrooke - Réservation : 819-563-9292 poste 222
Granby - Réservation : 1-877-563-9292 poste 222

Vérifiez les mises a jour sur le site du RPHL www.rphl.org
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'8 | LE PROPRIETAIRE

L’évaluation municipale -
Role 2013-2015 a Sherbrooke

Pu’alireportage

Sylvain Chartier, Adm.A., CRA
Directeur principal

@ EvalExpert

Comme tous les propriétaires
d’immeubles situés dans la Ville
de Sherbrooke, vous avez recu il y
a quelque-temps, votre compte de
taxes municipales. Vous faites peut-
étre partie des gens qui ont sursauté
en voyant que la valeur de votre
propriété avait augmentée, voire
méme diminuée. Que s’est-il pas-
s€? Parmi les raisons qui peuvent
expliquer cette variation, il y a le
dépot du nouveau role d’évaluation
de la Ville de Sherbrooke en 2013.
Voyons ce que c’est et quels sont
ses impacts sur les valeurs munici-
pales de vos propriétés...

Chaque trois ans, un nouveau role
municipal est déposé par le service
d’évaluation de la ville de Sher-
brooke. Ce role détermine la val-
eur de chaque propriété pour fin
de taxation. Comme I’étude est ef-
fectuée tous les trois ans, la valeur
d’un immeuble peut variée consi-
dérablement entre la derniére an-
née d’un ancien rdle et la premicre
année d’un nouveau role. Cepen-
dant, cette valeur demeure la méme
au cours des trois années ou le role
est en vigueur.

L’¢tude effectuée est alors basée
sur une date précise, soit 18 mois
avant la date de dépot du rdle. Le
role déposé par la Ville de Sher-
brooke sera valide du ler janvier
2013 au 31 décembre 2015 et la
date du marché ou I’étude a été ef-
fectuée est le ler juillet 2011.

Il faut comprendre que les munici-
palités font un role d’évaluation

Produits de planification de la sécurité

e Assurance invalidité individuelle
contre les maladies graves

¢ Assurances maladie et dentaire
individuelles

e Régimes d’assurance et de re-
traite collectifs

¢ Assurance-vie individuelle

¢ Polices de fonds distincts,
REER et CELI

¢ Rentes immédiates, FERR et
FRV

Chantal Denault

Tél. : 819 346-1998
Téléc. : 819 346-0047

Conseillére autonome en sécurité financiére

Partenaire de
FORCE FIMNAMCIERE

W EXCEL

Cabinet de services financiers et
de planification financiére

pour fins de taxation et pour y ar-
river, ils effectuent une évaluation
de masse a partir des données tech-
niques recueillies sur chacune des
propriétés, qui sont visitées a tous
les trois ans.

Il y a trois méthodes d’évaluation
pour déterminer la valeur d’une
propriété¢ : la méthode du cot,
la méthode de comparaison et la
méthode du revenu. La méthode
colt consiste a déterminer la val-
eur d’une propriété a partir d’un
colt de construction déprécié. La
méthode de comparaison, comme
son nom I’indique, consiste a com-
parer une propriété sujet avec les
propriétés vendues sur le marché.
Et finalement, il y a la méthode du
revenu, cette méthode est utilisée
pour déterminer la valeur des pro-
priétés locatifs de six logements et
plus. De 1a I’obligation de chaque
propriétaire d’immeuble a revenu
de remettre une liste des revenus
et dépenses de leur propriété. La
méthode utilisée pour déterminer
la valeur d’un triplex est donc dif-
férente de celle utilisée pour déter-
miner la valeur d’un six logements
ou plus.

Ces notions de base de 1’évaluation
municipale démontrent que ce
processus est particulierement
complexe pour déterminer, le plus
précisément possible, la valeur de
I’ensemble des propriétés d’une
municipalité a une date donnée. Je
vous invite a consulter le site de la
ville de Sherbrooke pour des dé-
tails plus techniques sur I’ensemble
du processus.
http://www.ville.sherbrooke.qc.ca/
services-municipaux/service-
des-finances/role-devaluation-et-
compte-de-taxes/
role-devaluation/

Cependant, com-
me dans tout pro-
cessus, des erreurs
peuvent se glisser.
Je vous rappelle
que c’est une éval-
uation de masse.
Il est alors pos-
sible de contester
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la valeur de votre propriété estimée
par la municipalité si vous consi-
dérez que cette valeur est, soit trop
haute, soit trop basse. La premicre
¢tape est de contacter le service
d’évaluation de la Ville de Sher-
brooke pour leur mentionner votre
désaccord. Une premiére vérifica-
tion sera faite dans votre dossier
pour savoir si une erreur cléricale
ou technique s’est glissée.

Ensuite si aucune entente n’est sur-
venue entre vous et la municipalité,
vous devez entamer la démarche
de contestation décrite sur votre
relevé de taxation. La date impor-
tante a retenir, le 30 avril 2013 qui
est la date limite pour déposer une
demande de contestation.

Maintenant, ce sera a vous de prou-
ver votre point en déposant tous
les documents justifiant votre de-
mande. Pour ce faire, vous pouvez
utiliser les services d’un évaluateur
immobilier indépendant qui saura
vous conseiller. Si I’évaluateur es-
time votre demande justifiable, il
effectuera un rapport d’évaluation
en date du ler juillet 2011 sur votre
immeuble. Ce travail consiste a
une visite de votre propriété pour
y effectuer un relevé technique. A
partir de ce relevé, il déterminera
la valeur de votre propriété selon
les méthodes d’évaluation ap-
plicables. Ce rapport sera déposé
avec votre demande de contesta-

Pour résumetr. les dates
importantes sont:

1juillet 2011: Date du
marche utilisé parla
municipalité ;

1janvier 2013 : Date
t'entrée en vigueur
pour le nouveau role
triennal ;

30 auril 2013 : Date
limite pour déposer une
demande de contesta-
tion;

1novembre 2013 : Date
limite pour obtenir une
réponse a votre contes-
tation.

Cependant, sachez que vous devrez
prouver que vous subissez un dom-
mage suite a 1’évaluation de votre
propriété. Gardez en mémoire que
votre valeur au role d’évaluation
demeure fixe pendant 3 ans.

pourra, a votre
demande, vous
représenter
dans votre dos-
sier. Le service
d’évaluation de
la ville de Sher-
brooke fera ce
méme travail et
aura jusqu’au ler

tion et I’évaluateur
l.\“_._-.. |

info@evalexpert.ca

EvalExpert

Pour une valeur fiable

www.evalexpert.ca

Evaluation immobiliére
Evaluation d'équipements et de machineries
Inspection en batiments

Bur.:819-562-3825
Teléc.: 819-562-6076

novembre 2013
pour répondre a
votre demande. Si
aucune entente ne
survient, le dossier
suivra son cours
jusqu’au  tribunal
administratif ~ qui
rendra sa décision.

Villeneuve, Gagné, Stebenne CGA

GESTION D’IMMEUBLES LOCATIFS
Comptabilite, fiscalité, conseils d’affaires

—= Yvon Lallier CGA ~—
Tél.: 819-822-4221 poste 230

Courriel : y|0||ier@netrevo|uiion.com

275, boul. Jacques-Cartier Sud, Sherbrooke, QC J1J 2Z6

Fax : 819-822-3027
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Me Lapointe

L’article 1870 du Code civil du
Québec prévoit qu’un locataire peut
sous-louer tout ou partie du bien
loué. Le propriétaire ne peut alors
refuser qu’avec un motif sérieux.

