CANADA
PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE MONTREAL
No. : {65 COTIR DU QOQUEESEC
34-000 67G-850
Chambre de l'expropriation

Le 11 avril 1389.
PRESENT:

Le Juge RENE ROY,

MANOIR L'AGE D'OR,
corporation légalement
constituée en vertu de

la Partie ] de la Loi

sur les compagnies du
Québec, avant son siége
social au 3430, rue
Jeanne-bance, Montréal,
code postal H2X 2J9,

Expropriante,
_ct-

IMMOBILIER ASTRAGALE 1INC.,

; corporation 1légalement
constituée, ayant son
siége social au 4325, rue
Dickson, Montréal, dis-
trict de Montréal, code
postal HIM 2RS,

Expropriée.

OCRDOMNHNANCE

= Apreés avoir obtenu les
autorisations gue la Loi lui impose et dans le but
d'agrandir ct de parfaire ses installations et y
organiser des services se  rattachant & son
fonctionnement géndral l'cevpropriante, le 6 novembre
198S, faisait signifier un avis d'cxpropriation de
1'immeuble que l'arpentcur-géomdtre Réjcan Labre
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décerit a sa minute 14835 du 27 soptombre 1985 de la
fagon suivante:

DESCR1PTION TECHNIQUE

MUNTCIPALITE : VILLE DE MONTREAL

DIVISION D'ENREGISTREMENT : De Montréal

CADASTRE : Cité de Montréal, Quar-
tier Sailnt-Laurent

LOT (5} : 872, 873 et B74

LE LOT 872 (C-D-E-F-C)

Urne parcelle de terrain de
figure trapéroidale, située dans 1la
Municipalité de la Ville de Montréal, étant
le 1ot B72 du cadastre de la Cité de
Montréal, Quartier Saint-lLauvent, division
d'enregistrement de Montréal et indiquée
par les lJetires C-D-E~-F-C sur le plan ci-
annexé.

BORNEE vers le nord-esl par la rue .Jeanne-
Mance (montrée a l'originaire), vers le sud-
est par une partie du lot 43-9, vers le sud-
ouest par le lot 43-22 (ruelle), vers le
nord-ouest par le lot B73,

Commengant au point
indiqué par la lettre C sur le plan ci-
annexs, lequel point € étant l'intersection
des limites nord-est et sud-est du lot 873;
de ee point C dans une direction vers le
sud-est une distance de bhuit m@lres et
soizante~secize centiémes (8,76) jusqu’au
point D; de ce point D dans une direction
vers le sud-ouest une distance de vingt-huil:
mélres et  dix-neuf centiémes (28,19)
Jusyu'au poinl E; de ce point E dans une
direction vers le nord-ocuest une distance
de huit mékres et solrzante-seize centiZmes
{3,76} jusqu'au point F; de ce point F dans
ute dirvection vers le nord-est une distance
de vingt-huit métres et dix~huit centidmes
(28,18) jusqu'au point C, point de commence-
ment.

CONTENANT une superficic de deux cent

quiarante-six métres carrés et neul dixibwes
(216,9).
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LE LOT R73 {(C-F-G [i-C)

Unu parcelle de tervain de
{igure Lrapézoidale, situde dans la
lunicipa)ité de la Ville de Montréal, ctant
le lot B73 du cadastre de la Cité de
Montréal, Quartier Saint-Laurent, division
Ad'enregistrement de Monlréal et indiquée
par les lettres C-F-G-B-C sur le plan ci-
annoxé.

BORNEE vers le nord-est par la rue Jeanne-
Mance (montrée & l'originaive), vers le sud-
est par le lot 872, vers le sud-ouest par
le lot 43-22 ({ruelle), vers le nord-ouest

par le lot 874.

Commengant au point
indiqué par la lettre C sur le plan ci-
annexé, leguel point C étant 1'intersection
des limites nord-est el sud-est du lot B73;
de ce point C dans une direction vers le
sud-ouest une distance de vingb-huit meétres
et dix-huit centiemes (28,18) jusqu'au point
F; de ce point ¥ dans une direction vers le
nord-ouest une distance de huit m@tres et
soixante-six centadmes (8,66) jusqu'au point
G; de ce point G dans une direction vers le
nord-est une distance de vingt-huit métres
et dix-sept cenlLiémes (28,17) jusqu'au point
B; de ce poinl: B dans une direction vers le
sud-est une distance de huit mélres et
soizante-six centigmes (B,86) jusqu'au polnt
C, point de commencament.

CONTENANT une superficie de deux cent
quarante-quatre métves carrds (244,0)}.

LE 1071 874 (B-G-H-A-B})

Une parcells de terrain de
figqure trapézoidale, situte dans 1a
Municipalité de la Ville de Montrdal, étant
le lot B74 du cadastre de la Cité de
Montréal, Quarlier Sainl-Tauren®, division
d'encegistrement. de Montréal el indiguée
par les lettres B-G-H-A-B sur le plan ci-
annsvé.,

BORMFE vers le ncrd-est par la rue Jdeanne-
Mance (muntrée a 1'originaire), vers le sud-
est par le 1ot 873, vers le sud-oucst par le
lot 1i-22 (ruelie), vers le nord ouesl poy
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une parkie du Jot 143-13.

Commengant au poink
indiqué par la letlre B sur le plan ci-
anhené, Jequel point B &tant 1'intervection
des limites nord-est et nord-ouest du lot
873 de ce paint B} dans une direction vors
le sud-ouest une distance de vingt-huil
mekres el dix-sept  cenlidmes (28,17)
jusqu’au point G; de ce point G dans une
direction vers le nord-ouest une distance de
huit metres et soixante-seize centigmes
{C,76) Jjusqu'aun point H; de ce point M dans
une direction vers le nord-est une distance
de vingt-huit metres et seize centizmes
(28,16} jusqu’au point A, de ce point A dans
une direction vers le sud-est une distance
de huit mdtres et soixante-seize centidmes
{3,76}) jusqu’au puint B, point de comnence-
ment.,

CONTENANT une superficie de deux cent
quarante~six meétres carrcés el sept dixiémes
(246,7).

Les dimensions mentionnges
dans ce documeni sonk cn mdtres (S.I.)

Le tout tel que montré sur
le plan ci-annexé. Faite et préparée a
Montréal, le 27 septendre 1985 sous le
numéro 14835 de mes minutes.

(s)

Réjean Labre
Arpenteur-géomitre.

Le dossier etait complété
par le dépot d'une offre de 142 920,00 $ le 15
janvier 1986 et d'une réclamation détaillée de 691
000,00 % le 10 février suivant au greffe de 1la
Chambre. Le 13 février l'expropriante faisait un
versement d'indemnité provisionnelle de 100 044,00 $
pour prendre possession des lieux le 15 mars 1986.
Cette date est celle qui sera reotenue comme date
d'évaluation.

