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JUGEMENT
(enclave)

Introduction

[1]  Larticle 997 du Code civil du Québec se lit ainsi

Le propriétaire dont le fonds est enclavé soit qu'il n'ait avcune issue sur la voie
publique, soit que l'issue soit insuffisante, difficile ou impraticable peut, si on lui
refuse de lui accorder une servitude ou un autre mode d'accés, exiger de 'un
de ses voisins qu'il lui fournisse le passage nécessaire a l'utilisation et a

l'axploitation de son fonds.

Il paie alors une indemnité proportionnelle au préjudice qu'il paut causer’

[2] C'est linterprétation et l'application de cette disposition qui sont au coeur du

présent litige.

La version anglaise est la suivante | « The owner of a land enclased by that of others in such a way

that there is no access or only an inadequate, difficult or impassable access fo i from the public road
may, if all his neighbaurs refuse lo grant lm a senafude or another mode of access, require one of
them lo provide him with the necessary right of way fo use and exploit his land. Where an owner claims
Mis nght under this article, he pays an indemnity proporhionate to any injury he might cause ™
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[3] Les demandeurs sont propriétaires d'immeubles qui sont situés sur la rive nord-
@st du Lac Tremblant («le Lac»), dans la Municipalité de Lac-Tremblant-Nord
(« MLTN »). lls sont d'avis que leurs propriétés, qui ne sont accessibles que par le Lac,
sont enclavées au sens de l'arlicle 997 C.c.Q. lIs invoguent que cet accés est souvent
difficile, voire hasardeux, tant en &té qu'en hiver, et parfois carrément impraticable lors
des périodes de gel et de dégel et gqu'ils ne peuvent donc pas utiliser leurs résidences ou
terrains a leur plein potentiel ni de maniére sécuritaire. lis réclament donc des défendeurs
un droit de passage qui leur permettrait d'accéder 4 leurs immeubles par voie terrestre,
et ce, depuis l'extrémité nord du Chemin Desmarais, une rue publique se trouvant dans
la municipalité voisine de Ville Mont-Tremblant (« VMT »), laquelle se trouve
immeédiatement au sud de la MLTNZ.

[4] La Piéce P-53A, jointe au présent jugement comme Annexe 1, décrit le droit de
passage réclamé par les demandeurs. Celui-ci est constitué de deux parties distinctes,
un chemin existant et un chemin a construire :

— tout d'abord, a partir du Chemin Desmarais, ce droit de passage emprunterait
sur enviren 1,3 km un chemin priveé existant et qui dessert depuis plusieurs années une
dizaine de résidences riveraines du Lac se trouvant dans le territoire de VMT; ce chemin
existant est lui-méme divisé en deux portions : 1) le « Chemin des Cascades » qui débute
au Chemin Desmarais et se rend jusqu'a un pont de bois traversant un ruisseau?® et 2) le
« Chemin Labrecque »* qui commence de 'autre coté de ce pont et qui se termine a la
limite sud du terrain du défendeur Alan P. Rossy”,

— ensuite, il y aurait construction d'un nouveau chemin d'une longueur d'environ
3,5 km qui traverserait d'abord le terrain du défendeur Rossy® — ce dernier terrain &tant
sur le termtoire de VMT -, puis 26 terrains se trouvant dans la MLTN, et ce, jusqu'au lot
(no. 38) du demandeur Guy Déom’.

=i

Le Lac Tremblant se situe, dans sa partie nord, sur le territoire de la MLTN, tandis que sa partie sud

&@ ftrouve sur celul de WMT

' Ce pont se trouve sur le lot identifié comme le lot no. 5 de la Piéce P-53A. Tous les lots se trouvant le
long du droit de passage réclame sont identifigs aux présents molifs par le numéro se trouvant 4 celte
Fidce P-53A

* Ces appellations « Chemin des Cascades » el « Chemin Labrecque » n'ont rien d'officiel, mais alles
ont éié utiisées avec une cerfaine constance par les témaoins, ef elles permettent d'identifier les deux
portions du chemin privé axistant dont les caractéristiqgues ne sont pas les mémes. En effel. le Chamin
des Cascades forme un large arc de cercle, alors que le Chemin Labrecque esl plutdt droit et ke premser
251 plus éfroil que le second

£ Soit le kot no. 10

5 ldam,

T Pitce P-53A
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[5] Les defendeurs qui contestent le droit de passage réclamé se trouvent donc dans
deux catégories distinctes (bien qu'ils soient représentés par le méme cabinet d'avocats
et qu'ils presentent essentiellement les mémes arguments). |l y a d'abord les défendeurs
dont les immeubles (par l'entremise de nombreuses servitudes) sont desservis par le
chemin privé de 13 km et qui refusent que ce chemin soit emprunté par d'autres
personnes, ce qui, selon eux, nuirait a la tranquillité des lieux et poserait des enjeux au
niveau de la sécurité, vu I'élroitesse de certaines de ses portions. |l y a ensuite ceux qui
refusent que leurs immeubles soient traversés par le chemin de 3.5 km devant étre
construit. Ces derniers estiment que sa construction nuirait au caractére unique des lieux
et ne serait pas compatible avec leur destination de villégiature. lls se satisfont donc d'un
acces par le Lac et sont d'avis que les demandeurs devraient également s'en satisfaire,

car les lots qu'ils ont achetés ou autrement acquis n'ont toujours &té accessibles que de
cette maniéra®.