Dans une situation qui s’est présen-
tée a la Régie du logement, un pro-
priétaire entendait résilier le bail
de son locataire qui sous-louait des
chambres. Le propriétaire a voulu
prouver que la location de plusieurs
chambres dans un logement, par le
locataire, avait pour effet de chang-
er la destination des lieux loués pour
en faire une maison de chambres et
donc, un commerce. Effectivement,

ni le locateur, ni le locataire, ne peut
changer la vocation du bien loué,
selon I’article 1856 du Code civil
du Québec.

Dans la situation qui nous préoc-
cupe, le locataire était li¢é par un
bail renouvelé¢ d’un logement de
grandeur 5 et demi. La propriétaire
a découvert sur des sites Internet
de location, des annonces pour des
locations de chambres de 300$ et
46083 chez le locataire.

Selon le locataire, aucune modi-
fication a la destination des lieux
loués n’a été faite et il s’agit selon
lui d’une destination toujours rési-
dentielle. Le logement n’est aucun-
ement surpeuplé selon lui.

Dans cette affaire, la Régie du loge-

ment doit donc déterminer si c’est
une maison de chambres et s’il
s’agit d’un commerce. Pour déter-
miner la définition de maison de
chambres, la juge a décidé¢ de se

SPECIALISTE EN RENOVATION
ET FINITION INTERIEURE EXTERIEURE

RABAIS AUX
MIEMBRES RPHL

WIEMBRE
DE LAPCHO

CONSTRUCTION

RIER:

ENTREPRENEUR GENERAL

N° RBQ : 8103-3417-13
RENOVATION

RESIDENTIEL - COMMERCIAL -

INDUSTRIEL

SERVICE 7 JOURS
25 ANS A VOTRE SERVICE

Tel.: 819 848'31 41

cell.: 819 570-0957

Site web: WWW.constmc.com

1586, chemindur6eHang, Sherbrooke; QCJiC UHB

tourner vers la définition contenue
dans la réglementation municipale.

Or, la réglementation de la Ville de
Montréal a ce sujet réfere a la re-
glementation de chaque arrondisse-
ment.Pour cet immeuble, le regle-
ment de I’arrondissement dont il est
question traite de maison de cham-
bres a partir du moment ou il y a lo-
cation d’au moins quatre chambres,
avec des services inclus, comme les
repas ou I’entretien.

La preuve a été faite que ce loca-
taire ne louait que deux chambres
et n’offrait aucun service, ce qui est
insuffisant pour contrevenir a la re-
glementation municipale et ne cad-

r

GARANTIE

5..

Piéces et main d'oeuvre

LA SOUS-LOCATION DE CHAMBRES NE CHANGE PAS NECESSAIREMENT
LA DESTINATION DES LIEUX

re pas dans la définition de «maison
de chambresy.

Egalement, la preuve n’a pas permis
de déterminer que plus du tiers de
la superficie soit utilisée a un usage
autre que ’habitation, ce qui aurait
pu permettre de démontrer que ce
bail était de nature commerciale.
Le locataire principal occupait tou-
jours son logement au moment de
I’audience, la sous-location n’est
pas son gagne-pain, ce qui ne
change pas la vocation du loge-
ment pour en faire du commercial.
I1 s’agit du point de vue du tribunal
dans cette affaire, d’une sous-loca-
tion partielle, donc d’un bail rési-
dentiel avec partage de 1’espace et
des cofits.

La preuve a démontré que ja-
mais le loyer n’était en retard,
que l’on n’a jamais regu de
plainte et qu’aucun préjudice
ne fut causé. La demande de
résiliation de bail a donc été
rejetée.

9258-8854 Québec inc. c. Bossé,
(R.D.L. 2012-10-04) AZ-50901521.
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L’une des régles de lalocation d’'un  Québec permettant au locataire,
logement au Québec se retrouve dans certaines circonstances par-
a Darticle 1913 du Code civil du ticuliéres, d’abandonner son loge-

ABANDON DE LOGEMENT : Quels sont les critéres qui le justifient

== foyer

eCO O

Sherbrooke 'inc.

Thermopompe murale

Clim Air 12 000 BTU

Cooling/Heating

110 Volt / 60Hz inventer
Compresseur Toshiba
Garantie 5 ans

+ faxes

L'unité installation non comprise.

Dimension téte intérieure :

98 cmx 21 cmx31lcmH

*possibilité d'avoir un kit d'installation

*possibilité de vente avec installation

(prix d'installation & confirmer)

Yvon : 819-434-2039

info @foyerecolo.com

ment et d’étre relevé de ses obliga-
tions.

Généralement, 1’abandon du loge-
ment est directement reli¢ a 1’état
du logement. En effet, cet état peut
étre affecté par 'utilisation que le
locataire en fait, une infestation,
une infiltration, une déficience ou
méme un sinistre.

Par contre, il ne suffit pas que
la situation existe pour justifier
I’abandon du logement. La juris-
prudence récente a établi une série
de criteres justifiant I’abandon du
logement.

Le locataire devra donc prouver :
1- L’existence du probleme

2- La dénonciation du probléme au
propriétaire

3- DLinaction du
I’absence de résultat
4- Le départ sera justifié car le loge-
ment était impropre a ’habitation
au sens de larticle 1913 et que la
santé des occupants est en jeu, une
preuve médicale est requise.

5- Etablir une relation entre 1’état
du logement, les dommages récla-
més et la santé des occupants

locateur ou

Le concept-clé a retenir dans ces
circonstances est ... « La menace

Me Jean-Olivier Reed

sérieuse pour la santé ou la sécurité
au moment de ’avis ». Sans une
preuve médicale sans équivoque
créant un lien entre la maladie et
I’état du logement, 1’abandon ris-
que d’étre plus difficile a justifier
aux yeux d’un régisseur.

Il peut donc y avoir une importante
infestation de blattes par exemple
sans pour autant y avoir de menace
pour la santé ou la sécurité. (Voir la
décision citée.)

Il est aussi important de noter que
bien que la situation ait pu étre
sérieuse auparavant, si au moment
ou I’avis est donné, le proprié-
taire a pu remédier a la situation,
I’abandon ne sera plus justifié.

Si le locataire a quitt¢é méme si
les critéres ne semblent vraisem-
blablement pas atteints, celui-ci
ne sera pas libéré de ses obliga-
tions et on sera alors en présence
d’un déguerpissement. D¢s lors,
le propriétaire pourra réclamer les
pertes et dommages encourus par
le départ injustifié¢ du locataire.

Pour votre protection, si vous ar-

La solution complete

8 Programme AIR MILES

pour la rénovation, la décoration
et I'entretien de vas immeubles !
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rivez a la conclusion que le départ
du locataire semble injustifié, nous
vous suggérons avant de relouer
le logement ou de faire des réno-
vations, de faire inspecter le loge-
ment par un tiers, tel que remis par
le locataire et celui-ci pourra ainsi
donner une opinion impartiale de
I’état du logement lors d’une audi-
ence le cas échéant.