Lors d*une des journces
d'enguéte, le 8 mars 1988, l'expropri&e déposait une
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véoclamation amendéc qui faisait état de deux appro-
ches et dont le texte est le suivant:

RECLAMATION DETAILLEE ANENDEE

CONFORMEMENT A L'AETICLE 46 DE TA LOT DE
(sic) IL'EXPROPRIATION, L'EAPROPRIEE ETABLIT
COMMF.  SUIT LES DETAILS DE SA RECLAMATION
DETALLLEE AMLENDEE:

PREMIERE APPROCHE: Valeur de 1'cmprise
exproprife, comple tenu de tous les éléments
de valeur spéciale a Ll'expropride en veriu
de l'intérét d&conomique particulier qu'elle
pouvail obtenir de la mise en valeur du
terrain et doamages résultant de la
procédure d'expropriation:

a) Valeur marchande de 1l'emprise expro-
priée: 230 000,00 %

b) Valeur spéciale a l'expropriée en
fonction de l'avantage économigue
particulier fui pouvait lui résulter de
la mise en oeuvre du projet. de construc-
tion sur le site: 357 300,00 %

¢} Dommages résultant & 1'expropriée et
cauzés directeigent par 1'impossibilité
de metlre en osuvre le projet tel
gu'approuvé par les autorités municipa-
les {(colils de mise en oecuvre déja
engaqés):44 386,34 §

d) Dommages résultant a l'expropriéc a
titye de compensabion pour les efforts
déployés en vue de son rékablissement
dans une situalion similaire:; 36 370,00%

h. béboursés afférents a la tentative
d'acquisition du terrain de la rue Ste-
Famille: 1 975,00 %

B. Dé&bourzés atférents & la Lentative de
conslruire le terrain sis au coin de
Shorbrooke ot Hulchison: 34 194,00 %

) Dummnages, inconvénients ek perte,
impoussibles o calculer d'une facon
précisze, mais résultant inconiesla-
bloement de 1'iolerruplion du projot
di: Viexproprice i cause de l'expro
priation, impacl négabif a long Lome
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ayanl compronis (L'effet de levier) ot
la wvaleur intangible de 1'achalandage
pouvanl résulter de la mise en venvrs
du projet pour )'expropride:50 000,00 %

L) Frais d'honoraires de notaire pour la
préparaetion et L'enregistrement d'un
ncte d'achal d'un site en remplacement
do zelui exproprié: 2 100,00 %

Total: 720 156,34 §

DEDXIEME APPROCHE (Approche selon la valeur
d'assemblage):

S'agissant d'un terrain contigu immédiate-
ment & deux aulres propriétés (3416 el 3440-
42 (Jeanne-Mance) acquiges par le Manoir de
1'hAge d4'Or en avril 1984 pour répondre aux
exigences du Service d'urbanisme de la Ville
de Montréal en vapport avec un projet de
medifier, d'agrandir et d'occuper 3 des fins
de centre d'accueil et de centre de Jour
pour personnes dgées le baLiment principal
situé au sud, el s'agissant également d'un
terrain contigu dont la nécessité d'acquisi-
tion ost aussi impéralive cue pour les doux
premiers, tel qu'en atteste le décret du
Gouvernement. du Québec du 28 aoit 1985 et
1'avis d'expropriation signifié 3 1'ex-
propriée le 6 novembre 1985, la valeur de
Y'sioprise pourrait @tre déterminde en
fonction du taux woyen d'acquisition des
deux premiéres propriétés en effectuant
cependant les ajustements nécessaires pour
tenir compte d'une date d‘évaluation
différente ainsi que de la superficie de la
propriété sujette.

Cette perspective d'indemnisation serail
calculée comme suit:

a) Cdul d'acquisilion de la propriéré de
Claude Lalande ek Uxor
(2,315 pi.ca.): 100 000,00 %

b} Coiit d'acquisition de la propriété de
Les 1mmeubles Credo
2,03% pi.ca.): 10 000,00 %
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Plus compensation pour les
meubles: L 000,00 %

c) Coiit de demolition des denx
biitiments
(approgimat ivement ) : 15 000,00 §

Total: 190 000,00 $

Coidt d'acquisition le
13 avril 1984 par le
Hanoir de l'Age d'Or
pour les deux proprié-
tés adjacentes: 43.68
pi.ca. pour les 4,350
pPi. ca. acquis)

Utilisant le taur d'évolution du marché
déterminé par l'évaluateur de l'expropricée,
le¢ facteur d'ajustement représente un
multiplicateur de 1.783 donnant 1uhe
conséquence de 77,88% le pied carré.

7,940 pieds carrés expropriés x 77,88%
618 367,00 %

Total aprés ajustement: 613 367,00 3

Cette approche ne tient
cependant pas compte
des frais engagés par
1'expropriée pour la
mise en cocuvre de son
projet et des donmages
el inconvénients qui

en résultent.

Au  montant de 1'indemnité revenant a
1'expropride, devront s'ajouler:

a4}  L'INTERET LEGAL ainsi que L'INDEH-
NITE ADDITIONNELLE prévuc a l'ar-
ticle 68 Chapitre E-21 de la Lol
de (sic) L'Expropriation;

b} les FRAIS D'EXPERTISE de la par-
tic expropriée dont le wmunbant sera
déterming par la Chambre de '8y
provriation;
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¢)  Les FIAIS JUDLCIAIRES des procurcurs
de la partie expropriée cuivant le
tarcif applicable en Cour Supéricure
bour une action de celble classe, y
compris les HONORMIRES SPECTAUX
prévus au chepitre de 1*Expropria-
tLion, les HONORALRES PERCUS PAR LE
PROTONOTAIRE pouv fins de distribu-
tren de l'indemnité ainsi gque les
HONORAIRES ET DEBGURSES encourus
par la partie expropride a cette
fin.

MONTREAL, ce 23 Février 1988

DeGRARDPRE, COD1N
Procureurs de la partie ox-
propriée.

Quant & 1'expropriante,
lors de la séance du 27 juin 1988 elle déclarait
verbalement qu'elle voulait amender son offre pour
la porter a 190 000,00 ¢ au 1lieu du montant
mentionnée ci-haut.

Monsieur Richard Co6té,
¢.a. et assesseur permanent a la Chambre a assisté
le soussigné dans toutes les d&tapes du dossier
depuis la premiére journée d'enquéte jusque pendant

le délibéré.

L'enquéte s'est déroulée
en six {(6) etapes totalisant douze (12) jours en
novembre 1987, mars, mai et juin 1988, 1'argument
écrit a été produit par les parties le 5 aolt 1988
et le dossier fut pris en délibéré le 19 aoit
suivant sur réception des répliques des procureurs.
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Bien que familier avec les
lieux le soussigné a tenu, 1le 17 aoGt 1988, a
visiter <ceux-ci avec l'assesseur Richard Cdté
s'attardant & 1l'examen des sites retenus comme
comparables par les experts des parties.

L'emprise est située du
cOté ouest de la rue Jeanne-Mance au nord de
Sherbrooke et fait partie de ce qu'il est commun
d'appeler le quartier THilton-Park”™ séparé du
guartier “Ghetto MecGill™ par l'avenue du Parc.

Le voisinage peut
difficilement étre mieux décrit que de la fagon dont
1'a fait monsieur Michel Hudon, évaluateur produit
pour l'expropriante, aux pages 8 et 9 de son rapport

R-~1:

“La propriété sous étude se situe
dans le secteur Milton-Park comprenant
les rues Ste-Famille, Jeanne~Mance et
1'avenue du Parc, entre la rue Sherbrooke
el l'avenue des Pins. Le secteur a
l'ouest, communément appelé McGill
Ghetto~ et s'étendant jusqu'a la rue
Université est sensiblement comparable en
termes d'occupation du so0)l  sauf que
plusieurs maisons d'appartements en
hanteur vy furent construites dans les
années 1970.

Les deux secteurs f[orment
un quartier résidentiel fortement
construit et assez homogéne depuis
quelquas années alors gque 1'embour-
gecisement ( gentrification”) a accéléré
la rénovation du secteur Milton-Park. Ils
forment aussi un ensemble assez uniforme
saul qgue le MeGill Ghetto est plus
oppulent (sic) avec unc clientézle de
ménages sans confant, de médecins et
d'infirmi¢res de 1'Hopital Ruyal Victoria
ainsi que d'étudiants de l'université
MeGillt  laguelle est  siluée  juste &
l.'ouest.

