TABLE DES MATIERES

INTRODUCTION . ... ... . i

PREMIERE PARTIE: LE FONCTIONNEMENT
DES ASSEMBLEES DES COPROPRIETAIRES. ........

Chapitre 1- Dassemblée des copropriétaires

en tant qu’organe décisionnel . . .. ... ...

1.1 La souveraineté de 'assemblée.................
1.2 Lobjet de 'assemblée.........................

1.3 L'assemblée générale et 'assemblée particuliere. . ..

1.4 DLassemblée annuelle et 'assemblée
extraordinaire. . .. .. ... ...

1.5 La premiere assemblée et ’assemblée
detransition................. ... ... ... .. ...

1.6 Les participants a 'assemblée. .................

1.6.1
1.6.2

1.6.3
1.6.4

1.6.5
1.6.6
1.6.7

Les copropriétaires. ......................
Les administrateurs du syndicat et

legérant ............. ... ... .. ... ... ...
Les autres personnes invitées . .............
Les conjoints et les membres de la famille

des copropriétaires . ......................
Le locataire ou 'occupant. .................
Le futur acquéreur.......................
Le mandataire et le représentant légal

d’un copropriétaire.......................

1.6.7.1 La procuration écrite ..................
1.6.7.2 Les pouvoirs du mandataire ............
1.6.7.3 Les restrictions au droit du

copropriétaire d’étre représenté. . ... ... ..

XI



GUIDE DES ASSEMBLEES DES COPROPRIETAIRES

1.6.7.4 La représentation d’'une personne
morale.............. ... ... . ... ...,

1.6.7.5 Le mandat présumé ...................

1.6.7.6 La remise a 'avance de la procuration
oudelarésolution ....................

1.6.7.7 La présence du mandataire et du

copropriétaire a 'assemblée. . ...........

1.6.8 La représentation de plusieurs
copropriétaires par un seul mandataire . . . ...
1.6.9 Le conseiller juridique d’'un copropriétaire. . . .
1.6.10 Lhuissierde justice ......................
1.6.11 Le créancier hypothécaire .................
1.6.12 Le cas de l'usufruitier.....................
1.6.13 Linterprete. ............ ...

1.7 Les fonctions a ’assemblée des copropriétaires . . ..

1.7.1 Le président d’assemblée..................
1.7.2 Le vice-président d’assemblée . .............
1.7.3 Le secrétaire d’assemblée .................
1.74 Lesscrutateurs..........................

1.8 Les particularités d'une assemblée

d’une copropriété initiale dans un projet
de copropriété parphases .....................

1.9 Laréunion d’'information......................

Chapitre 2- La convocation d’'une assemblée

des copropriétaires...................

2.1 Le moment pour convoquer une assemblée . ... ...

2.1.1 La premiere assemblée ...................
2.1.2 Dassemblée de transition. . ................
2.1.3 Dassembléeannuelle . ....................
2.1.4 Dlassemblée extraordinaire ................
2.1.5 Créationdusyndicat .....................

2.2 Ledélaideconvocation ...............o. ...

221 Lesdélais ........... ... ..
222 Lurgence............c.iiiiii..
2.2.3 La dérogation conventionnelle aux délais
prévusparlaloi .........................
224 Dajournement...........................

XII



TABLE DES MATIERES

2.2.5 Lacomputationdesdélais................. 56
2.3 Linitiative de la convocation................... 57
2.3.1 Le conseil d’administration . ............... 57
2.3.2 Lescopropriétaires....................... 60
2.33 Letribunal ........ .. ... .. .. . .. . .. .. ... 61
2.4 Le destinataire de I’avis de convocation . ......... 62
2.4.1 Lescopropriétaires....................... 62
2.4.1.1 Dindivision . ......... ... 63
2412 Dusufruit. . ......... . ..., 64

2.4.1.3 Le copropriétaire dont le vote est
suspendu pour défaut de paiement des

charges ........ ... ... ... ... . ... 65

2.4.1.4 Le syndicat propriétaire d’une fraction
decopropriété..............cciuo... 66
2.4.1.5 Le copropriétaire introuvable ........... 66
2.4.1.6 Le copropriétaire décédé ............... 67
2.4.2 Le mandataire d’un copropriétaire .......... 68