Finalement, méme si le locataire
n’est pas en mesure de prouver
que la situation justifiait I’abandon
du logement, il peut avoir droit a
des dommages-intéréts et/ou une
diminution de loyer a la suite des
événements qui ont conduit a son
départ en raison de vos obligations.

Dans tous les cas, le conseil d’un
juriste pourrait s’avérer utile dans

ces situations afin de prendre les
bonnes décisions.

1819 563-3000
C 819 822-8888

LA REGIE DU LOGEMENT EST TENUE D’APPORTER UN
SECOURS IMPARTIAL ET léQUITABLE AUX DEUX PARTIES

Le régisseur doit apporter un sec-
ours équitable et impartial de fa-
con a faire apparaitre le droit et en
assurer la sanction, le tout en vertu
de I’article 63 de la Loi sur la Ré-
gie du logement.

Les faits

Le propriétaire refusait de donner
acces au locataire a son logement
en invoquant que le bail était nul
parce qu’il y avait un vice de con-
sentement. Comme le consente-
ment du locateur avait été vicié,
le bail n’avait pas été conclu va-
lablement. Le locataire fait une
demande a la Régie du logement
pour qu’elle ordonne au locateur
de lui donner acces immeédiate-
ment a son logement.

A P’audience, le locateur représen-
té par une stagiaire en droit tente
de démontrer qu’il n’a jamais con-
senti au bail en faisant témoigner
sa conjointe qui a assisté a la né-

2

flafleur@viacapitale.com
www.francislafleur.com

gociation du bail. Sa défense con-
siste a démontrer qu’il est justifié
de ne pas donner acces au loge-
ment puisque le bail est nul et
non avenu. La régisseuse

ME ROBERT Soucy

Analyse de la décision

Il s’agit de déterminer si en sa

Suite a la page 13

a laudience refuse
d’entendre la preuve
sur le vice de consente-
ment entourant la sig-
nature du bail et met fin
a l’interrogatoire de la
conjointe. La régisseuse
invoque que le locateur
n’a pas introduit une de-
mande en nullité du bail
et qu’il se fait justice a
lui-méme en refusant
I’acces au logement. La
régie refuse une remise
a la stagiaire en droit
que lui aurait permis de
faire la demande en nul-
lit¢ du bail et ordonne
au locateur de donner
acces au logement avec
une exécution immeédi-
ate.

Bernard Bélanger

Entrepreneur électricien inc.,

Commercial ® Industriel ® Inctitietionsed

Oevvrant dans le domaine de électricité depuis 1988

Bernard Bélanger Entreprencur Electricien inc.
est une vale ur L

LT S1re  jao
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4845, boul. Industriel
Sherbrooke (Québec)
J1iR oPy4
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Francis Lafleur
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Me Reed

Méme si vous planifiez dans les
moindres détails votre déménage-
ment dans un de vos logements,
une multitude d’événements heu-
reux ou malheureux peuvent me-
ner a reporter ou méme annuler
celui-ci.

L’histoire est fréquente : Le juge-
ment en reprise de logement est
rendu et vous accorde la reprise
de logement; le 1er juillet arrive et
le locataire quitte selon les condi-
tions du jugement. Un imprévu
arrive et le projet tombe a 1’eau ou
bien vous aménagez mais les cir-
constances font en sorte qu’apres
quelques mois seulement vous
devez quitter le logement pour un
autre lieu.

Que faut-il faire : Ai-je le droit de
relouer, est-ce que je dois obli-
gatoirement offrir le logement a

I’ancien locataire?

Dans un premier temps, [’article
1970 du Code civil du Québec
prévoit que vous devez obtenir
I’autorisation de la Régie du loge-
ment pour procéder a la relocation.
Cette autorisation est essentielle-
ment un moyen de contrdler le prix
du loyer pour le nouveau locataire
et non de décider de I’opportunité
de relouer. Dans presque tous les
cas, ’autorisation de relouer va
vous étre accordée. La jurispru-
dence explique que méme dans les
cas ou la reprise de logement a été
effectuée visiblement de mauvaise
foi I’autorisation de relocation va
étre accordée. Par contre, le nou-
veau prix du loyer s’en reflétera ce
qui peut aller jusqu’a fixer le loyer
au méme montant que celui lors
de lareprise. De plus, si cette déci-
sion mentionne que le propriétaire
est de mauvaise foi, le locataire
pourra plus facilement obtenir des
dommages intéréts substantiels en
raison d’une reprise de logement
effectuée de mauvaise foi, tel que

Protégez votre investissement et votre

patrimoine avec les produits adéquats

« Assurances vie

« Assurances invalidité

« Assurances maladies
graves

« Assurances soins de
longue durée

« Assurances voyage

Chantal Denault

3000, rue King Ouest, bur. 200
Sherbrooke (Québec) J1L 1Y7

Tél. : 819 346-1998
Téléc. : 819 346-0047

Je tiens a vous informer que dorénavant
je suis partenaire de FORCE FINANCIERE EXCEL.
Je continue d’offrir le méme service personnalisé
a chacun de mes clients. Cette transition me permettra
d’offrir un plus grand éventail de produits afin de mieux
répondre aux besoins de ma clientéle.

« Rente

« Fonds distincts et
communs

. RI:ZER, FERR, CRI, FRY,
CELI, REEI, RRI, REEE

« Assurances et rentes
collectives

« Prét hypothécaire

Je me déplace a domicile et en entreprise.

Voici mes nouvelles coordonnées :

Conseillere autonome en sécurité financiere

Partenaire de

‘.) FORCE FINANCIERE
EXCEL
Cabinet de services financiers et
de planification financiére
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LES SUITES DE LA REPRISE DE
LOGEMENT: RELOCATION, RE-
INTEGRATION QU’EN EST-IL?

lui permet la loi.

On pourrait dire que ce processus
se rapproche d’une demande de
fixation de loyer.

D’autre part, la jurisprudence a
¢tabli que la loi ne permet pas au
Juge d’ordonner au propriétaire la
réintégration de 1’ancien locataire.
Ce n’est pas une option possible.
Par contre, rien n’empéche ce
méme locataire de soumettre sa
candidature parmi tous les can-
didats qui se présenteront dans le
nouvel affichage.

Ainsi, dans ces situations, pour
¢viter d’avoir a payer d’impor-
tantes sommes en dommages et
intéréts, sachez que la bonne foi
doit toujours gouverner les par-
ties. Généralement, quand le juge
détermine que le propriétaire est
de bonne foi le prix du nouveau
loyer est en conséquence.

31070209 029M et 37 070426 027G

Spécialisé en
systéme intérieur

Acoustique

_‘-w Serge Thibodeauinc.

o Répérution de yypse
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Tel.: 819 572-8450

— RICHARIN N
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o Finition de soluye en ucrylique
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8345, boul. Bourque
Sherbrooke (Québec) JIN 0G2

Le formulaire de
location, essentiel
tant pour les loca-
taires que pour les
propriétaires

Le RPHL est en désaccord avec le
RCLALQ qui réclame “un encad-
rement juridique de la recherche
de logement et I’interdiction des
formulaires de location”.