Depuis le zonage de 1916
ol la construclion cn haulteur Lut
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mlerdile, Yo quarlicec o commenad  ane
lente rénovacion qui s'eslt accélérde au
vonrs  des  cing  derniéces anndes  sous
LY inkluence des coopératives d'habitation
surtout actives dans Hilten-Park. e
nombreuses maisons dolabrées utilisdes
comme maisons de chambres furent

rénovées et transformées en condominiums
ou en copropriété indivise. Il existe
aujovrd'hui traés peu de maisons non
vénovées dans le quartier Hilton-Park.

La Construction de la Cité
{aujourd'hui Place du Parc) en 1976 avail
opéré un remous majeur dans le quartier
en rcaisen  Jes démol itions gu'elle
amenait. Ce camplexe résidentiel,
commercial, et de burcauy demeure
aujourd'hui une sorte d'anachronisme qui
cherche & s'intégrer socialement au
quartier.

IL'avenue du Pare est
l'artére commerciale majeure du secteur
et procure avec le wail intérieur de
Place du Parc les services comnerciauy
assentiels.

La propriété sujette et
son sectour sont facilament accessibles
par l'avenue des Pins et la rue Sherbroo-
ke. La circulation dans le secteur est
aisée, la rue Jecanne-Mance servant de
vole d'é@coulement vers le nord de la
circulation du centre-ville ot les rues
Hut:chison, du Parc el St-Urbain servant
d'acces au centre-ville.

La rue Jeanne-Mance
comporte deux voies de cirvculation et
deux veoies de staticnnement. Elle est

munie de Lrottoirs et d'éclairage urbain
et est pourvue de t09§ les services,
inclvant le gaz naturel.

Il y a lieu d'ajouter qu'a
la limite nord-est du secteur décrit par monsieur
Hudon se retrouvent 1'Institut de Recherche Clinique
de Montreéal, 1'HOtel-Dieu de Montréal, 1'Hopital
Ste-deanne-D'Arc et le Laurentian Chest Hospital ce
qui aide 2 expliquer que le phénoméne d'embourgeoi-
sement décrit par les diverses personnes gui se sont
prononcées sur le sujet s'est fait de 1l'ouest vers
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l'est a partir de l'activité générée par 1'Univer-
sité McGill et 1'HOpital Royal Victoria, qu'il s'est
manifesté soit par des rénovations soit par 1la
construction de nouveaux édifices et ce, depuis 1982
jusqu'a aujourd'hnui. Le marché est véritablement
devenu actif et a la hausse depuis le début de mars
1985.

Avant d'arriver a
1l'évaluation de la réclamation la Chambre croit
nécessaire de résumer ce que la preuve a démontré
quant a l'expropriée.

Le 30 avril 1984 Christine
Berardinuccli se portait acquéreur du terrain sujet
pour le compte d'une compagnie & étre formée.
Celle-ci fecevait son certificat de constitution en
vertu de la partie 1A de la Loi sur les Compagnies
le 8 mai 1984 et le 29 mai suivant madame Berar-
dinucei souscrivait 50 actions de classe A de
"Immobilier Astragale Inc.", prétait 100 000,00 $%
sans intérét a la compagnie dont l'organisation se
faisait la méme journée alors que les réglements
généraux étaient adoptés et les livres de la
compagnie ouverts. Une résolution qu'on retrouve a
la piéce E-33-5 décrétait ce qui suit:

“IL EST RESOLU que tous les actes,
enltentes et contrats posés par Christine
Berardinucei ou Mario Biocca dans
1'intérét de 1la Compagnie avant sa
constitution relativement & l'acquisi-
tion de l'immeuble sis au 3446, 3452,
3458 rue Jcannc-Mance daas la Ville de
tlontréal, Province de Québec, sont
adoptés et ratifiés. La présente
ratificalion substitue la compagnic aux
droits ol obligations de ceux qui ont
posé lesdits acles, entenkes ot
contrats. 11 est dgalement résoiu gque
ceux qui ohl posé les actes, enlentes el
cerntrats dans 1'intérét de la compacnie
avanl sa constitul ion pourront tve

— -
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indennisés ot vemboursés par la
compagnie des [rais et dépenses qu'ils
Feront au cours ou & 1'occasion d'une
oction, poursuite ou procédure intepntée
ot erercde conlre eux, a raison des
acitns, choses ou [aits accomplis ou
perinis par eux dans l'exercice et pour
L'exzécution de ses mandals; el aussi de
Lous autres frais et dépenses qu'ils
auront faits au cours ou a 1'occasion
des affaires velevant de ces mandals.™

ilne aulre résclution décrétait anssi:

“1I, EST RESOLU, conformément & l'article
7.12 du réglement numére 1, de nommer
HARIC BIOCCA administrateur général de
la compagnie afin qu'il exerce les
functions déerites dans le mandat dont
copie est annexée  aux  présentes
résolutions.”

Ce mandat

général

a

également été produit, porte la méme date et on peut

le retrouver comme piéce R-11 au cahier E-4:

e 29 mai 1984

fonsteur Mario Bioceca C.B.
3488 Durocher

Montréal, Qc

H2X 2ZE1

SUJEYL:  Handat général d'administration

Cher #onsieur Bioceca,C.B.

La présente est pour confirmer qua TMHOBILIER
ASTRAGALE INC. désire vous wandater pour
1'administration de son entreprise. Ce mandat
général d'administration n'est pas limité aux
simples actes administratifs des opérations
courantes de 1'entreprise, mais inclue (sic)
le pourvoir d'aliéner ou  |hypothdquer les
jmmeubles de la compagnie.

£8)
Christine Herardinucci, pouar
JHMOBILIFER ASTRAGALE INC.
Ci/jvlt
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Il s'avére des pieéces E-33-1 et
suivantes que Christine Berardinucci est 1l'unique
actionnaire et administratrice de l'expropriée et de
la piéce E-35 qu'elle est la mére de l'architecte
Mario Biocca détenteur du mandat général dont il a
été guestion précédemment.

Ce dernier, dans son
témoignage s'est décrit comme administrateur de
toutes les affaires de sa mére, a agli comme
représentant de la compagnie non seulement pendant
le procés mais depuis la date d'acguisition
du terrain comme on peut le constater des nombreuses
piéces émanant de lui, des discussions qu‘'il a eues
avec les représentants de 1'expropriante et des
démarches gu'il a effectuées pour la mise en oeuvre
du "Projet Jeanne-Mance."

La Chambre est satisfaite
gue sans monsieur Biocca l'expropriée n'aurait pas
vu le jour et gue madame Berardinucci n'y aurait pas
investi des sommes importantes.

Ceci expliguera donc
pourquoi, dans le cadre de ce qui suit, méme les
gestes posés par monsieur Biocca seront considérés
comme ayant été posés par la Compagnie a moins qu'il
ne soit évident de la preuve qu'il n'en est rien.

LA VALEUR DU TERRAIN

Les parties s'entendent au
moins sur un point. Tenant compte des facteurs
physiques de 1la propriété, de la reéglementation
municipale guant au zonage et de la situation cécono-
migque du marché l'utilisatioun la meilleure et la
plus avantageuse du terrain sujcot est un usage
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résidentiel a la date de 1l'évaluation.