2.4.3 Le futur acquéreur d’une fraction de

COPropriété ........ ... ... ., 68
2.4.4 Le nouvel acquéreur d’une fraction.......... 69
2.4.5 Lelocataire et 'occupant.................. 69
2.4.6 Le créancier hypothécaire ................. 70
2.4.7 LDancien copropriétaire.................... 71
2.5 Le contenu de l’avis de convocation. ............. 71
2.5.1 Davisdeconvocation ..................... 71
252 Dordredujour ..................c...... 72
2.5.3 Les autres documents joints ............... 75
2.6 La transmission de I’avis de convocation ......... 77
2.6.1 La forme de I’avis de convocation ........... 78
2.6.2 Le mode de transmission.................. 78
2.6.3 Ladresse de transmission ................. 83

2.7 Les sujets inscrits a 'ordre du jour a la
demande d’un copropriétaire................... 83
2.7.1 La demande adressée par un copropriétaire
au syndicat apres I'envoi de 'avis de

CONVOCALION . . o v ottt e e e e e 84
2.7.1.1 La forme et le contenu de la demande
du copropriétaire ..................... 84

XIII



GUIDE DES ASSEMBLEES DES COPROPRIETAIRES

2.7.1.2 Les obligations du syndicat a la suite
d’'une demande d’un copropriétaire de
modification de 'ordre du jour........... 86
2.7.2 La demande adressée au syndicat par
un copropriétaire avant I'envoi de ’avis

de convocation. . ............ ... .. ... 90
2.7.3 La demande adressée au syndicat par une
personne qui n’est pas un copropriétaire . . . .. 91
2.7.4 La demande d’un créancier hypothécaire. . . .. 91
2.8 La renonciation a ’avis de convocation et
aux documentsjoints . ........................ 91
2.9 Les effets d'un manquement aux regles
applicables a la convocation. . .................. 93
2.9.1 Dannulation de 'assemblée................ 94
2.9.2 Lesdommages-intéréts ................... 95

Chapitre 3- La tenue d’une assemblée

des copropriétaires................... 97
3.1 Lejour et I'heure de 'assemblée . ............... 97
3.2 Lelieudelassemblée......................... 99
3.3 Laccueil des copropriétaires et la signature
de la feuillede présence. ..................... 100
34 Lequorum................oiiiiiiiiiii... 101
3.41 Lequorumfixéparlaloi................. 102
3.4.2 La modification conventionnelle du
quorumlégal............. ... ... ... .... 103
3.4.2.1 La diminution ou 'abolition
duquorum. ......................... 103
3.4.2.2 DLlaugmentation du quorum ............ 104
3.4.3 Le défaut de quorum et la reprise de
Passemblée ............................ 104
3.4.4 Le maintien du quorum pendant toute la
durée de 'assemblée. . ................... 106
3.4.5 Le quorum et la double majorité........... 107
3.4.6 La présence physique des participants en
vertudu Codecivil ...................... 108
3.5 Lordredujour ............................. 108

XIV



TABLE DES MATIERES

3.6 Les débats del'assemblée .................... 110
3.6.1 Laduréedel'assemblée.................. 111
3.6.2 Le droit de parole des participants ......... 111
3.6.3 Lalanguedesdébats .................... 113
3.6.4 Le droit d’enregistrer les débats ........... 114

3.6.4.1 Le droit a I'image et le respect de la
VIEPIIVEE. . ..ottt 115
3.6.4.2 Lapplication du Code criminel ......... 116
Chapitre 4- Le vote en assemblée des
copropriétaires. ..................... 117

4.1 Le nombre de voix des copropriétaires .......... 118

4.2 La spécialisationduvote..................... 120

4.3 Les majorités requises pour adopter une

décisSion . . ...t e 120
4.3.1 Lamajorité absolue ..................... 121
4.3.1.1 Le calcul de la majorité absolue. . ....... 121
4.3.1.2 Certaines décisions adoptées a la
majorité de 'article 1096 C.c.Q.......... 122
4.3.1.2.1 La modification du reglement de
immeuble ...................... 123
4.3.1.2.2 La correction d'une erreur matérielle
dans la déclaration de copropriété ... 125

4.3.1.2.3 La consultation sur le budget pré-
visionnel du syndicat ou sur une
contribution spéciale . ............. 126
4.3.1.2.4 Lélection des administrateurs ...... 128
4.3.1.2.,5 Lhypotheque mobiliere par le
syndicat qui ne sert pas a financer
des travaux de transformation,
d’agrandissement ou d’amélioration

des parties communes............. 129
4.3.1.2.6 L'adoption de la fiche descriptive
des parties privatives ............. 130