Le RPHL tient a rappeler au
RCLALQ que le formulaire de
location et I’évaluation du lo-
cataire protégent aussi les loca-
taires. Un locataire qui souhaite
vivre en paix dans son logement,
payer son logement et étre satis-
fait des services de son proprié-
taire voudrait prouver qu’il est
un bon locataire et surtout il veut
que ses voisins aussi soient de
bons voisins!

“C’est en vérifiant les antécédents
du comportement que le proprié-
taire va assurer la jouissance
paisible des lieux.” selon Martin
Messier, Président du RPHL qui
rappelle que les propriétaires ont
I’obligation de garantir aux au-
tres locataires de I’immeuble la
jouissance paisible des lieux.

“Les propriétaires doivent déja
vivre avec une méthode de fixa-
tion de loyer désucte qui n’offre
aucune issue pour les travaux ma-
jeurs. Doivent-ils en plus prendre
une chance sans pouvoir vérifier
et risquer de ne plus pouvoir pay-
er son hypothéque, ses taxes ou
devoir entamer des procédures a
la Régie du logement pour un lo-
cataire bruyant dont la cause sera
entendue plus d’un an plus tard?”
d’ajouter le RPHL.

Le RPHL insiste sur le fait que
la qualification du locataire est
essentielle: Le propriétaire doit
aussi remplir des formulaires
lorsqu’il contracte une obliga-
tion. Nous ne vendons pas des
grille-pains! Nous devons nous
assurer que nous louons a des
personnes qui respectent tant
leurs obligations financieres que
les autres obligations découlant
du bail, notamment de ne pas
troubler la paix dans I'immeuble.




Me Soucy

qualité de juge administratif, la ré-
gisseuse a porté atteint a un droit
fondamental exercé dans le con-
texte de la justice administrative.
La Cour d’appel du Québec s’est
déja penchée sur le devoir d’agir
équitablement et sur la discrétion
nécessaire a la conduite d’une au-
dience :

« Dire cela, bien sir, n’est pas dire
que toute erreur d’un tribunal ad-
ministratif dans la conduite d’une
audience ou I’accomplissement
du devoir limité d’assister un jus-
ticiable non-représenté enfreindra
la justice naturelle. Mais si ces er-
reurs ont un impact sur I’équité du
processus, comme c’est ici le cas,
il y a alors une contravention qui
doit entrainer la cassation de la dé-
cision. »

Le jugement de la Cour du Québec

La Cour du Québec a posé la ques-
tion suivante :

« Est-ce que la régisseuse a cor-
rectement usé de sa discrétion
en mettant fin au témoignage
de la conjointe de ’appelant, en
exigeant que soit déposé un for-
mulaire demandant 1’annulation
du bail et en refusant de suspen-
dre ou d’ajourner a ce sujet et
d’ainsi mettre fin a ’ensemble de
I’enquéte devant elle. »

Laréponse de la Cour est négative.
Aucun préjudice n’a été invoqué et
discuté qui aurait justifié¢ la régis-
seuse de refuser qu’on lui présente
une demande d’annulation séance
tenante. Toujours selon la Cour du
Québec, ’autre aspect défectueux
de la décision de la régisseuse de

LE PROPRIETAIRE

LA REGIE DU LOGEMENT EST TENUE D’APPORTER UN SECOURS IMPAR-
TIAL ET EQUITABLE AUX DEUX PARTIES (SUITE)

mettre fin a ’enquéte sans se saisir
des motifs du locateur entourant
le vice de consentement découle
du devoir d’assistance prévu au
3e alinéa de D’article 63 de la Loi
sur la Régie du logement. Ce de-
voir d’assistance peut s’ajuster en
fonction du fait qu’un justiciable
se présente devant la Régie seul
ou accompagné d’un membre du
Barreau :

« Un régisseur qui entend 1’affaire
au fond peut en effet exercer sa
pleine discrétion pour jauger
le niveau de préparation d’une
partie, selon qu’elle est ou non
représentée par avocat ou selon
encore qu’il s’agisse d’une per-
sonne rompue au déroulement des
instances devant la Régie du loge-
ment. »

Dans le cas présent, le lo-
cateur était représenté par
une stagiaire en droit qui a
affirmé qu’elle avait recu
le mandat de comparaitre
quelques jours auparavant
et qu’elle avait rencontré
le locateur et sa conjointe
la journée de I’audition.
Il ne peut pas s’agir d’un
manque de préparation
selon la Cour. Advenant
que la régisseuse [lait
pergu comme manque de
préparation, elle devait
permettre a la stagiaire de
rendre la présentation de
la preuve plus conforme a
la procédure habituelle et
devait lui accorder un dé-
lai et reprendre 1’enquéte
dans un délai équitable.
En agissant aussi, la ré-
gisseuse aurait satisfait
son devoir d’assistance de
I’article 63.

La Cour souligne le dan-
ger de causer court a la
présentation d’une preuve

et cité 1’arrét Ménard c. Gardner
de la Cour d’appel :

« L’erreur en ques-
tion tient prin-
cipalement a la
mani¢re dont le
comité a permis
ou, plus exacte-
ment n’a pas per-
mis a ’appelant de
contre-interroger
ses anciens clients
lors de 1’audience,
en coupant court,
péremptoirement,
a ses questions. Le
comité a également
eu une conduite
critiquable lors de
I’interrogatoire

L

xR

de M. Paul McKenna, témoin de

I’appelant. »
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Me Lebeau

Suite aux consultations publiques
tenues aux mois de mars, avril et
mai 2012, auxquelles nous avons
déposé un mémoire écrit et avons
fait des représentations, le 7 no-
vembre dernier le Comité consul-
tatif sur la copropriété a déposé son
rapport aupres du Ministre de la jus-
tice, Monsieur Bertrand St-Arnaud
et au Conseil d’administration de la
Chambre des notaires du Québec.

En plus de présenter un survol
des renseignements recueillis lors
de ces consultations publiques,
ce rapport contient des recom-
mandations de modifications 1¢é-
gislatives visant la copropriété
divise au Québec, lesquelles se-
ront étudiées par le Ministre de
la justice et donneront possible-
ment lieu a des modifications 1¢-
gislatives touchant la copropriété.

» Exclusivement pour les
membres du RPHL

« Escompte de 35% sur
notre ligne réguliere

» Conseils d’experts

BETOw#E

Le vrai magasin de peinture

L

Dans le numéro précédent, des
recommandations visaient a ren-
dre la tache plus facile pour
I’acheteur d’une fraction de co-
propriété d’obtenir les informa-
tions nécessaires a un achat éclairé.

Dans le présent numéro, nous dis-
cuterons des recommandations
visant a simplifier la représentation
des copropriétaires qui ne peuvent
assister aux assemblées en per-
sonne, et donc de permettre que le
quorum soit atteint plus facilement.

Selon le rapport du Comité con-
sultatif sur la copropriété, ce
dernier a constaté lors des audi-
ences publiques qu’il est parfois
difficile pour les syndicats de co-
propriét¢ d’atteindre le quorum
nécessaire pour tenir une assem-
blée des copropriétaires, lequel
requiert la présence en personne
ou représentés par procuration
d’un nombre suffisant de copro-
priétaire qui représentent la ma-
jorit¢ des voix (plus que 50%).