Pour on arriver & estimer
la valeur du terrain les deux experts ont d'abord
examiné les données du marché pour tenter de
conclure par voie de comparaison celui de Ll'expro-
priée considérant dans un premier temps, en plus de
cette wvaleur marchande, une valeur spéciale vu
l'avantage économique particulier qui pouvait
résuiter par la mise en oeuvre de son projet de
construction sur le site et par la suite en voulant
déterminer, de fagon alternative, cette valeur par
une approche d'assemblage tenant compte de deux (2)
transactions faites par l'expropriante en 1984 pour
des terrains contigus 3 l'emprise.

Un deuxiéeme point
d'entente se retrouve dans la nécessité invoquée par
les deux experts de déterminer le taux de progres-
sion du marché 3 la date de la prise de possession,
le 15 mars 1986. Il est reconnu d'emblée qu'entre
1582 et 1984 une évolution de 1,2% par mois peut-
étre constatée. Depuis 1984, toutefois, 1'évolution
s'est accrue a un rythme beaucoup plus important
étant donné 1'importance des travaux de rénovation
sur des immeubles A&gés, la mise en oeuvre de
plusieurs projets d'unités de condominiums, 1la
rareté de terrains vacants dans le secteur, la
baisse des coiits de financement et la reprise des
activités du marché immobilier.

Au tout début de 1l'en-
quéte, soit le 5 novembre 1987, aprés avoir entendu
l'interrogatoire et le contre-interrogatoire de
l'expert-évaluateur Hudon la Chambre a indigué &
l'expropriante et a son procureur gque son témoignage
lui apparaissait tout & fait inadéquat et inaccepble
pour permettre de dAfterminer la valeur de l'emprise



exproprise.

Les conclusions auxguelles
en arrive 1l'évaluateur Hudon 1lui permettent
d'afifirmer gu'un taux annuel d'accroissement de
10,5% se dégage de son étude, comme on peut le voir
a la paye 18 de son rapport R-1, mais le contre-
interrogatoire auguel 1l a été soumis par le
procureur de l'expropriée a grandement affaibli son
témoignage et son savant calcul de régression
linéaire, lorsqu'il l'applique & une analyse de
quelques transactions immobiliéres, l'améne a faire
plusicurs modifications & ses affirmations précé-
dentes.

Si cet évaluateur avait
utilisé les analyses du marché comme il 1l'a fait
dans un rapport subséquent déposé sous la cote R-3
il aurait pu faire une analyse simple et pratique
avec les donnés gqu'il fournit lui-mwéme. Il a
préféré s'aventurer dans un calcul de régression qui
1'oblige a donner une multitude d'explications dont
l'effet n'a été que de retarder la cause et alourdir
la preuve avec des résultats non probants.

Il confirme a la page 18
de son rapport R-1 un taux d'accroissement de 15,3%
entre 1983 et 1984, taux qgui s'éléve a 30,4% entre
1984 et 1985.

Dés ce moment le témoin
avait en main les informations pertinentes qui lui
permettaienl de tirer unc conclusion plus représen-
tative du marché gque le 10,5% qu'il suggére.

Lfétude de ces transac-
tions permet de comparcr les résultats d'un méme
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terrain transigé a des dates dJifférentes et aussi
des résultats qui découlent de l'analyse de deux
proprietés différentes offrant sensiblement les
mémes aménités guant au site et au zonage.

Ce document R-3 déposé en
preuve par 1l'expropriante et préparé par le méme
évaluateur Hudon porte sur un terrain situé dans le
secteur concerné, suggére un taux d4d'évolution qui
est plus réaliste et plus reoprésentatif du marché.
I)l faut noter que les conclusions de ce rapport se
rapprochent sensiblement de celles auxquelles en
arrive l'évaluateur Jean-Luc Bélanger, agissant pour
l'expropriée, & la page 41 de son rapport E-2 et qui
indicque un taux mensuel moyen de 3,9% entre 1984 et
1986.

En somme la preuve
présentée est concluante et permet & la Chambre de
retenir ce taux d'accroissement et 1l'appliguer aux
transactions pertinentes survenues dans le secteur.

11 est important de
rappeler gque le petit nombre de transactions
s'explique par la rareté de terrains vacants gue
1'on peut démembrer dans le secteur “Ghetto McGill - Milton
Park~ mais l'existence d'une telle situation
n'empéche pas de tirer des conclusions acceptables
pour déterminer la valeur de base et souligner 1l'in-
fluence de 1la rareté des sites sur 1'augmentation
des prix.

Malgré certaines différen-
ces en superficie les transactions impligquant sept
{7) terrains dans la période allant d'octobre 1982 3
mars 1987, méme si cette derniére est subségquente &
la dakte d'évaluation, donnent des éléments des plus
valables pour évaluer le terrain sujet.



_17..

Toutes ces transactions se
retrouvent au rapport E-2 de 1l'expert Jean-Luc
Bélanger et l'on peut également en retracer la
majorité & celui de monsieur Hudon.

Les wventes 8 et 9 du
rapport Bélanger concernent le terrain sujet qui est
d'une superficie typique dans le secteur gqui Eait
l'objet de la présente étude.

Ses vwventes 10 et 11,
d'avril et novembre 1984, sont des acquisitions
faites par l'expropriante; elles portaient sur des
immeubles qui ont été démolis et sont immédiatement
voisins du terrain sujet.

La transaction numéro 12
sur la rue Ste-Famille doit étre considérée comme
une bonne comparable car elle offre plusieurs points
de similitude avec le terrain exproprié gquant a sa
superficie et 3 son potentiel d'utilisation pour un
projet condominium avec cette distinection, cepen-
dant, qu'elle ne permet que 3% étages hors terre
alors que l'emprise en permettait 4% étages.

Les wventes numéro 3 et
numéro 13 respectivement sur la rue Hutchison et la
rue Ste-Famille sont survenues guelgques mois avant
l'expropriation et apparaissent comme une trés bonne
indication du marché immobilier & l'automne 1985.

Enfin la wvente numéro 2,
méme si elle s'est transigée deux wmois aprés
l'expropriation, a tout de méme été conclue avant
cette date et il est en preuve que la propriété a
fait l'objet d'unc revente dix (10) mois plus tard a
41,05 le pied carré.
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11 ast important de
signaler, qu'un des terrains vacants du secteur
lmmédiat situé sur la rue Hutchison et dont on peut
trouver les coordonnées au tableau des ventes de
l'évaluateur Hudon & la page 29 de son rapport,
s'est transigé le 2 décembre 1987 & 69,00 $ le pied
carré suite a une offre d'achat datée de septembre
1987 (E-3) et 1l'on peut voir partiellement ce
terrain sur la photo de la page 19 du rapport E-2 de
1'expert Bélanger.

C'est cette offre numéro
17 que monsieur Hudon déclarait étre irréaliste et
inacceptable alors gue le vendeur demandait 60,00 $
du pied carré au moment de l'expropriation.

Il y a également lieu
d'ajouter qu'au début de son argumentation, le
procurecur de l'expropriante qui avait le fardeau de
la preuve sur ce point, a spontanément amendé
l'offre faite aux procédures pour la porter a 190
000,00 % soit 24,00% du pied carré sans faire de
preuve a ce sujet.

I1 faut donc examiner la
réclamation de l'expropriéde a partir de la premiére
approche que celle-ci propose. D'ailleurs dans son
mémoire écrit du 5 aoiit 1988 son procureur recon-
nalt gue "la proposition qui préciéde (c'est-a-dire 1la
doctrine de réinstallation) ainsi que sa justification
jurisprudentielle n'ont pas pour but de suggérer 1'applica-
tion du principe de réinstallation t.el que connn et appliqué

dans les provinces de Common Law."