[6]  Afin de bien comprendre les enjeux du présent dossier, il faut préciser qu'en ce
qui concerne les 27 lots qui seraient traversés par le chemin devant &tre construit, il y a
en fait trois catégories de propriétaires. Il y a tout d'abord les 11 demandeurs qui sont
propriétaires ou copropriétaires de 12 de ces lots, et qui sont évidemment en faveur de
la construction du chemin. Il y a ensuite 7 defendeurs qui sont propriétaires ou co-
propnétaires de 6 terrains et qui s'opposent a la mise en place du chemin a construire.
Enfin, il y a 7 propriétaires ou co-propriétaires de B terrains qui, bien que « défendeurs »
d'un point de vue technique, car leurs terrains seraient affectés par le chemin a construire,
sont cependant « neutres » par rapport a la question en litige | ceux-ci ne réclament pas
de droit de passage, mais ne s'opposent pas non plus a ce qu'il soit aménagé®

7] Je précise que, sur les 3,5 km du chemin devant étre construit, il y a environ 1,8
km qui se situeraient sur les terrains des demandeurs'®, 0.8 km se trouvant sur les

B Je précize que le défendeur Rossy se irouve dans les deux catégones de défendeurs car le chemin
axistant s'armdte A la imite sud de son terrain. Son fonds (entigrement situé & VMT), est donc dessen|
par le chemin exisiani, mais il serait cependant traversé par le chemin devani élre consbruil (voir la
Pisce P-53A, kot no. 10}, c& & quoi s'oppose M. Rossy

¥ Cf lannexe A Les défendeurs « neutres » sont Succession Eileen Alice Marshall {lot no. 12); Nicoke
Viau (ot no. 21) Wenda Gibson et 2428-T296 Québec inc. (lots o, 25 el 26); Centre medical Métro
St-Michel inc. (lot no. 27); John Kenrick Sproule (lot no. 32) et June Patricia Laing (lots no. 34 et 35)

I Pisce P-53A En fail, puisque be ot 19 (doni les proprigtaires &aient auparavant = neutres ») a &té
récemment acquis par deux des demandeurs (Mikaela O'Brien el André Sicolle-Teasdale), ces
longueurs devraient dtre lbgérament modifibes, mais cela n'a pas dimpact sur les présents motifs et
les données indiquées a la Piéce P-53A seront ici utiisées
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terrains des défendeurs « neutres » et 0.9 km qui traverserait les terrains des défendeurs
qui s'opposent a la construction du chemin'',

(8]  llimporte de souligner que I'assiette du droit de passage relativement au chemin
a construire n'est pas contestée par les défendeurs. Autrement dit, ceux-ci ne contestent
pas que, advenant qu'il y ait enclave, le passage réclamé par les demandeurs soit le plus
approprie compte tenu de la configuration des lieux'?, mais ils contestent vigoureuseament
que les immeubles des demandeurs soient considérés comme étant enclavés.

[9] Je souligne également que les demandeurs et les défendeurs riverains'® ont choisi de
ne pas présenter de preuve sur la question de I'indemnité devant &tre versée au terme
du second alinea de I'article 997 C.c.Q., jugeant qu'il &tait préférable que la question de
l'enclave soit d’abord tranchée par la Cour. Il y a donc eu (par la force des choses) une
scission de l'instance qui n'a pas été formellement ordonnée par la Cour, mais qui a fait
lobjet d'une entente entre les parties et qui a été acceptée par le soussigné, car elle a
permis d'alléger une audition déja lourde et complexe. La question de l'indemnité devant
étre versée au terme du second alinéa de 'article 997 C.c.Q. fera done, au besoin, l'objet
d'une seconde &lape.

[10] En plus d'exiger I'octroi du droit de passage ci-dessus décrit, les demandeurs
désirent également que la Cour déclare inapplicables ou inopposables a leur égard
certaines dispositions réglementaires de la MLTN, de VMT et de la MRC des Laurentides
qui sont relatives a la construction ou 'aménagement de rues ou de chemins, dispositions
qui, selen les demandeurs, sont susceptibles d'empécher le désenclavement de leurs
fonds et d'ainsi contrecarrer le droit qu'ils prétendent détenir au terme du Code civil.