Selon I’article 1090 C.c.Q. actuel,
chaque copropriétaire dispose a
I’assemblée un nombre de voix
proportionnel a la valeur relative
de sa fraction, et les indi-
visaires d’une fraction ex-
ercent leurs droits dans la
proportion de leur quote-
part indivise. Le terme
«indivisaires d’une frac-
tion» référe aux situations
ou la fraction qui englobe
I’unité d’habitation (con-

(Suite)

do) appartient a plus d’une per-
sonne, par exemple un couple peu
importe a la nature de leur union,
ou bien simplement deux personnes
ou plus qui achetent ensemble le
condo. Donc, chaque indivisaire a
le droit d’exercer un droit de vote
personnel (exemple : Monsieur X
et Mme Y possedent a parts égales
un condo auquel 2500 voix sont
attribuées par la déclaration de co-
propriété. Mme Y aura le droit de
voter 1250 des voix et Monsieur
X les autres 1250 voix, et ce in-
dépendamment 'un de [’autre.).

Toutefois, pour que toutes les voix
rattachées a leur fraction soient
comptées pour les fins du quorum
et d’un vote, 1l faut qu’elles soi-
ent toutes deux présentes. Si I’une
des personnes ne peut assister a
I’assemblée, elle doit donner une
procuration écrite a l’autre per-
sonne pour la représenter et exercer

LE PROPRIETAIRE

Changements possibles a la copropriété a I’horizon

ses droits de vote en son absence,
sinon ses voix ne pourront compter
tant pour le quorum que pour le vote.

Beaucoup de copropriétaires ne
sont pas au courant qu’il faut une
procuration écrite pour qu’un mem-
bre d’un couple puisse valablement
représenter 1’autre membre absent
lors d’une assemblée des copro-
priétaires. Il arrive souvent que
seulement un membre d’un couple
se présentera a 1’assemblée pour
ensuite se faire dire par les dirige-
ants de I’assemblée et le conseil
d’administration que la portion des
voix du membre absent ne pourra
étre comptée au niveau du quorum
et de tout vote a ’ordre du jour.

Face a cette situation, le Comité
consultatif sur la copropriété re-
commande que [Darticle 1090
C.c.Q. soit modifi¢ de manicre afin
d’ajouter une présomption simple
a Deffet que l’indivisaire absent
d’une assemblée (exem-

1-888-BETONEL
www.betonel.com

Sherbrooke
44, rue William-Ives
2678, rue King Ouest
- Granby
37, rue Evangéline
425, rue Principale
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819 564-7889
819 348 1657

450 361-2323
450 372-5055

TAPIS V.N.

PRIX SPECIAL
POUR LES MEMERES

ple : I'un des membres
d’un couple propriétaire) a

DU RPHL | donné mandat a I’autre (ou
PLANCHETTES ilux auges ilndizlfise(liires dans
DE VINYLE e '(fas‘ e plus de e1’1x pro-
FLOTTANTES | priétaires) de le représenter.

Plancher flottant
Planchettes de vinyle
Tuiles de vinyle
Céramique

Donc, si cette modifica-
tion est mise en application
par I’ Assemblée nationale,
lorsque I'un des coproprié-
taires indivisaires en titre
d’une fraction est absente




GARE AUX
PESTICIDES!

Jjourd’hui bien
mentation pour

Pour plus de renseignements, visitez le sherbrooke.ca/pesticides
ou composez le 819 821-5474.

-f";;.f""r.)' applique \
les regles
- avec sOif-

T
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de Dl’assemblée, il sera présumé
avoir donné mandat aux autres
pour le représenter et d’exercer ses
droits de vote, et ce sans ’exigence
d’une procuration écrite a cet effet.
La modification proposée réserve le
droit de I’indivisaire absent de don-
ner une procuration €crite a un tiers
a cette fin. Donc, lorsqu’un des pro-
priétaires indivisaires est présent a
I’assemblée il sera présumé avoir
recu le mandat de représenter tous
les autres propriétaires indivisaires
de la fraction et toutes les voix rat-
tachées a cette fraction compteront
pour le quorum et lors d’un vote.

Parlons également des recom-
mandations visant le délai dans
lequel le syndicat doit transmettre
le procés verbal d’une assem-
blée des copropriétaires, ainsi
qu’une prolongation des délais
pour un copropriétaire de con-
tester une décision de I’assemblée

Selon le rapport du Comité consul-
tatif sur la copropriété, ce derni-
er a constaté lors des audiences
publiques que la distribution du
proces-verbal aux copropriétaires
fait ’objet d’une pratique inégale
au sein de copropriétés au Qué-
bec. Plusieurs copropriétaires ne
recoivent carrément pas le proces-
verbal ou encore le regoivent
bien souvent une année plus tard.

A la lumiére des témoignages de
copropriétaires a ce sujet, le Co-
mité a proposé que le Code civil du
Québec soit modifié afin d’inclure

mrpg,

Jean-Pierre Gouin

Inspecteur en bitiments
Spécialisé en préachat et prévente

394, chemin Jetté, Stoke (Québec) JOB 3G0

LE PROPRIETAIRE

une disposition a ’effet que le
syndicat et les membres du con-
seil d’administration soient tenus
de distribuer aux copropriétaires
le procés-verbal d’une assemblée
des copropriétaires dans un délai
de trente jours a partir de la date
de tenue de celle-ci. Actuellement,
il n’y a aucun délai pour ce faire.

Toujours a ce sujet, le Comité avait
initialement souligné qu’il «serait
pertinent que I’adoption de cette re-
commandation soit assortie d’une
sanction afin de décourager les ad-
ministrateurs de passer outre leur
obligation de distribution, au-dela
de leur responsabilité civile qui
pourrait étre engagée». Toutefois,
il semblerait que seulement la re-
commandation quant a I’imposition
d’un délai n’a été retenue dans
ces recommandations finales.

En corollaire avec la recommanda-
tion ci-dessus, le Comité a recom-
mandé que le délai pour contester
une décision de 1’assemblée des
copropriétaires prévu a [Darticle
1103 du Code civil du Québec au
motif qu’elle est partiale, si elle a
¢té prise dans I’intention de nuire
aux copropriétaires ou au mépris
de leurs droits, ou encore si une
erreur s’est produite dans le calcul
des voix, soit prolongé de soixante
a quatre-vingt-dix jours a partir
de la date de la
tenue de cette

délai demeurera un de déchéance,
c’est-a-dire que si la contestation
n’est pas déposée au Tribunal avant
I’expiration du délai, le coproprié-
taire perdra son droit de recours.

Toutefois, le Comité recommande
que ce délai pour contester ne
soit pas applicable a une décision
de I’assemblée prise erronément
selon une majorité¢ inférieure a
celle requise par le Code civil du
Québec (exemple : une décision
de modifier les parties communes
de I'immeuble prise a la simple
majorité des voix présentes ou
représentées, au lieu de la double
majorité requise impérativement
par l’article 1097 C.c.Q. actuel.

Nous tenons a vous souligner que
toutes les recommandations de ce
comité devront étres étudiées en
détail par le Ministre de la justice
du Québec, et si elles sont retenues,
devront suivre le chemin habituel
de toute modification d’une loi
avant de recevoir 1’assentiment
final de 1’Assemblée nationale
pour qu’elles entrent en vigueur.