De l'avis de la Chambre
les informations tirées de la preuve et mentionnées
ci-dessus sont des plus pertinentes surtout quant on
rctient celles provenant des ventes 9, 12, 3, 13 et
Z dont les taux unitaires, ajustés pour les ramener

$J-151 {82-03)
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A la date d'évaluation donneant une indication
réaliste de 27,94 $ le pied carré.

La Chambre a ajusté le
coilit d'acqguisition du terrain sujet par 1l'expropriée
en avril 1984 en retenant le taux de 30,4% mentionné
a la page 18 du rapport R-1 et en trouve un prix
unitaire de 27,85 $ le pied carré a la date de
1'expropriation.

La preuve fournit donc
tous les é&léments nécessaires pour permettre de
conclure & une valeur de 28,00 3 le pied carré et la
Chambre, sur cette base, fixe l'indemnité du terrain

exproprié a 222 320,00 $.

LES DOMMAGES

La réclamation de
l'exproprice allégue que des dommages de 490 156,34
$ ont été subis comme conséquence directe et
immédiate de l'expropriation.

Le premier de ces dommages
s'intitule:

" valeur spéciale & l'evpropriée
en fonction des avanltages é&cono-
miques particulicrs qui pouvaient
lui vésulter de la mise en oeuvre
du projet de construction sur le
site”.

La preuve, sur ce point, a
nécessité des études et recherches approfondies de
1'expert Jean-Luc Bélanger comme de celui de
1'expropriante monsieur Normand Roy et également
exigé du représentant de l'expropriée monsieur Mario
Biocca une préparation poussée pour produire son
exhibit E-4.11 et E~-4.12. Ont aussi ¢été entendus a

—_——— e —
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ce sujet madame Paule Provencher courtier en
immeubles de grande experience particulic¢rement
dans le secteur visé ainsi que d'autres témoins sur
divers item composant cette réclamation.

A l'analyse il appert que
cz dont l'exproprié veut étre compensé c'est de la
perte de profit gu'elle aurait réalisé suite a
1'exécution du projet et & la vente des unités de
co-propriétés du "Projet Jeanne Mance'.

Monsieur Biocca, a partir
de son expérience, détermine le colit de construc-
tion & 45,00 du pied carré soit 957 000,00 $, ajoute
A4 ce montant 140 000,00 $ pour la valeur du terrain
ainsi que des coits indirects de 155 660,00 3%
détaillés a l'exhibit E-4.12.

Il projette, de la méme
facon le prix de vente augquel il ajoute les intéréts
sur les dépdts des acheteurs éventuels et conclut &
un total de 1 000,700,00 $ qu'il semble ramener a
1 000,650,00 $ puisgque sa réclamation n'est que de
357 300,00 %.

Pour 1l'expert Jean-Luc
Bélanger 1l'etude des superficies et des tables de
"Marshall & Swift" pour ce genre de construction
font augmenter le coldt de 25 500,00 $. Il ajoute a
ce colit de construction revisé de 982 500,00 $ 1la
valeur du terrain et les autres colits indirects,
tient compte d'un prix de vente identique de
1 000,650,00 ¢ et raméne ainsi le profit espéré a
332 300.00 s.

A l'encontre de cette
preuve l'expropriante a fait entendre monsieur
Mormand Roy qui, dans dcuy tableaux <c son rapport
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R-17 établit & la page 4 qu'd partir des chiffres
soumls par l'expropriée, tenant compte d'une valeur
présumée du terxrain de 230 000,00 $, le profit doit
étre vamené a 370 900,00 $.

Monsieur Roy, aprés avoir
discuté les chiffres soumis par monsieur Biocca
fait la comparaison du “Projet Jeanne Mance" avec
celui de 1la rue Ste-Famille, ajuste 1les prix
unitaires ainsi obtenus en fonction du temps et de
la superficie et conclut & la page 8 a un prix de
vente total de 1 510,397,000 $ gu'il corrige, dans
son témoignage & 1 502,396,000 $ a cause d'une
erreur de calcul faite dans le prix des unités du
premier étage.

Aprés avoir revisé ce prix
il en déduit 1,5% en commissions sur ventes ainsi
gque la valeur du terrain pour trouver un profit de
166 000,00 % qui doit étre réduit de 1'augmentation
de 1la wvaleur du terrain pendant la période de
construction. Donc selon monsieur Roy le profit
du projet n'aurait excéder 326 000,00 §&.

De l'avis de la Chambre il
y a lieu de retenir, relativement au prix de vente,
les commentaires faits par madame Paule Provencher
dont 1l'expérience a été amplement démontrée et a

partir des chiffres de laquelle il faut conclure a
un prix de vente total de 1 600,000,00 $%.

Le coit de construction
établit par monsieur Jean-Luc Bélanger doit
également étre retenu et arrondi, pour les fins du

présent calcul, a 1 000,000,00 $ qui devront étre
déeduits du prix de vente.
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Il vy a égalenent lieu,
pour arriver a déterminer le profit éventuel et
éviter de calculer 1le méme montant deux fois, de
déduire la wvalcur du terrain déterminé par la
Chambre soit 222 320,00 §. Les coits indirects,
selon l'expropriée sont de l'ordre de 155 660,00 $.
Il Ffaut noter a ce sujet que les frais de finance-
ment, selon le représentant de 1'institution
financiére avec qui monsieur Biocca avait discute,
seraient plus élevés de 0,75% gue ce qui avait été
estimé par monsieur Biocca, gque ce taux serait
revisable mensuellement et gu'ils doivent é&tre revi-
sés a la hausse. La Chambre est également d'avis
gque, dans ces frais indirects l'expropriée a oublié
d'inclure le contrat de co-propriété notarié pour
chacune des trois unités et arrondit a 175 000,00 %
les colits indirects.

Il y a également lieu de
tenir compte au niveau des dépenses dque monsieur
Biocca comptait procéder a la pré-vente de la
moitié de ses unités mais aurait guand méme eu
vraisemblablement des frais de commission sur
ventes. Tenant compte des commentaires de madame
Provencher et de monsieur Normand Roy il y a lieu de
prévoir une dépense d'environ 22 500,00 $ a ce
sujet.

Aprés déduction de ces
différentes dépenses du montant total du prix des
ventes 1l resterait au promoteur un profit de 180
180,00 $ proportionnellement & des coits 1 000,420~
,00 environ soit un pourcentage de 12,7%.

Tant een chiffres gu'en
pourcentage ce profit projeté rejoint a peu de
chose prés ce qui avait été prévu, aprés ajustement,
par monsieur Normand Roy.
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Selon monsieur Roy ct
comme on peut le voir au méme tableau, alors qu'il
établit dans un deuxiéme temps le calcul du profit
de ce projet i1l y a licu de réduire de ce profit
1'augmentation de la valeur du terrain durant 1la
période de construction.

Cette Période selon
monsieur Roy est de quatorze mois et il calcule que
le terrain aurait eu un ajustement de valeur a 1la

hausse de 4,3% en chacun de ces mois.

La Chambre a plutdt retenu
une augmentation mensuelle de 3,9% et le tableau
d'études de liquidités Jjoint a la piéce E-4.12
démontre plutdét une période de construction et de
ventes de neuf mois qui devrait entrainer une
augmentation de la valeur de terrain déja déeterminé
par la Chambre d'environ 78 000,00 $.