[11] Les municipalités concernées, de méme que la MRC des Laurentides, sont dong
€galement defenderesses. Bien gqu'elles ne prennent pas position sur la question de
l'enclave (qui ne les concerne pas en tant que telle), celles-ci, a l'instar des autres
défendeurs, contestent les conclusions des demandeurs visant & écarter I'application des
dispositions réglementaires en cause, insistant au contraire sur le respect de 'ensemble

"' Dans les présents matifs, pour alléger le texte et sauf indication contrae, |'utiiserai Fexpression « les
défendeurs » pour référer aux défendeurs qui s'opposent au droit de passage réclamé, an axcluant
donc les « defendeurs neutres », c'esl-a-dire ceux gui ne prennent pas part au ktige en tant que tel

Y Cf An 998 C.c Q. Sous réserve d'une demande de modification du tracé de la part de |a défenderesse
Eva Kuchar, Mous y reviendrons

" Clest-d-dire ceux qui s'opposent & la déclaration d'enclave (lesquels sont tous représentés par e
cabsnet Davies Ward Phillips & Vineberg), par opposition aux municipalités et & la MRC des Laurentides
qui ne s'opposent qu'aux déclarations d'inapplicabilité ou dinopposabilité de certaines normes
reglementaires advenant que le droit de passage soit accordé
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des normes municipales ou supramunicipales applicables sur leur territoire en matiére de
construction de rues ou de chemins.

[12] Il y a donc deux questions & trancher.

(13] Tout d'abord, il s’agit de voir si les demandeurs ont raison de dire que leurs lots
sont enclaveés au sens de l'article 997 C.c.Q. Advenant que la réponse a cefte premiére
question soit positive, il faudra ensuite examiner la question du caractére applicable ou
non des dispesitions réglementaires municipales ou supramunicipales en cause.

[14] Toutefois, avant de se pencher sur ces questions. il est utile de faire état du
cheminement procédural — fort particulier — de la présente affaire, celui-ci étant important
pour la comprehension du contexte général du litige.

I. Cheminement procédural du litige

A. La premiére demande en justice (2000-2014)

[15] Lesdemandeurs™ déposent une premiére demande en justice afin de revendiquer
un droit de passage en novembre 2000, il y a donc presque 24 ans,

[16] A cette epoque, ils désirent obtenir un droit de passage d'environ 4 km qui aurait
traversé une trentaine de lots (incluant certains des leurs) et dont certaines portions se
seraient trouvées sur le territoire du Parc national du Mont-Tremblant situé a proximité's,
La MLTN s'oppose alors au tracé propose par les demandeurs, estimant que celui-ci ne
respecte pas la reglementation municipale en vigueur (s'approchant parfois & moins de
244 m de la rive du Lac)"™ et le Procureur Général du Québec s'y attaque aussi, au motif
gue, selon les lois applicables, le chemin envisagé pour un éventuel désenclavement ne
peut pas emprunter le territoire du Parc.

[17] Le procés a lieu en avril 2007 devant le juge Pierre Journet et ce dernier rend son
jugement le 30 mai suivant'’,

[18] Le juge Journet décide que, méme si les lots des demandeurs ont accés a une
voie publique (puisque le Lac Tremblant est navigable), cette issue est « insuffisante,

" Avec lg passage du temps, j@ précise gue identité de certains demandeurs a pu variar

'*  La plupart des lots qui nous intéressent ici sont bornés au swd-ouest par be Lac Tremblant et au nord-
est par e Parc national du Mont-Tremblant

'"* Une régle municipale de la MTLN, entrée en vigueur en 1895, interdit 'aménagement de rues & moins
de 244 m de la rive d'un lac. Mous y reviendrons

" Déom ¢ Loranger, 2007 QCCS 2639




700-17-012017-157 PAGE : B

difficife ou impraticable » puisqu'il s'agit d'un « plan d'eau qui développe des vagues ef
des venls souvent importanis » et que, de plus, « la traversée & cerfains moments de
l'année [c.-a-d. en période de gel ou & dégel, soit au début et a la fin de I'hiver] esf
penilguse, sinon impossible. » Se disant d'avis que de nos jours le fait de pouvoir accéder
a sa residence au moyen d'un véhicule automobile n'est pas une simple commodité, mais
bien une nécessité, et se fondant & cet égard sur la décision de la Cour d'appel dans
Whitworth c. Martin'®, le juge Journet estime que les lots des demandeurs sont enclavés
au sens de l'article 997 C.c.Q.".

[19] Dans le méme jugement, le juge Journet décide de scinder linstance pour la
determination définitive du trace du droit de passage et de l'indemnité due 4 chacune des
personnes affectées. |l faut savoir que, dans le cadre du procés, un expert du ministére
des Transports du Québec (M. Labelle) avait suggéré un passage qui évitait le Parc et
qui traversait plutdt les lots riverains. Or, 'expert des demandeurs (M. Poulin), interrogé
a ce sujet a l'audience, avait indiqué que le tracé proposé par M. Labelle était en fait plus
approprié que celui qui était proposé par les demandeurs, compte tenu de la configuration
des lieux. Estimant que cela équivalait 4 un aveu, le juge Journet a alors jugé qu'il fallait
donc préférer ce tracé et a décidé de scinder l'instance afin de procéder 4 la mise en
cause des propriétaires des lots visés par ce nouveau tracé qui n'étaient pas parties au
dossier jusque-1a“°,

[20] Ainsi, un jugement définitif est rendu quant a 'existence d'une situation d'enclave,
mais les questions du tracé définitif du droit de passage, du montant de l'indemnité et du
caractere applicable ou non de certaines dispositions de la réglementation municipale de
MLTN restaient en suspens?’