Nous vous reviendrons dans un
prochain article au sujet d’autres re-
commandations que nous jugeons
d’importance pour la copropriété.

assemblée.
Malgré  cette
prolongation, le

819 820-5250

L

Nouveau CHAUFFE-EAU
\ EStl‘Ie inc.

Vente - Remplacement
Réparation de chauffe-eau
et dispositifs contre les dégéts d'eau

Location de
a chauffe-eau

930, 12 AVENUE N,
SHERBROOKE

819-565-9023
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Firme d’experts-conseils en environnement
ceuvrant dans les domaines suivants:

« Evaluation environnementale, phase |

» Caractérisation environnementale, phase |l
+ Caractérisation environnementale, phase |l
» Réhabilitation environnementale

« |dentification, caractérisation et délimitation
de milieux humides

* Inventaire faunique / floristique
* Enlévement de réservoir sous-terrain

* Et plus...

Coordonnées

209, rue Belvédeére Nord, suite 203
Sherbrooke, QC J1H 4A7
info@solutionenvirosol.com

Tél.: 819.791.2303
Cell.: 819.570.3735
Téléc.: 819.791.2313




LE PROPRIETAIRE

Lo signaduare dun baibrésidentiel (Suife), Me Annie Lapointe

12 mois. Un bail a durée plus courte,
9 mois par exemple, sera renou-
velé pour cette durée, donc 9 mois
selon notre exemple. Sachez qu’il
est possible de convenir d’une au-
tre durée de renouvellement lors de
votre avis de modification de bail.
La durée de votre bail influencera
¢galement les délais d’envois de
certains avis. Pour I’avis de modi-
fication par exemple, I’avis est de 3
a 6 mois avant la fin du bail pour un
bail de 12 mois et plus, maisde 1 a
2 mois avant la fin du bail pour un
bail de moins de 12 mois.

Ces ¢léments sont a prendre en con-
sidération lors de 1’établissement
de la durée du bail.

Section D- Loyer

Le propriétaire n’a le droit, en vertu
de la loi, d’exiger d’avance que le
premier terme de loyer, ne dépas-
sant pas un mois de loyer. Vous
n’avez le droit d’exiger aucune
autre forme de dépot de la part du
locataire.

Sans mention contraire, le lieu de
paiement est le domicile du loca-
taire. Il est donc important, si vous
souhaitez que le paiement soit fait
chez vous, que votre adresse soit
inscrite dans le bail.

Section E- Services et conditions
Concernant le réglement de
I’immeuble, il est important de
cocher dans le bail s’il y en a un.
Il peut prévoir les régles de vie
concernant la jouissance, l’usage
et ’entretien des logements dans
I’immeuble pour une meilleure ges-
tion. L’article 1894 C.c.Q. indique
clairement que le reglement doit
étre remis au locataire avant la con-
clusion du bail pour en faire partie
intégrante.

Certains ¢léments peuvent étre
ajoutés a cette section. Par exem-
ple, la possibilité de fumer ou non
dans le logement. Egalement, si
la location du chauffe-eau est a la
charge du locataire, il faut I’ajouter
aux services qui sont a la charge du
locataire car cet ¢lément n’est pas
prévu au bail. Il est également bien
de délimiter, si vos locataires ont
acces au terrain, a I’aide d’une an-
nexe au besoin, I’étendue de cet ac-

ces (passer sur le terrain, y installer
ses effets personnels tels que tables
et chaises, etc.).

Section F-Restrictions au droit a
la fixation de loyer

A la condition que cette section
soit diment remplie dans le bail,
ni le locateur, ni le locataire, n’a
un recours en fixation de loyer
pour un immeuble nouvellement
bati ou dont I’utilisation a des fins
locatives résulte d’'un changement
d’affectation récent selon I’article
1955 C.c.Q. Le changement
d’affectation est le fait de changer
la destination de commercial a rési-
dentiel, par exemple. Cette exemp-
tion vaut pour 5 ans suivant la date
a laquelle I’immeuble est prét pour
I’usage résidentiel et fait en sorte
que le locataire qui refuse les modi-
fications indiquées lors de ’avis de
modification du bail doit quitter a
la fin de son bail, tout simplement.
Rappelons qu’en temps normal,
le locataire a la possibilité de re-
fuser une augmentation de loyer
ou toute autre modification et tout
de méme rester dans son logement.
L’omission de remplir la section
appropriée du bail, méme si vous
y auriez droit, fait en sorte que le
propriétaire ne peut se prévaloir de
I’exemption.

Section G- Avis au nouveau loca-
taire

En vertu de I’article 1896 C.c.Q., le
propriétaire doit donner un avis au
locataire du loyer le plus bas payé
au court des 12 derniers mois, ou
du loyer qui a été fixé par la Régie
du logement. Cet avis se retrouve
directement a l’intérieur du bail.
Lorsque rempli, le locataire qui a
un loyer plus élevé que celui inscrit
a ’avis peut, dans les 10 jours de
la conclusion du bail, faire une de-
mande de fixation de loyer a la Ré-
gie du logement. Si le locataire n’a
pas regu cet avis, le délai pour faire
sa demande est alors de 2 mois sui-
vant le début du bail. D’autre part,
la remise d’un avis comportant une
fausse déclaration donne au loca-
taire un délai de 2 mois suivant la
connaissance de cette fausse décla-
ration pour introduire sa demande.
Notez que si la section F du bail est
diiment remplie, vous n’avez pas

I’obligation de remplir cette sec-
tion.

Section H- Signatures

Il est primordial que tous les loca-
taires inscrits a la section A signent
le bail. Chacun, en plus du proprié-
taire ou son représentant, doit sign-
er sur chacune des copies du bail.

Section I- Avis de résidence fa-
miliale

Cet avis qui se retrouve aussi di-
rectement dans le bail fait en sorte
qu’un locataire marié ou uni civile-
ment ne peut céder, sous-louer ou
résilier son bail sans le consente-
ment écrit de son conjoint qui n’est
pas locataire. L’un ou l’autre des
conjoints peut donner cet avis au
propriétaire selon lequel le loge-
ment sert de résidence familiale.
Le conjoint marié ou uni civile-
ment qui n’a alors pas donné son
consentement a 1’acte en question,
alors que 1’avis était remis, a la
possibilit¢ de demander la nullité
de l’acte, en plus de dommages-
intéréts si des préjudices lui ont été
causés par la faute du propriétaire.

supplémentaire a celle du bail ini-
tial. Votre association prévoit une
durée de 5 ans.

Solidarité

Selon I’article 1525 du C.c.Q., la
solidarité entre les débiteurs ne se
présume pas. Elle doit donc étre
clairement prévue au contrat. Cette
mention ne se retrouve pas dans
le formulaire de bail. Si vous ne
I’ajoutez pas, 1’obligation de vos
locataires est donc conjointe, c’est-
a-dire que chacun est responsable
jusqu’a concurrence de sa part. A
titre d’exemple, si le montant du
loyer est de 7008 et que vous avez
deux locataires, chacun d’eux pour-
rait normalement étre tenu de pay-
er au propriétaire sa moitié, donc
3508. Si par ailleurs vous ajoutez la
mention de solidarité, un seul des
deux locataires pourrait étre tenu
au paiement total de la somme, soit
7008$. Voici la clause proposée par
votre association pour ajouter a
tous vos baux : «Les locataires sont
tenus solidairement responsables
de toutes les obligations découlant
de ce baily.