Monsieur Roy veut, dans
le calcul du profit, exclure cette augmentation mais
sa fagon de faire ne tient aucunement compte d'un
facteur gqui veut gque si pendant une période de
construction et de vente, la loi de l'offre et de
la demande entraine une augmentation importante des
valeurs cette augmentation se réflétera par une
augmentation identigue du prix de la vente.

Cette donnée est verifi-
able et vérifide par la Chambre gqui, par consé-
gquent, ne peut accepter de considérer cette
deduction additionnelle du profit anticipé par
1'expropricée.

La question a résoudre est
donc de savoir si co profit anticipé de 180 000,00 $
cst un dommage causé a "“Immobilier Astragal" par
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L'expropriation,

Meansieur Réjean Huneault
dircecteur des services administratifs du Manoir de
1'Age d'Or affirme gu'il a su en 1984 qu'Immobilier
Astragal était devenu propriétaire de ce terrain.

C'est a cette Eépogue dgue
monsicur Huncault a entrepris ses discussions avec
monsiculr Biocca et lui a suggéré que le Manoir de
1'Age d'Or serait intéressé a acquérir le terrain
pour 127 000,00 $ payables comptant. La prcouve a
démontré que, sans que monsieur Biocceca n'en ait eu
connaissance, le Manoir avait obtenu le 26 septembre
1984 de "les évaluations Y¥Yvan Gagnon Inc." un
rapport d'évaluation (R-10) qui concluait a un tel
chiffre.

Sans procéder a une
analyse compléte de ce rapport la Chambre souligne
que ce que l'évaluateur semble rechercher se situe a
sa définition du " prix le plus probable qui peut-
&tre payé lors d'une vente de gré a gré" dans les
conditions qu'il décrit a 1la page 2. Il note
également, & la page 5, que depuis quelques années
{soulignons que le rapport date du mois de septembre
1984) le secteur connait une amélioration notable de
son parc immobilier, qu'il y a une demande accrue
pour des logements ou condominiums modernes, et il
souligne gque la proximité du centre-ville et le
programme 20,000 logements sont des facteurs ayant
entrainé une hausse du coit des logements de ce
guartier.

Le meme évaluateur
poursuit en retenant, pour déterminer la valeur de
ce terrain, la technique du revenu residuaire sans
méme se préoccuper de vérifier s'il y a des ventes

comparables gui pourraicnt l'amener a une conclusion
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juskte et raisonnable.

De l'avis de la Chambre
une telle méthode ne présente aucun intérét quand
d'autres plus directes et qui pecuvent étre véri-
fiées par 1lc marché sont disponibles. 51 cet
évaluateur avait fait la moindre recherche il aurait
facilement pu trouver, a la méme époque, des ventes
intervenues dans le méme gquartier a des montants
excédent 17,00 $ le pied carré.

C'est donc sans hésita-
tion, se basant sur ses connaissances du marché que
monsieur Biocca a rejeté cette offre ct exigé 225
000,00 $ pour se départir du terrain.

L'année suivante monsieur
Biocca 1installait une affiche sur le terrain
indiquant que celui-ci était en vente et il est
apparu des discussions subséguentes de monsieur
Huneault qu'il en demandait alors 240 000,00 s

Au printemps 1985 par 1la
lettre E-14 le Manoir offrait 1 000,00 § par mois
pour une location de 12 mois et le lendemain une
contre-proposition était faite par Immobilier
Astragal moyennant un loyer mensuel de 2 000,00 s
pour une période de huit mois.

Six mois plus tard la
direclrice ¢générale du Manoir écrivait, le 25
septembre 1985, a la présidente de 1l'expropriée
(E-16) pour l'aviscr qu'un décret du gouvernement du
Québec 1l'autorisait a acquérir de gré a gré ou par
expropriation ses terrains et lui offrait un montant
de 127 000,00 % comptant afin de compléter cette
acquisition.
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Monsieur Huneault ajoute
qu'il était an courant gue Mario Biocea avalt un
projet de construction pour le site. Il en avait
parlé avec 1lui & quelgues reprises. 1l sait
également qu'avant que la lettre de madame Loiselle
ne soit envoyée a l'expropriée, une roulotte était
apparue sul le terrain et une affiche, dont
photographie apparait a la piéce E-4.11, proposait
la vente de condominiums sur le site.

Monsieur Huneault déclare
cependant que de l'ensemble des discussions qu'il a
eues avec Mario Biocca celui-ci était beaucoup plus
intéressé A wvendre son terrain que d'y commencer
quelgue projet que ce soit.

Quant a monsicur Biocca il
explique le délai intervenu entre 1'achat du terrain
et ses travaux de préparation au fait qu'en 1984 il
était fort occupé a exécuter les plans de la
Coopérative 1'Escale et que sa connaissance du
Secteur l'avait convaincu que c'était une mauvaise
péricde pour mettre en marche son projet.

Il déclare avoir été prét
a procéder selon la cédule jointe & la piéce E-4.12,
ajoute que dés mars 1985 il a fait corriger, par un
arpenteur-géométre, le plan de lotissement, obtenu
des plans d'ingénieurs pour la mécanique et
1'électricité et fait faire une é&tude acoustique.
Il a enfin préparé la publicité et la documentation
requises pour la pré-vente.

La preuve démontre
également qu'un cahier de ventes avait été préparé,
qQue monsieur Biocca avait loué une roulotte, pris
des  assurances, demandé qu'un téléphone soit
installé, preparé un échéancier des travaux ainsi




gu'un état de liquidité.

L'4échéancier qu'il avait
également en main prévoyait que la construction
devait débuter au mois de mars 1986, la période de

| pré-vente débutant en octobre de 1l'année précédente.

Il a également été prouvé
gqu'en 1986 la vente d'immeubles et de condominiums
dans le secteur connaissait une forte demande.
Selon madame Provencher cette situation avait débuté
aux environs du printemps 1985 et tel qu'indigué
plus haut dans le rapport R-10 ce serait
un mouvement gui avait débuté avant 1984,

Ajoutant & ces éléments
le fait que monsicur Biocca connaissait le prix que
le Manoir de 1'Age d4'Or avait payé pour les deux
immeubles situés au sud du terrain de l'expropriée,
son expérience précédente de ventes des immeubles
de l'avenue Durocher, en n'utilisant gue les
journaux, la visibilité, l'existence de subventions
municipales et la fin du régime d'épargne-logement
prévue pour décembre 1986 il faut conclure gque le
projet de l'expropriée était non seulement sérieux
mais que le temps choisi pour le développement, les
éléments relatés plus haut et la localisation dans
le secteur du "Ghette #eGill" 1rendaient non pas
hypothétique mais probable un profit suite a
1l'exécution du projet.

La Chambre est donc
d'avis, que, comme 1l'cr¥primait le Tribunal de 1'ex-
propriation dans la cause de "Ren Lechter -¢~ le Procurcur
Génédral et Ll Ministee de la Voirie de la Province de

Québeor (') "IL faut orouver que cetlbe inltention puisse so

Y1976 BN 68)
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natérialiser par un projet  réaltisable  dans  we Jelaid
réaisonnable oL suw lout basde sur des CGludes séricuses du
colitt. et de leur renlabililé™. C'ast co que l'ex-
propcice a fajit dans le présent cas.

Le montant de 180 180,00 %
déja déterminé plus haut sera donc accordé a

l'expropriée a titre de perte de profits anticipés.