4.3.1.2.7 La ratification du reglement
de gestion par 'assemblée des
copropriétaires................... 130



GUIDE DES ASSEMBLEES DES COPROPRIETAIRES

4.3.2 La majorité de l'article 1105 C.c.Q.......... 134

4.3.3 La majorité de 'article 1097 C.c.Q.......... 135
4.3.3.1 Les actes d’acquisition et d’aliénation

immobiliére par le syndicat . ........... 136

4.3.3.2 Les travaux de transformation,
d’agrandissement ou d’amélioration
des parties communes ainsi que
la répartition du coit de ces travaux
et la constitution d'une hypotheque
mobiliere pour les financer ............ 137
4.3.3.2.1 Les travaux de transformation,
d’agrandissement ou d’amélioration
des parties communes............. 137

4.3.3.2.2 La répartition du cofit des travaux
de transformation, d’agrandissement
ou d’amélioration des parties
COMINUNES. .+« v vt ve e e e eeeeeeeennn 140
4.3.3.2.3 Lhypotheque mobiliere pour finan-
cer des travaux de transformation,
d’agrandissement ou d’amélioration

des parties communes............. 143
4.3.3.3 La construction de batiments pour
créer de nouvelles fractions . ........... 143

4.3.3.4 La modification de I'acte constitutif de
copropriété et de I’état descriptif des

fractions ............. ... ... .. .. ... 144
4.3.3.5 La modification de la description des
parties privatives . ................... 147
4.3.4 Ladoublemajorité...................... 147
4.3.4.1 La double majorité de
Particle 1098 C.c.Q.. .. ........ ... ... 148
4.3.4.2 La double majorité de
Particle 1108 C.c.Q.. . ... ..ot 150
4.3.4.3 Le calcul de la double majorité ......... 150
4.3.5 DLunanimité............................ 152
4.4 Le consentement de certains copropriétaires
en application de I'article 1102 C.c.Q............ 154

XVI



TABLE DES MATIERES

45 Lesréductionsdevoix ..............ccouuunn. 155
4.5.1 Les copropriétés de moins de cing
fractions ............ .. ... ... .. . ... ... 156
4.5.2 Les copropriétés de cinq fractions et plus. ... 160
4.6 Le copropriétaire privé de son droit de vote. ... .. 164
4.6.1 Le copropriétaire faisant défaut d’acquitter
ses charges communes . .................. 164
4.6.2 Le syndicat propriétaire d’'une fraction
de copropriété.............. ... . ........ 166
4.6.3 Le cas du conflit d’'intéréts................ 166
4.7 Le calcul des votes en présence d'une réduction
ou d'une suspension de VOiX. . ... .............. 166
4.8 Le mode d’expressionduvote ................. 167
48.1 Levoteamainlevée..................... 167
4.8.2 Le vote par appel des fractions ............ 169
4.8.3 Les bulletins de vote et le vote secret . . ... .. 169
4.9 Leffetdesdécisions ......................... 171
4.9.1 La prise d’effet des décisions . ............. 171

4.9.2 Les limites posées par l'article 1102 C.c.Q.. .. 172
4.9.3 La possibilité pour 'assemblée de revenir
sur une décision antérieure............... 172

Chapitre 5- Le proces-verbal d’'une assemblée

des copropriétaires.................. 175

5.1 La personne responsable de rédiger
le proces-verbal................... ... ....... 175
5.2 Le contenu du proces-verbal .................. 176

5.3 Le dépdt au registre et la délivrance de copies. ... 180

5.4 LDapprobation du proces-verbal et 'effet
immédiat d’'une résolution.................... 181

5.5 La force probante du proces-verbal............. 183

Chapitre 6- Les assemblées virtuelles et hybrides. . . 185

6.1 La valeur juridique des assemblées virtuelles
ouhybrides.. . .......... ... 185
6.1.1 Le Code civil du Québec . ................. 186