A tous, bonne période de signature
de baux.

Cautionnement

Lorsque vous vous
entendez pour que
quelqu’un cau-
tionne le locataire
pour le bail, cette
personne peut
signer directement
a Dintérieur du

Quincaillerie

(An)iome

Entre-nous
c’est du solide!

QUINCAILLERIE
PARENT

1237, rue Belvédere Sud
Sherbrooke (Québec)
J1H 4E1

819-346-6944

bail en sa qualité
de caution. Il est
tout de méme im-
portant de véri-
fier I’identité et la
solvabilit¢ de la
caution. De plus,
il est important de
se souvenir que
le renouvellement

Service de Gravure
Personnalisé

Identification intérieure ou extérieure,
troude ou collée, sur plague de
plastique, métaux, etc.

Froposer mous vos projet ©
- Numéro de porte
- Numéro de stationnement
Panneau électrigue

Matériaux électriques neufs
et remis a neufs
960, Rue Blais
Sherbrooke, e, J1K 2B7
Tel: 815-791-7657
info@kvxpower.com

Notre seule limite, votre imagination

du bail n’emporte

pas le renouvelle-
ment automatique
du cautionnement.
Dans ce cas, il est
important de signer

BAIN

MAGIQUE

En une seule journée,
nous installerons une nouvelle
baignoire ou douche
PAR-DESSUS votre ancienne.

© 2011 BAIN MAGIQUE tous droits réservés

une entente de cau-
tionnement en sur-
plus pour garantir
les obligations
pour une période

www.bainmagique.com

Estimation GRATUITE a domicile

819 566-6599

VISITE NOTRE SALLE DE MONTRE!
268 Ch. Godin, Suite 108, Sherbrooke, Québec
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Encouragez les fournisseurs qui appuient votre cause!

1 ANNONCES DE LOCATION

Recherche de logement.com
www.recherchedelogement.com

est un site d'annonces classées en immobi-
lier:

- Systéme de recherche efficace

- Pour les annonceurs: vous pouvez diffu-
ser vos annonces incluant des images, des
fichiers ou des visites virtuelles.

- Pour les abonnés: vous pouvez sauve-
garder vos annonces favorites et obtenir
des notifications lorsque des annonces
correspondant a vos recherches sont ajou-
tées.

ASSURANCES

I

Le Groupe Verrier
Courtiers d’assurances
Sans frais: (800) 567-3573
* Programme d’assurances pour
membres RPHL
- Immeubles a revenus, batisse
commerciale

AVOCATS

I

Messier, Soucy, avocats
TéL: (819) 563-9292
Sans frais: 1-877-563-9292
* Tarifs préférentiels aux membres du
RPHL
-Spécialistes:
relation locateur-locataire,
résidentiel,
commercial,
immobilier,
Régie du logement

I

CHAUFFAGE

Thermoshell

Tél.: (819) 563-9292

Sans frais : (877) 563-9292
* Escomptes membres RPHL
-Huile a chauffage, mazout
-Livraison automatique
-Service 24 heures sur 24 et sept jours
par semaine
-Plan d’entretien sur fournaise
-Possibilité d’échelonner vos paiements
sur 10 mois
-Administration et bureaux locaux

9 EXTERMINATEUR

Gestion Parasitaire

Extermination de I’Estrie
Sherbrooke (819) 570-1672
Granby (450) 775-3774
Saint-Hyacinthe (450) 230-0383
www.gestionparasitairedelestrie.com
Luc Jean Spécialiste en Gestion Parasitaire

Programme Exclusif au membre RPHL
Membre de L’AQGP et NPMA
Produit a faible impact sur I’environnement

6 GESTION D'APPELS

Suivre Mes Appels.com
www.suivremesappels.com
Tél.: 1 866 559 5169
- Gestion de vos appels entrants et sortants
en tout temps en les re-dirigeant dans
différents bureaux selon vos critéres
- Controéler la qualité de service en écou-
tant des appels de vos employés.
- Connaitre les sources de placement mé-
dia les plus efficaces pour vos annonces.
- Augmenter vos ventes et la rentabilité de
vos placements publicitaires

1 NOTAIRE

Me Héléne Goyette
109 rue Principal, Granby
TélL.: (450) 375-8882
Téléc.: (450) 375-2895
550 Chemin Chambly,
bureau 260, Longueuil, Qc
Tél.: (450) 679-6100
-Notaire et conseillére juridique
-Médiatrice familiale accréditée

8 PEINTURE

Bétonel
37, rue Evangéline Granby, Qc
TéL: (450) 361-2323
425, rue Principale Granby, Qc
TéL: (450) 372-5055
* Escomptes membres RPHL
- Peintures
- Vernis
- Accessoires

9 PLOMBERIE CHAUFFAGE

leprohon inc.
Sherbrooke : 819 563-2454
Granby : 450 378-1500
www.leprohon.com
- Résidentiel, Commercial, Industriel
-Ventilation, Climatisation, Géothermie
-Chauffage, Biénergie
- Unité murale, échangeur d’air
-Plan d’entretien

# P4

Hulsslors de Justice

862, rue Belvédere Sud
Sherbrooke (Québec) J1H 4C2

Proteau & Associés, huissiers de justice, s.e.n.c.

-Service clé en main
-Programme spécial
aux membres RPHL

Tél.: 819.564.0424
Fax: 819.822.1697
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Malgreé le fait que le rendement
qui nous est donné par la Régie
du logement soit beaucoup trop
faible il est néanmoins important
de ne pas oublier d’inclure a vos
augmentations de loyer les cofts
relatifs aux travaux majeurs que
vous effectuez a votre immeuble.

En effet, vous devez inclure les
couts relatifs aux travaux majeurs
des la premiere année ou cela vous
est possible de le faire a défaut de
quoi cette dépense pourrait vous
étre refusée par la Régie du loge-
ment.

Comment distinguer entre les
travaux majeurs et les travaux
d’entretien de I’immeuble ? Nor-
malement, les travaux majeurs
engendrent des colts plus im-
portants et les travaux de ce type
sont plus espacés dans le temps
que les travaux d’entretien. A ti-
tre d’exemple, les changements de
fenétres, la réfection du toit, les

MEMBRES DU RPHL, BENEFICIER
DU MEILLEUR SERVICE
ET DU MEILLEUR PRI

@ Gamme compléte de lubrifiants.
@ Essence diesel et diesel coloré
© Equipements pétroliers

@ Huile & chauffage, mazout

I Communiquez avec le RPHL I

819 563-9292
Sans frais : 877-563-9292

» Livraison automatique

» Plan d’entretien sur fournaise

» Possibilité d'échelonner vos paiements sur 10 mois
» Service 24 heures sur 24 et sept jours par semaine
» Administration et bureaux locaux

RPHL Téléphone : (450) 361-9884 Sans frais: 1-877-361-9884 Courriel : info@rphl.org



Les travaux majeurs: quoi, comment, pourquoi?

travaux d’entretien a la macgon-
nerie et aux dalles de béton sont
considérés comme des travaux
majeurs.