COUTS DE MISE-EN-OEUVRE DU PROJET

A la piéce E-4.11
l'expropriée réclame un meontant de 44 386,34 3 A
titre de frais de mise-en-oeuvre de son projet et
cette liste est la suivante:

84 4 25 Incocvporation-MBRC BOIVIN Avocat $400.00
B4 6 1B Incorporation-MARC BOIVIN Avocat $792.00
B4 7 11 Permis construction-ville de Hontréal $1,227.39
84 77 11 Mario Biocca Arch.plans d'architecture $14,710.00
34 8 7 Licence R.E.C.Q.~Min.des Finances Québec $320.00
84 § 9 Jotisation A.P.C.H.Q. $630.00
B4 9 17 J.Mondor & Ass.plans Méc. Electr. $2,000.00
84 9 17 GLanthijier et Saia. plans Structure $3,000.00
84 12 10 Rapporl annuel $£35.00
By 3 8 Arpenteur\corrections lots $200.00
85 3 11 Rencuvellement permis-Ville de Mtl. $98.713
85 4 25 J.Mondor & Ass. plans Méc. Electr. $400.00
B85 4 30 T[rrais bancaires $16.60
B5 7 23 Renouvellement Licence RECQ $250.00
85 8 28 CLtude acoustique $750.00
B 9 19 Renouvellement A.P.C.H.Q. $630.00
85 9 19 Roulotte A.F.A. 3530.55
85 9 21 Achat de lréteaux-Pascal $6.44
85 9 2% Renouvellement permis~Ville de Mt), $98.73
85 9 25 Affiche-FECTEAU $524.29
85 9 25 Bell $13e.61
98 9 26 Concepl.ion Graphique de vente $3,000.00
85 9 27 Gestion de Projet/Administration/
Pré-vente. £13,500.00
B5 1 27 Rapport annuel $35.00
85 10 31 Roulotte A.F.A. $76.30
B 1% 3 Frais bancaires 315.70G
B6 13 3 Cowmplable $1,000.00
TOTAL 144,386,234

Dans son mémoire du 4 aolt
1988 aux pages 17 et 18, 1le procurcur de 1'ex-
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propriante reconnait comme dommages directs causés a
l'expropriée un montant de 36 527,04 $ détaillee
congne suit:

Permis de construction

Ville de Moniréa) 1 227,39 §%
Mario Biocca

Plans d'architecte 14 710,00 §
J.Mondor el ass.

Plans mécanigues 2 000,00 %
Gauthier et Saia

Plans de structure 3 000,00 §
Arpenteur

Correclions de lots 200,00 §
Renouvellement permis 98,73 $

J.Hondor et ass.
Plans mécaniques et

électriques 400,00 %
Etude acoustique 750,00 %
Roulotte A.F.A. 530,55 %
Achat de tréteaux 6,44 %
Renouvellement permis 98,73 %
Alfiche Fecteau 524,29 %
Bell 119,61 §
Conception graphique de vente 3 000,00 %

Gestion de projet et administration

(217h. % 45 §) 9 765,00 §
Roulotte ALF.A. 76,30 %
TOTAL 6 527,04 %

La différence de 7 859,30
$ entre le montant reconnu par l'expropriante et
cclui réclamé par 1'expropriée cst composée des
| montants suivants:
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Frais d'incorporations 1 192,00 §

Licence a la R.E.C. Q. et

crlizalion 3 1la A T.C.H.9. 2 080,00 %
Des {rais de bandgque 32,30 3
Des {rais de comprable 1 000,00 3

Le temps évalué par le procureur de

1'expropriée qui 4 été consacré uni-

guement & l'opposition faite par mon-

sieur Biocca au projet de démolition

des immeubles acquis précédemment par

"Manoiy de 1'Age d'Qr" 3 555,00 §.

I1 wva sans dire ¢que
l'opposition présentée par monsieur Biocca relative-~
ment a la démolition des immeubles acquis par
"Manoir de 1l'Age 4'Or" n'a rien & voir avec
l'expropriation et que ce montant doit &tre rejeté.

J1 en est de méme pour les
frais d'incorporation de 1 192,00 $ et de comptable
de 1 000,00 $ gqui ne peuvent é&tre des dommages
directs causés par 1l'expropriation. La société
expropriée est toujours active, elle a fait d'autres
démarches et, eu d'autres projets aprés l'expropria-
tion ct de tels déboursés font partie des dépenses
normales de ses affaires.

Il reste un montant de 2
112,30 $ pour frais bancaires, licence et cotisa-
tion. Pour les années 1984 et 1985. Ceux-ci ont
été encourus pour le "Projet Jecanne-Mance" et sont
devenus inutiles & cause de l'expropriation; 1ils
doivent donc étre acceptés. Les dommages de mise-
en-ocuvre du projet sont donc alloués a l'expropriée
jusqu'a concurrence de 38 639,34 $.
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EFFORTS DE RETABLI.SSEMENT

Dés réception de la lettre
E-16 lui faisant part que l'expropriante lui offrait
127 000,00 $ pour l'acquisition de l’emprise et qu'a
défaut A'acceptation de cette offre des procédures
d'expropriation seraient intentées contre elle
1'expropriée s'est empressée de tenter d'acquérir un
autre terrain, dans le méme secteur, comme on peut
le voir a la piéce E-4.13 comprenant deux offres
d'achats, un relevé de recherche au bureau d'en-
registrement et la proposition offerte par "Im-
mobilier Astragale 1Inc." a la Fiducie Crédit
Foncier ainsi que le compte d'honoraires de 1 575,00
$ soumis par Biocca a l'expropriée.

La Chambre est satisfaite
que les travaux de monsieur Biocca avaient vérita-
blement comme but de rétablir "Immobilier Astragale
Inc." pour mener son projet & bout. Cependant,
comme monsieur Biocca l'a avoué lors de l'enquéte,
le compte d'honoraires joint & la piéce E-4.13 a éteé
préparé pour les seules fins de 1la réclamation
devant la Chambre et il n'a fait aucune preuve de la
facon dont il a établi le nombre d'heures consacrées
34 ce projet en octobre 1985 ni la base sur laguelle
il stappuie pour justifier un taux horaire de 45,00
$ comme administrateur de la Compagnie.

La Chambre est d'opinion
que lc nombre d'hcures et le taux réclamés par
monsieur Biocca sont beaucoup trop généreux.

Il ¥y a donc lieu
d'arbitrer le montant a 750,00 &.
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L'eaproprice reclame
Aaussl pour scs efforts de relocalisation un montant
de 14 795,00 % gqui se retrouve a la piéce E-4.14.

Tl s'agit d'une proposi-
tion faite par "Immobilier Astragale Inc.” & la
Ville de HMontréal dans le cadre d'opération 20,600
logements en aollt 1986 pour la construction de 25
logements hors sol et d'espaces commerciaux au rez-
de-chaussée. La facturation est faite par monsieur
Biocca a 1l'expropriée a partir du tarif de l'As-
sociation des Architectes du Québec.

Dans ce c¢as comme dans
l'autre 1l'expropriante n'accepte pas que ces
montants soient compensables puisque les terrains
ne sont pas similaires et qu'il n'y a eu aucun
dommage de causé a "Immobilier Astragale Inc." qui,
méme & la suite de la disposition forcée de son
terrain vague, poursuit guand méme ses activités
économiques & ses frais et risques.

La Chambre est satisfaite
que 1l'expropriée, suite a l'expropriation, voulait
refaire sa situation dans le gquartier puisqu'ayant
perdu son terrain et n'étant pas immédiatement
indemnisée pour la valeur de celui-ci elle n'avait
pas les moycns d'aquérir un autre terrain dans le
secteur et devait en trouver un plus prés possible
pour pouvoir protiter de sa connaissance du milieu.