[21]  En novembre 2011, aprés que tous les propriétaires des lots visés par le tracé
propose par 'expert du MTQ eurent &té mis en cause, l'instruction de la seconde étape
a lieu.

[22] En janvier 2012, le juge Journet rend son second jugement®. || ordonne la
publication d'une séne de servitudes visant 34 lots pour I'établissement d'un chemin de
plusieurs kilométres (essentiellement le méme tracé que celui qui nous intéresse ici),
declare les réglements municipaux qui auraient empéché la mise en place de ce chemin

" 1995 RJQ 2388 (CA)

" [Dwom c Loranger, précilé, par. 66 a 70

* Idem, par. 80 &1 suiv

1 Insatisfaits de ce jugement, les défendeurs tentent d'en appeler immédiatement, mais la Cour d'appel
estime, a la lumiére des textes alors en vigueur, qu'une scission d'instance n'élait pas une décision
interlocutoire susceplible d'appel, méme si alle pouvait paraltre mal fondée: 2008 QCCA T1

= Ddomc Loranger, 2012 QCCS 80.
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incpposables aux demandeurs (car ne pouvant avoir pour effet de les priver de leur droit
au désenclavement) et fixe les indemnités dues,

[23] LaMLTN et plusieurs des défendeurs font alors appel des deux décisions rendues
par la Cour supérieure

[24] Le 3 novembre 2014, la Cour d'appel rend sa décigion?®,

[25] Le juge Pierre Dalphond, ainsi que la juge Manon Savard (alors juge puinée) qui
souscrit a ses motifs, se disent d'avis que la scission d'instance décrétée par le juge
Journet dans son jugement de mai 2007 n'était pas légale puisque la scission d'instance
envisagée par les dispositions du Code de procédure civile qui étaient applicables a
linstance ne concernait que les actions en responsabilité civile®®, Au surplus, cette
maniére de proceder faisait en sorte que des parties étaient jointes au litige alors que le
tribunal s'était deja prononcé sur l'existence de I'enclave®. Selon les juges Dalphond et
Savard, ayant décidé que le tracé proposé par les demandeurs n'était pas le plus
« naturel » au sens de l'article 898 C.c.Q., le juge Journet devait rejeter leur demande,
quitte & ce que ceux-ci, si cela les intéressait toujours, signifient une nouvelle demande
en justice devant étre signifiée a tous les propriétaires visés par un nouveau tracé?®, seule
fagon de permettre & tous les propriétaires affectés par le droit de passage de présenter
une défense pleine et entiére sur la question de savoir sl y avait ou non situation
d'enclave et aussi sur le fracé du droit de passage, le cas échéant.

[26] Les juges Dalphond et Savard accueillent donc les appels?” et rejettent I'action
des demandeurs. lls mentionnent expressément ne pas se prononcer sur la question de
lenclave, cela n'étant pas nécessaire a leur décision, tout en indiquant que la conclusion
du juge Journet a cet égard « semble (.. ) éfre partagée par certains de ses collégues »*%

[27] De son cité, le juge Jacques J. Lévesque, troisiéme membre de la formation, tout
en étant d'accord avec ses deux collégues quant aux vices de procédure entachant les
decisions rendues par la Cour supérieure, donne son opinion sur la question de I'enclave.

[28]  Selon lui, lorsqu'il a conclu & I'existence d'une enclave, le juge Journet aurait
commis une erreur déterminante en « priorisant les inconvénients limités subis par des
villégiateurs au détriment de la destination réelle des lieux dont la vocation spécifique est

A Kuchar c. Ddom, 2014 QCCA 2022

M dem, par, 126

% dem, par, 128

tdem, par, 123-124,

Iy avail quatre pourvois distincts

#®  jdem, par 120 et note de bas de page n® 10,

o d
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la villégiature »*°. Selon le juge Lévesque, il fallait ici tenir compte du fait que la MLTN
regroupe essentiellement une population de villégiateurs, que son réseau routier est trés
restreint et que l'accés normal aux propriétés riveraines se fait par la voie des eaux. Il
faut également considérer que la réglementation municipale favorise une villégiature de
trés faible densité et la préservation du milieu naturel et aussi que les résidences, méme
si elles ne sont pas accessibles en période de gel ou de dégel, ont « fouf de méme une
valeur économique significative »*. Ainsi, « malgré les difficultés occasionnelies
rencontrees par les [demandeurs), if leur est possible d'user de leur fonds & des fins de
villégiature pendant la majeure partie de 'année. Cela fait en sorte qu'il n'y a pas lieu de
conclure a un état d'enclave. » ¥

[28] Laréclamation des demandeurs est donc rejetée, sans cependant que la question
de l'enclave soit tranchee par la Cour d'appel, I'opinion du juge Lévesque & cet égard
n‘etant pas celle de la Cour.

B. La seconde demande en justice {2015-2024)

(30] En 2015, les demandeurs déposent donc une nouvelle demande en justice

requerant un droit de passage selon le tracé qui avait été retenu par le juge Journet dans
le cadre du premier procés.

[31] Le juge en chef de I'époque, Jacques R. Fournier, me désigne peu aprés pour
assurer la gestion particuliére de ce dossier.