XVII



GUIDE DES ASSEMBLEES DES COPROPRIETAIRES

6.1.2 La déclaration de copropriété ............. 188
6.1.3 Les mesures adoptées pendant la crise
sanitaire liée ala COVID-19 . ............. 189
6.14 Ledroitalimage ....................... 190
6.2 Les moyens technologiques utilisés pour la
tenue d’assemblées virtuelles ................. 191
6.3 Le respect des regles de fonctionnement
applicables aux assemblées de copropriétaires ... 193
6.3.1 La convocation de ’assemblée virtuelle ou
hybride ............ .., 193
6.3.2 La tenue de 'assemblée virtuelle ou
hybride ............ ... ... . ... ... .. ... 195
633 Levote......... i 196
6.3.4 Leproces-verbal ........................ 197
6.3.5 Lenregistrement de 'assemblée ........... 198
6.4 Les assemblées virtuelles apres la crise
sanitaire .. ...... .. . 198
Chapitre 7- Les résolutions écrites .. ............. 199
7.1 La signature par toutes les personnes habiles
AVOLET . . .. 200
7.1.1 Le copropriétaire dont le vote est
suspendu. . .............. 200
7.1.2 Le mandataire ou le représentant légal
d’un copropriétaire...................... 201
7.1.3 Le bénéficiaire d'une cession du droit
devote............ ... .. 202
7.2 Le caractere unanime de la décision............ 202

Chapitre 8- La contestation des décisions
de 'assemblée et I'intervention

du tribunal ......................... 205

8.1 La contestation des décisions de ’assemblée . . . .. 205

8.1.1 La qualité pour agir en justice............. 206

8.1.2 Les conditions d’existence du recours. .. .... 207

813 Lesdélais ......... ... ... ... 211
8.1.4 Lexclusivité du recours de

Particle 1103 C.c.Q.. .. ... ... ... 212

XVIII



TABLE DES MATIERES

8.1.5 La juridiction exclusive de la Cour
SUPETIEUTE. . . vttt it e et it e e e

8.2 Lintervention du tribunal en vertu de ses
pouvoirs de rendre des ordonnances............

Conclusion

DEUXIEME PARTIE: LA PROCEDURE EN

ASSEMBLEE

DES COPROPRIETAIRES .............

Reglement commenté sur les procédures d’assemblées
des copropriétaires. .. ......... ... ..

1. Latenue de ’assemblée. ......................

Article 1:
Article 2:
Article 3:
Article 4:
Article 5:
Article 6:
Article 7:
Article 8:
Article 9:
Article 10:
Article 11:
Article 12:

Article 13:
Article 14:

Le président de 'assemblée ............
Louverturedelaséance ...............
Le caractere souverain de 'assemblée. . . .
Le maintien du quorum. . ..............
Les personnes admises a ’'assemblée. . . ..
Demande d’audition ..................
Lopposition a laprésence . .............
Lebonordre.........................
Ledroitdeparole. ....................
Laquestion .........................
Laréponse ..........ccoiiiiiiiinnnnn.
La réserve dans 'exercice du réle

du président d’assemblée ..............
Llutilisation de certains appareils .......
Lessanctions . .......................

2. Dordredujour ..............................

Article 15:
Article 16:
Article 17:
Article 18:

L’adoption de 'ordre dujour............
Les affaires diverses . .................
Le rapport du conseil d’administration . . .
La période de questions. . ..............

3. Lespropositions . ............................

3.1Reglesgénérales...............................

Article 19:
Article 20:

Article 21:

Les types de propositions ..............
La nécessité d’une proposition

principale. ......... ... ... . . ...
Le moment de présentation ............