La rareté des terrains
dans ce secteur a déjia &été remarquée par la Chambre
et ceux sur lesquels les offres pouvaient é&tre
faites au moment de l'expropriation ont été vendus &
des montants tels gque la thése de l'expropridée en
est ainsi renforcée.



Il vy a donc lieu d'ac-
cueillir cette partie de la réclamation et pour les
deux tentatives faites par 1l'expropriée c'est un
montant de 35 545,00 $ gui lui est accordé & titre
d'indemnisation.

PERTE D'ACHALANDAGE ET
L'EFFET DE LEVIER

Pour l'expropriée ce
terrain et le projet qu'elle entendait exécuter
représentent une valeur spéciale a cause de la
publicité éventuelle gqgu'elle en aurait retiré et de
l'effet d'entrainement ou de levier gui en aurait
résulté pour elle. Elle réclame 50 000,00 $ pour
cette valeur mais s'empresse, dans ses notes et
autorités du 5 aolit 1988, de réduire sa réclamation
a 10% de la valeur du terrain vu la difficulté de
calculer ces dommages s'inspirant de la jurispru-
dence établie par la cause "Drew -c- La Reine"(Z2).

La Chambre est d'avis que
les circonstances de temps et de lieu dans lesquel-
les ce projet devait étre complété étaient des plus
favorables, que la réputation 4'Immobilier Astragale
Inc., inséparable de celle de monsieur Mario Biocca,
aurait bénéficié de la construction et fait droit a
une indemnisation pour perte de cette probabilité.

i n'y a pas lieu
toutefois de considérer que "Drew" a imposé un
pourcentage de 10% pour de telles indemnisations et,
dans le cas sous étude, une somme de 10 000,00 $
indemnisera convenablement 1l'expropriée.

2 1961 R.C.S. 614
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HONORAIRES DE HOTAIRE

L'expropriée a cstimé & 2
160,00 3% 1les f{frais qu'elle devra encourir pour
L'acte authentique qui 1lui permettra de devenir
propriétaire 4'un nouveau terrain.

Cette hypothése ne s'est
pas concreéetisée et rien ne laisse centrevoir qu'elle
le sera dans un futur rapproché.

I1 ¥ a donc lieu de
refuser cette partie de la réclamation.

HONORAIRES DE L'EXPERT
JEAN-LUC BELANGER

L'expert Jean-Luc Bélanger
a produit sous la cote E-32 un compte de 20 273,53 §
daté du 2 juin 1988. Ce compte est accompagné du
détail des heures passées aussi bien par lui que par
tous les ewployés de son bureau et donne en détail
les déboursés; aussi, sous la cote E-32-A, il
preoduit un compte additionnel pour la période avant
suivi le premier compte et daté du 22 juin 1988 pour
un montant de 1 820,00 %.

L'expropriée réclame donc
un total de 22 093,53 % pour frais d'expert.

L'expropriante, sans nier
que le temps réclamé par l'expert de 1l'expropriée
ait &été véritablement consacré a4 ce dossier, est
d'avis que la Chambre devrait mettre de coté, aprés
l'avoir évalué, toute la partie gui traite du coit
de construction et visant & déterminer un profit
éventuel puisqu'elle serait sans utilité dans le
présent cas.
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La lecture de la présente
ordonnance suffit pour démontrer gque le travail et
le témoignage de monsieur Bélanger ont été non
seulement utiles mais nécessaires a l'expropriée et
le montant de 22 093,53 $ lui est accordé.

INDEMNITE FINALE

En résumé 1l'indemnité
accordée suite a cette expropriation et les dommages
gui en découlent pour "Immobilier Astragale Inc."
est donc composée des montants suivants:

Valeur du terrain: 222 320,00 %

Valeur économigue du

profit anticipé: 180 180,00 $
Dépenses de mise-en-

oecuvre du projet: 38 639,34 %
Frais de rétablissement: 35 545,00 $

Perte d'achalandage

et 1'effet de levier: 10 000,00 %
Frais d'expertise: 22 093 53 &%
TOTAL: 508 777 87 $

INDEMNITE ADDITIONNELLE

La Chambre est d'avis que
1'expropriée a droit & 1'indemnité additionnelle
prévue a l'article 68 de la Loi sur l'expropriation
et l'ordonnance en tiendra compte.

I1 faut cependant, suivant
ainsi en cela les décisions les plus récentes de la
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Cour d'Appel ", ¢, défalquer de l'indemnité totale
(508 777,87 $) la somme versée a l'expropriée

(100 044,00 $) le 13 février 1986 a titre d'indem-
nité provisionnelle et de ne £faire courir les
intéréts sur les honoraires d'expert gqu'a compter
de la date de la présente ordonnance.

PCUR CES MOTIFS, et pour
tenir lieu & 1l'expropriée tant de la valeur de
1'emprise expropriée que de tous les dommages
résultant de cette expropriation, la Chambre:

ORDONNE & l'expropriante
de payer a l'expropriée, sous réserve de la somme de
CENT MILLE QUARANTE-QUATRE dollars (100 044,00 $)
qui 1lui a déja été versée a titre d'indemnité
provisionnelle:

La somme de CINQ CENT HUIT MILLE
SEPT CENT SOIXANTE-DIX~SEPT dollars et QUATRE-VINGT-
QUATRE cents (508 777,84 $);

Les intéréts au taux légal sur la
somme de TROIS CENT QUATRE-VINGT-SIX MILLE SIX CENT
QUARANTE dollars et TRENTE-QUATRE cents (386 640,34
$) A compter du 13 février 1986 et sur la somme de
VINGT-DEUX MILLE QUATRE-VINGT-TREIZE decllars et
CINQUANTE-TROIS cents (22 093,53 %) a compter
d'aujourd'hui et ce jusqu'a parfait paiement;

ORDONNE en outre a
1l'expropriante de payer & l'expropriée l'indemnité

7 La Commission Scolaire de la Jeune Lorette
_et_
1.a Fédération des Caisses Populaires
Desjardins du Québec
C.A.Q. 200-09-000354-834 - 28-08-1985

4 Cemp Investments Ltd.
_c_
Lakeshore School Board
500-34-000455~75 ~ 5-09-1985
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additionnelle prévue a l'article 68 de la Loi sur
l'expropriation sur la somme de TROIS CENT QUATRE-
VINGT-SIX MILLE SIX CENT QUARANTE dollars et TRENTE-
QUATRE cents (386 640,34 $) & compter du 13 février
1986 jusqu'a parfait paiement, soit un pourcentage
égal & 1l'excédent du taux d'intérét f£ixé suivant
l'article 28 de la Loi du Ministére du Revenu ® sur
le taux légal d'intérét, tenant compte de toute
variation intervenue depuis février 1986;

ORDONNE de plus a
l'expropriante de payer & l'expropriée 1les f£frais
distraits en faveur de ses procureurs et taxés comme
ceux d'une action aprés jugement au fonds au montant
de CINQ CENT HUIT MILLE SEPT CENT SOIXANTE-DIX-SEPT
dollars et QUATRE-VINGT-SEPT cents (508 777,87 %)
avec intérét sur ces frals au taux légal a compter
de la date de la présente ordonnance.

/]

COPIE CONFORME L/\

;J-C.0.

Mes Gagnon, DeBilly
(Me Pierre Gagnon)
Procureurs de 1l'expropriante

Mes DeGrandpré, Godin
{Me Gilles Fafard)
Procureurs de l'expropriéc.
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