A quel moment devons nous in-
clure la dépense effectuée pour
des travaux majeurs dans le calcul
d’augmentation de loyer ? Est-ce
qu’il s’agit des mémes normes que
celles qui prévalent en mati¢re de
fiscalité ? Voila deux questions qui
nous sont fréquemment posées.
D’abord, il importe de savoir que
la Régie du logement et la fiscalité
sont deux choses différentes. Ce
n’est pas parce qu’une dépense
n’est pas admissible fiscalement
que ce n’est pas le bon moment

pour vous de I’inclure dans votre
calcul d’augmentation de loyer.
La jurisprudence en matiere de
fixation du loyer considére que la
dépense est admissible dés le mo-
ment ou le locataire peut bénéfici-
er du résultat des travaux majeurs.
En cas de doute, la prudence sera
d’inclure a la premiere occasion
possible la dépense dans le cal-
cul du cout

é._&
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Me HELENE GOYETTE NOTAIRE

550, CHEMIN DE CHAMBLY
SUITE 250

LOMGUEUIL (QUEBEC)

J4H 318

TEL.: (450) 679-6100

FAX: (450) 375-2895

20, PLACE DU LAC
GRANBY (QUEBES)

TEL.: (450) 375-B882
FAX: (450) 375-2895

J2G L9

RONA

Lentrepot |
GRANBY

200 St-Jude N.
Granby (Qc) J2J 2R8

tel.(450) 777-1444
fax (450) 777-2882

VENTE ET
SERVICE

D’INSTALLATION

. Portes et fenétres

. Couvre-planchers

. Armoires de cuisine et
salle de bain

. Revétement extérieur

. « TOItUres (bardeaux et membrane)

. Plﬂm be rie (chauffe-eau, etc.)

Financement Accord D Desjardins

(taux annuel & compter de 6%)

Accumulez des Air miles sur <z
le matériel et la main d' ceuvre@"

Obtenez un an de garantie sur la

main d’'ceuvre

Un seul endroit pour combler tous vos besoins !
Escomptes aux membres RPHL sur matériel, détails en magasin

d’augmentation du loyer. Si cette
dépense vous est alors refusée car
la Régie du logement considere
que vous ’avez inscrite trop tot,
vous pourrez I’inscrire au calcul de
I’année suivante. L’inverse n’est
pas possible : si vous n’inscrivez

pas la facture relative aux travaux
majeurs la premiére année, vous
ne pourrez pas l’inscrire ’année

Martin A. Messier

suivante. A ce titre, vous ne pou-
vez pas diviser le montant de la
dépense afin de le répartir sur plu-
sieurs années : vous perdriez alors
tout montant que vous n’avez pas
risqué la premiére année.

Desjardins & Cie

C'est tout Desjardins qui appuie les entreprises.

Une solide équipe composée de spécialistes
de la finance est disponible afin d'élaborer
avec vous des stratégies novatrices répondant

a vos besoins d'affaires.

MNotre expertise est grande. Ce qui nous permet
d'avair une vision globale de la situation et de
vous aider a prendre les bonnes décisions.

Communiguez avec nous!

Estrie 1 866 B21-2201

www.desjardins.com

Desjardins
Centres financiers
aux entreprises

Coopérer pour créer l'avenir
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Saisissez vous-méme votre évaluation et gagnez
plus que du temps!

Nous nous effor¢ons chaque jour
de vous offrir des services plus ef-
ficaces adaptés a vos besoins. C’est
pourquoi notre service d’évaluation
des locataires afin de vous per-
mettre de compléter directement en
ligne votre formulaire requis.

* Vous souhaitez compléter le
formulaire afin d’accélérer le trait-
ement de votre demande, dirigez-
vous vers la page https://fichiers.
apq.com.

* Vous avez peur de faire des
erreurs; Ne vous inquiétez pas,
en accédant a la méme page que
précédemment, vous pourrez com-
pléter seulement les sections du
formulaire que vous souhaitez.
Vous avez un doute, passez a la
section suivante et I’équipe du ser-
vice d’évaluation s’occupera de
compléter les informations man-
quantes pour vous selon la liste de
vérifications demandées.

* Vous n’avez pas le temps de
compléter le formulaire mais ap-
préciez la rapidité et la sécurité de

le transmettre par internet, dirigez-
vous également vers la page https://
fichiers.apg.com. Pas besoin de
mémoriser plusieurs pages, une
seule page pour toutes ces options.

* Vous préférez nous faxer vos
demandes; Aucun probléme, faites-
nous parvenir la demande par fax.

* Vous aimez venir nous dire
bonjour, ou votre ordinateur est en
panne et votre fax trop poussiéreux
ne veut plus démarrer. Il nous fera
plaisir de vous accueillir si vous
souhaitez nous apporter votre de-
mande d’évaluation.

Pour compléter, il vous suffit a la
page https://fichiers.apg.com , de
choisir le document a transmettre
puis de cliquer sur le bouton T¢-
lécharger et compléter le formulai-
re. Une seconde page apparait vous
permettant de vous connecter puis
de choisir les différentes vérifica-
tions a effectuer.

Remplissez ensuite les différents
champs souhaités. Une fois les

CHAUDIERE A GAZ Haute efficacité

a condensation

¢ Economie d’énergie
e Appareil a puissance
variable
¢ Haute efficacité
(jusqu‘a 98%)
e Eligible au programme
aide financiére
Gaz Métro

e Confort (température
constante)

()GazMétroF’LUS

ZERVICES ET ENTRETIEN™

G\R//GORBUS

Parce que Ia qualité exige du métier

ENRCORBUS.COM 819 564-2300

4070, rue Brodeur, Sherbrooke

N°R.B.Q.: 2238-9480-25

Bi-énergie / Plomberie / Chauffage / Ventilation / Climatisation / Réfrigération

sections complétées, vous pouvez
ajouter une note puis cliquer sur le
bouton Valider.

Vous avez eu un probléme et
n’avez pas été capable de complé-
ter le formulaire dans le délai de 15
minutes qui est prévu, ne vous in-
quiétez pas, votre fichier n’est pas
perdu et sera traité par le service
d’évaluation des le délai expiré.

Ainsi nous nous adaptons a vos be-
soins pour vous simplifier la tache.
Rappelez-vous aussi que notre ser-
vice a la clientele est ouvert tous
les jours de la semaine, de 8h30 a
minuit la semaine et de 9h a 17h la
fin de semaine afin de vous répon-
dre a vos questions.

]

délais

Fichisr & ransmetne o
Parcouri.

demanda

Téldchange:

Téldcharger un fichier
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Mathieu Durivage 819.212.0448 mathieu@durivage.biz

DEMNEIGEMENT - TONTE DE PELOUSE

DURIVAGE

/ WWW.PELOUSESHEREROOKE.COM

Tonte de pelouse

« Personnel souriant et
consciencieux

 Equipement 2 la fine
pointe de la technologie

» Respect de
I'environnement

* Service personnalisé

Bl COMMERCES ET HABITATIONS LOCATIVES
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