1) La demande en rejet

[32] Deés le départ, la MLTN et certains défendeurs présentent une demande en
irrecevabilité fondée sur le fait que le tracé propose par les demandeurs ne respecte pas
les exigences de la reglementation municipale en vigueur, se situant 4 moins de 244 m
de la rive du Lac, et que les demandeurs n'ont pas attaqueé cette disposition dans un délai
raisonnable. Je rejette cette demande en irrecevabilité essentiellement au motif que si
les fonds des demandeurs sont effectivement enclavés (ce qui devra étre déterminé au
merite), la réglementation municipale ne peut étre opposée aux demandeurs pour
empécher leur désenclavement, un réglement municipal ne pouvant avoir pour effet
d'ecarter l'application d'une norme législative (I'art. 997 C.c.Q.) hiérarchiquement

#  idem, par. 6B
¥ jdem, par. B3 4 66
M idem, par. BY
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supérieure, el aucun délai n'étant alors applicable pour invoquer un tel conflit
opérationnel?,

(33] Le dossier poursuit donc son cours. La déclaration commune de dossier complet
est produite au printemps 2017 et le procés est fixé pour 10 jours en novembre 2018, en
tenant compte du fait que certains des éléments de la preuve administrée lors du premier
proces pourront au besoin étre utilisés dans le cadre du second.

2) Le jugement Gaucher el la suspension de l'instance

[34] Le11juin 2018, la juge Danielle Turcotte rend son jugement dans I'affaire Gaucher
c. Rankin™.

[35] Dans ce dossier, analogue a la présente affaire, le demandeur (M. Michel
Gaucher) possedait une résidence secondaire sur la rive sud-ouest du Lac Tremblant,
laguelle n'était accessible que par le Lac. Or, M. Gaucher désirait désormais habiter sa
residence a l'annee, et considérait que celle-ci était enclavée au sens de I'article 097
C.c.Q., le Lac Tremblant étant souvent impraticable, notamment en période de gel et de
degel. Il demandait donc que lui soit reconnu un droit de passage sur une quinzaine de
lots situés entre sa résidence et le chemin public le plus proche, afin d'y aménager un
chemin d'une longueur d'environ 5 km pour accéder a sa résidence par voie terrestre
Les propriétaires des lots sur lesquels devait passer ce chemin contestaient cette
demande, jugeant que I'immeuble de M. Gaucher n'était pas enclavé, étant accessible
par le Lac.

[36] L'instance dans ce dossier avait éé scindée afin de trancher, en une premiére
etape, la question de savoir s'il y avait enclave, et, le cas échéant, en une seconde étape,

celle du trace précis du droit de passage et des indemnités dues aux propriétaires
affectés.

[37] Le jugement du 11 juin 2018 ne concemnait que la premiére étape, c'est-a-dire la
question de I'enclave. La juge Turcotte y décide que le terrain de M. Gaucher est enclavé,
jugeant que l'issue par l'intermédiaire du Lac Tremblant est insuffisante, difficile et parfois
impraticable, notamment au début et a la fin de I'hiver, lorsque la glace ne peut supporter
le poids d'un véhicule ou d'une personne. Elle estime également que, 4 notre epoque, se
« servir d'une automobile pour franchir cing kilomeétres afin d'atteindre sa résidence n'est

¥ 2016 QCCS 524,
B 2018 QCCS 2520



700-17-012017-157 PAGE - 12

ni un luxe, ni une commodité; c'est une nécessité »* et se fonde a cet égard (comme
l'avait fait le juge Journet dans le cadre du premier procés dans le présent dossier) sur
l'arrét Whitworth ¢. Martin de la Cour d'appel®. La juge Turcotte dil par ailleurs ne pas
étre en accord avec l'analyse du juge Lévesque dans le jugement de 2014, dont les
propos relatifs a l'enclave, comme expliqué ci-dessus, n'étaient prononcés qu'a titre
d'obiter dictum™®.

[38] Le 22 aolt 2018, un juge de la Cour d'appel accorde une permission d'appeler de
ce jugement, l'audition de I'appel étant prévu pour le printemps 2019

[39] Le 1* octobre 2018, en dépit de l'opposition des demandeurs qui désiraient
procéder comme prévu le mois suivant, je décide de suspendre la présente instance en
attendant la décision de la Cour d'appel sur la question de I'enclave dans le dossier
Rankin c. Gaucher, celle-ci pouvant s'avérer déterminante sur l'issue du présent litige.

3) La decision de la Cour d'appel et ses suites

[40] Le 7 octobre 2018, la Cour d'appel rend son arrét dans I'affaire Rankin®, et décide
que le terrain de M. Gaucher n'est pas enclavé au sens de |'article 997 C.c.Q.

[41] Lejuge Yves-Marie Morissette écrit des motifs auxquels souscrivent les juges Guy
Gagnon et Suzanne Gagné. Ceux-ci seront examinés plus en détail ci-aprés, mais il est
utile de les résumer brigvement dés maintenant.