XIX



GUIDE DES ASSEMBLEES DES COPROPRIETAIRES

Article 22: La présentation . . .................... 231
Article 23: La prise en considération .............. 232
Article 24 : La disposition d’'une proposition......... 232
Article 25: Le débatetlevote.................... 232
Article 26: Le droit de réplique du proposant ....... 232
3.2 La classification et 'ordre de priorité
des propositions . .............. ... 233
Article 27: Lordre de priorité des propositions . ... .. 233
3.3 Les propositions privilégiées .. ................... 235
Article 28: Les propositions privilégiées. ........... 235
Article 29: Lalevéedelaséance.................. 235
Article 30: Lajournement ....................... 236
Article 31: La suspension de la séance............. 237
Article 32: La question de privilege . .............. 237
Article 33: La contestation d’une élection:
question de privilege . . ................ 238
Article 34: Dappel de la décision du président. . ... .. 239
Article 35: Le remplacement du président.......... 239
Article 36: La modification de 'ordre du jour
adopté. . ... ... . 240
3.4 Les propositions incidentes . . . ................... 241
Article 37: Les propositions incidentes. . ........... 241
Article 38: Le retrait d’'une proposition ............ 241
Article 39: Le huisclos ......................... 242
Article 40: Le pointd'ordre . .. ................... 243
Article 41: La limitation dudébat. . .. ............. 243
Article 42: La lecture d'un document . ............. 244
Article 43: La mise par écrit de la proposition. ... ... 244
Article44: Ladivision . ......................... 245
Article 45: Le scrutinsecret ..................... 245
3.5 Les propositions subsidiaires .................... 246
Article 46: Les propositions subsidiaires ........... 246
Article 47: La remise provisoire d’'une question. . . ... 246
Article 48: Le vote immédiat. .................... 247
Article 49: Le référé a un comité. ................. 248



TABLE DES MATIERES

3.6 Les propositions ordinaires . . . ................... 249
Article 50: Les propositions ordinaires. . ........... 249
Article 51: Damendement . . ..................... 249
Article 52: Le sous-amendement. . ................ 250
Article 53: La proposition principale .............. 251

3.7 Les propositions spéciales . . . .................... 251
Article 54 : Les propositions spéciales. ............. 251
Article 55: La reconsidération d’'une question . ... ... 251

. Délection. . ...... ... ... ... ... . . . . . . 252
Article 56: L'élection des officiers d’élection. ........ 252
Article 57: Liélection des officiers d’assemblée. . .. ... 252
Article 58: L'élection des membres du conseil

d’administration ..................... 253
Article 59: Les scrutateurs . ..................... 253
Article 60: La mise en candidature. ............... 253
Article 61: L'élection par acclamation. ............. 254

. Levote. ... ... .. 255
Article 62: L'appel auvote. . ..................... 255
Article 63: Le vote amainlevée .................. 255
Article 64 : Le vote par appel des fractions.......... 255
Article 65: Le vote par scrutinsecret . ............. 255
Article 66: Le vote par bulletins de vote. . .......... 256
Article 67: Le vote d’élection. . . .................. 256
Article 68: Le vote par anticipation ............... 257
Article 69: Le changement du vote d'un

participant . ................. .. .. ..., 257
Article 70: Le vote du président . ................. 257
Article 71: Linscription d’'une abstention........... 258
Article 72: Le dépouillement duvote .............. 258
Article 73: Lesmajorités . . . ..................... 259
Article 74: Le résultatduvote ................... 259

. Lalevéedelaséance ......................... 259
Article 75: Lalevéedelaséance.................. 259



GUIDE DES ASSEMBLEES DES COPROPRIETAIRES

TROISIEME PARTIE: DOCUMENTATION
RELATIVE AUX ASSEMBLEES DES
COPROPRIETAIRES ........ ... . ... . ...

Document 1: Avis de convocation a une assemblée
générale de transition par
Padministrateur provisoire /

Notice calling the transitional general
meeting of the co-owners by the
provisional administrator .............

Document 2: Avis de convocation & une assemblée
de transition par un copropriétaire. .. ...

Document 3: Avis de convocation & une assemblée
générale annuelle. ...................

Document 4: Demande d’inscription d'une question
alordredujour .....................

Document 5: Avis de modification a 'ordre du jour . . ..

Document 6: Procés-verbal d’'une assemblée
générale annuelle. ...................

Document 7: Procuration.........................

Document 8: Résolution écrite unanime tenant lieu
d’assemblée des copropriétaires. ........

Document 9: Bulletindevote. . ....................
Document 10: Résolution de ’assemblée des
copropriétaires visant I’adoption
des regles de procédure ...............
Document 11: Demande de convocation d’'une

assemblée générale extraordinaire
par un groupe de copropriétaires. .......

XXII



TABLE DES MATIERES

Document 12: Avis de convocation d’'une assemblée
générale extraordinaire par

un groupe de copropriétaires........... 297
Document 13: Feuille de présences . ................. 301
BIBLIOGRAPHIE . . ... ... . .. 303
TABLE DE LALEGISLATION. . .................... 307
TABLE DE LA JURISPRUDENCE .................. 315
INDEX ANALYTIQUE . ...... ... .. .. .. ... 323

XXIII



	TABLE DES MATIÈRES