[42] Le juge Morissette distingue 'enclave « physique » (lorsqu'il ny a aucune issue
sur la voie publique) de I'enclave « économique » (lorsqu'il existe une telle issue, mais
que celle-ci s'avere insuffisante en regard de |'utilisation ou de I'exploitation du fonds)®.
Selon lui, alors que les relations de voisinage sont dénuées de pertinence dans le premier
cas (enclave physigue), il en va autrement dans la seconde hypothése, l'enclave
economique, qui « mel le plus souvent en jeu des considérations de proportionnalité et
de finalité d'utilisation, ainsi qu'une analyse « codts-avantages »*. La détermination de
l'existence d'une enclave économique rend donc nécessaire I'examen des diverses
hypotheses de désenclavement et appelle un arbitrage entre les obhgations et droits

* Idem, par. 48 M. Gaucher avait indiqué que, lorsque le Lac n'était pas une option viable (pénodes de
gel et de dégel), il devait parcounr les quelques 5 km séparant sa résidence du chemin public & pied
ou &n ski de fond

*[1995] RJQ 2388, citée au par. 50 de la décision de ia juge Turcotte

*  Par 62 ot suiv. de la décision de |a juge Turcotte

¥ Rankin c. Gaucher, 2019 QCCA 1718

Idem, par. 29

Idem, par. 30

o



700-17-012017-157 PAGE : 13

respectifs des voisins et du propriétaire du fonds en cause*. || indique que clest a ce
genre d'arbitrage que s'est livrée la Cour d'appel dans I'affaire Zigbell c. Leblanc, un arrét
de 1960 qu'il examine en détail*'.

[43] Passant a 'appréciation des faits en cause 4 la lumiére de cette grille d'analyse,
le juge Morissette se dit d'avis que, dans le cas spécifique de M. Gaucher. une
accumulation de facteurs meéne a refuser le droit de passage qu'il réclamait.

[44] Tout d'abord, alors que I'enclave économique vise 4 parmettre l'exploitation d'un
fonds « & partir de données objectives ou objectivables », I'état d'enclave invoquée par
M. Gaucher comporte une « forfe dimension de subjectivité » puisqu'i s'agit simplement
de transformer une résidence de villégiature en résidence principale et que cette
residence de villégiature a déja une valeur economique considérable*?. En second lieu,
la destination des lieux ne milite pas pour l'octroi du droit de passage, car la MLTN
favorise un certain isolement « par éloignement dans un cadre naturel, forestier ef
lacustre », avec un réseau routier trés limité, et que cela avait &té bien cerné par le juge
Lévesque dans son obiter de 2014 dans le cadre du présent dossier ** Par ailleurs. le
juge Morissette considére que le droit de passage réclamé par M. Gaucher est
disproportionné puisque le colt du chemin & construire (entre 1M$ et 2M$) dépasse de
beaucoup la valeur de sa propriété (872 600 $) et que cela causerait par la force des
choses dimportants inconvénients au voisinage sans apporter de bénéfices
economiques clairs pour M. Gaucher**. Enfin, le juge Morissette indique qu'il pourrait y
avoir d'aufres alternatives de désenclavement, par [utilisation d'hydroplanes ou
d'aéroglisseurs lors des périodes de gel et de dégel®.

[45]  Ce jugement devient définitif le 30 avril 2020 lorsque la Cour supréme du Canada
refuse la demande de permission d'appeler de M. Gaucher®,

[46] Les demandeurs modifient alors leur déclaration pour y ajouter des allegations

visant notamment a distinguer |a présente affaire de celle examinée par la Cour d'appel
dans Rankin.

[47]  Deleur coté, les défendeurs, étant d'avis que I'arrét Rankin constitue un précédent
incontournable & 'encontre du droit de passage réclamé, présentent une demande en

= Igem

I, par. 31

& Jdem, par, 36

2 ldem, par, 37

“ ldem, par. 38-39.

¥ ldem, par. 40.

4 Dossar CSC n® 33066
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rejet. lis estiment en effet que le maintien de la demande en justice des demandeurs, &
la lumiére des principes énoncés dans cet arrét, constitue un abus de procédure.

[48] Le 16 décembre 2020Y, je rejette cette demande en rejet au motif que, selon la
grille d'analyse de l'arrdét Rankin, la question de savoir si un fonds est enclavé
economiquement dépend d'une analyse qui met 'accent sur le contexte particulier de
l'affaire et que chaque cas est donc un cas d'espéce*®. De plus, le juge Morissette avait
lui-méme indiqué dans Rankin que le présent dossier était analogue, mais non identique
au cas de M. Gaucher. Or, les distinctions alléguées par les demandeurs dans leur
demande modifiée. notamment I'évolution de la situation de la MLTN, étaient susceptibles
de mener a une conclusion différente,

[48] De nouvelles expertises furent alors déposées pour tenir compte des nouveaux
eléments a considérer. Lorsque le tout fut complété, le procés a de nouveau é&té fixé pour
une dizaine de jours, cette fois en avril 2023.

4) L'audition (1™ partie)

[20] Le procés débute comme prévu en avril 2023 et la Cour entend sur une dizaine
de jours une vingtaine de temoins ordinaires et quelques experts de part et d'autre.

[51] Vers la fin de l'audition, lors du témoignage du défendeur Brian Osborne®® qui
préesente de nombreuses photos a la Cour, notamment du Chemin des Cascades, la
preuve révéle que cette portion du chemin existant est passablement étroite par endroits
et que le croisement de véhicules ne se fait que difficilement, notamment lorsqu'il v a de
la neige. Il arrive donc qu'une voiture doive reculer sur une certaine distance avant de
trouver un endroit permettant de se ranger sur le coté afin de permettre a I'autre véhicule
de passer.

[52] Une visite des lieux est ensuite effectuée le 25 avril 2023 en compagnie des

avocats des parties et du demandeur André Teasdale. Elle vise notamment a visualiser
I'état du chemin privé existant (soit le Chemin des Cascades et le Chemin Labrecque)
dans le contexte ol le droit de passage réclamé par les demandeurs aurait inévitablement

‘7 Teasdale c. Osbome, 2020 QCCS 4435

4  Dans Turbide c. Boucher, 2021 QCCA 323, la Cour d'appel a confirmé que la détermination d'un &tat
d'enclave économique dépend d'un = examen profondément ancré dans les faits de chague dossier »
(par. 17)

% M. Osborme a ensuite vendu sa proprigté (le lot no. 5 de la Piéce P-53A) au défendeur Perre Pomerleau
qui I'a remplace dans linstance
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pour effet d'augmenter le nombre de véhicules y circulant, ce qui est susceptible de
soulever des enjeux de sécurité,

5) Expertises complémentaires

[53] A la suite de cette visite des lieux, je demande aux parties d'obtenir des expertises
complémentaires quant aux aménagements pouvant ou devant étre faits sur le chemin
existant pour faciliter le croisement des véhicules, advenant qu'il y ait enclave, ainsi que
sur les colts estimés de tels aménagements. |l est alors prévu que ces expertises seront
produites dans les semaines suivantes et que la preuve supplémentaire et les plaidoiries
seront complétées en juillet 2023,

[54] Les demandeurs produisent 'expertise demandée . leur expert en matiére de
construction de chemin propose de metire en place cing élargissements a des endroits
strategiques (et aussi d'autres améliorations techniques au chemin existant pour faciliter
le déplacement des camions du service d'incendie) pour un codt d’'environ 80 000 §%

[55] De leur coté, les défendeurs riverains déposent deux expertises. La premiére est
celle d'un ingénieur établissant les travaux a faire pour une mise a niveau compléte du
chemin existant selon les normes alors en vigueur 8 VMT®'. La seconde est un rapport
d'expertise en urbanisme faisant justement état des normes applicables de VMT et de la
MRC des Laurentides pour 'aménagement d'une rue3Z

[56] L'audition est alors de nouveau suspendue afin de permettre aux demandeurs de
medifier leur déclaration afin de demander que ces normes (qui ne faisaient pas jusque-
la partie de I'équation) ne leur soient pas opposables dans la mesure ol I'application de
celles-ci pourrait également avoir pour effet de contrecarrer leur droit au désenclavement,
sienclave ily a.

[57] Cette modification a eu pour conségquence de rendre nécessaire la mise en cause
comme défenderesses de VMT et de la MRC des Laurentides (MLTN était déja partie au
dossier) dans la mesure ou les demandeurs avaient désormais des conclusions visant
les normes reglementaires de 'une et de l'autre.

[58] WMT et la MRC des Laurentides furent donc ajoutées comme défenderesses sur
la question de l'application de leurs normes réglementaires. Lors de conférences
préparatoires subséquentes, il fut convenu que les municipalités et la MRC n'auraient

% Pibce P-54
¥ Pigce D-24.
¥ Pisca D-23.
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pas de preuve supplémentaire a administrer a cet égard, leurs arguments en défense
portant seulement sur des questions de droit.

6) Demande des défendeurs niverains de produire une expertise en maliére
denvironnement

[59] A lautomne 2023, les défendeurs riverains annoncent qu'ils entendent déposer
une nouvelle expertise portant sur les questions environnementales relatives a la
construction du chemin de 3.5 km ou de l'aménagement du chemin existant. Les
demandaurs s'opposant au dépdt de cette nouvelle expertise.

[60] Le 12 decembre 2023, je rejette la demande des défendeurs riverains pour
produire cette nouvelle expertise, estimant que non seulement celle-ci est tardive
(survenant alors que la preuve etart pratiguement complétée), mais aussi quelle
contrevient au contrat judiciaire établi entre la Cour et les parties au début de 'audience
d'avnl 2023, car il avait alors été décidé que les questions environnementales ne feraient
pas ['objet de preuve®,

7} Audilion (2® partie)

[61] Les expertises supplémentaires sont présentees a la Cour a compter du 13 mai
2024, ce qui compléte finalerment la preuve. Les plaidoines se font pendant les jours qui
suivent et I'affaire est mise en délibéré a compter du 4 juillet 2024, alors que les demiéres
représentations écrites sont soumises a la Cour™,

Il. Les fonds des demandeurs sont-ils enclaves?

A. Le cadre juridigue

[62] Comme l'article 997 C.c.Q. l'énonce, il y a enclave non seulement lorsqu'un fonds
n'a aucune issue sur la voie publique, mais aussi lorsqu'un terrain dispose d'une telle
issue, mais que celle-ci s'avére insuffisante, difficile ou impraticable pour son utilisation
ou exploitation.

2 Jugement du 12 décembre 2023

= Ces derniéres représaniations écnles portent sur des questions de droit relatves & une modfication
de demiére minute de la demande des demandeurs au sujet de la réglementation municipale et
supramunicipale. Pour éviter un nouveau report, il ful convenu que les parties allaient faire leurs
représentations par écrit sur la possibilité de modifier la demande & ce stade ansi que sur be fond des
modifications (advenant que k3 modification sod admise), Mous y reviendrons lors de lNexamen du
caractbre applcable das réglemants an cause
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[63] Examinons plus en détail ces deux cas de figure.
1) L'absence d'issue sur la voie publigue

[64] A premiére vue, le premier type d'enclave, soit I'absence de toute issue sur la voie
publique, est relativement facile a établir. || s'agit de savoir si le lot dispose ou non d'un
acces a la voie publique.

[65] Laquestion n'est cependant pas aussi simple qu'on pourrait le croire  une nuance
importante doit étre faite 4 la lumiére des solutions consacrées par la jurisprudence et |a
doctrine. En effet. un fonds qui ne dispose d'aucun accés a la voie publique en raison
d'un obstacle quelconque ne sera pas considéré comme enclavé lorsque son propriétaire
peut le doter d'un tel accés en faisant des aménagements dont la nature et le codt doivent
toutefois rester raisonnables en proportion de la valeur du fonds. S'il est possible de
désenclaver le fonds par des travaux dont la nature et le colt sont raisonnables, son
proprietaire ne pourra imposer a ses voisins une voie de passage, et il devra plutdt faire
les amenagements requis pour doter son immeuble d'une issue sur la voie publique.

[B6] Par exemple, si 'accés & la voie publique est empéché par la présence d'un
ruisseau étroit qu'il est possible de franchir en construisant un petit pont 4 un codt
raisonnable®*, on considérera que le lot, en définitive, n'est pas enclavé au sens de Ia loi.
A linverse, si, en raison de la configuration des lieux, I'aménagement d'un accés a la voie
publique ne peut se faire qu'avec des travaux considérables et & un codt qui serait hors
de proportion avec la valeur du lot en question, on considérera alors que le lot est
effectivement enclavé et son propriétaire sera ainsi en droit d'exiger une voie de passage
de I'un de ses voisins pour le désenclaver.

[67] Ny ala, par la force des choses, un arbitrage qui doit se faire en cas de litige : le
desenclavement du lot par I'octroi d'un droit de passage sur le lot voisin ne pourra étre
imposé que sl s'avére déraisonnable d'exiger du propriétaire quiil fasse les
aménagements requis pour se désenclaver lui-méme.

[68] C'est cette réalité que le professeur Frangois Héleine décrit dans son article de la
Revue du Barreau de 1972, lorsqu'il constate que '« économique » peut parfois prendre
la releve du « physique » et créer un obstacle insurmontable 3 I'accés 4 la voie publique.
En effet, lorsque le colt du désenclavement est trop important, cet « obstacle

*  On référe parfois en jurisprudence & une « régle du 15 % » (Cest-a-dire que ke fonds sarait enclave si
l& codt du désenclavement dépasse 15 % de la valeur marchande du fonds), mais ta Cour d'appel a
récamment décidé que cette « réghe du 15 % » n'a rien d'absolu et que, en fail. lout dépend des
circonstances | Twrbide ¢ Boucher, 2021 QCCA 323)
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économique » est alors assimilé a4 un « obstacle physigue »*®, En conséquence, est donc
bel et bien enclave le terrain qui ne peut étre doté d'une issue a un colt raisonnable et
un voisin doit alors fournir au propriétaire un droit de passage vers la voie publique, seule
option économiguement viable de désenclavement

[69] C'estdans le méme esprt que I'on dit parfois que le droit de passage chez le voisin
doit &tre un « chemin de nécessifé » plutdt qu'un « chemin de commodité »*". En d'autres
mots, si le terrain en cause peut étre désenclavé a des colts raisonnables par son
propriétaire, le droit de passage sur le lot voisin n'est pas alors nécessaire pour I'utilisation
du fonds, et ce, méme si le passage par un lot voisin pourrait se révéler plus commode.
En revanche, si l'accés 3 la voie publique ne peut &tre réalisé qu'au prix d’aménagements
importants qu'il serait déraisonnable d'exiger du propriétaire du fonds, alors on
considérera que le passage chez le voisin est bel et bien nécessaire a I'utilisation ou
I'exploitation du lot et que ce passage est donc un « chemin de nécessité » plutdt que de
simple « commodite ».

[70] Evidemment, la frontiére entre nécessité et commodité sera affaire d'appréciation
a la lumiére des faits pertinents et on ne s'étonnera pas que les juges ne tracent pas
nécessairement la ligne au méme endroit, comme en émoignent d'ailleurs les nombreux
arréts de la Cour d'appel sur de tels litiges qui ont été rendus avec dissidence au fil des
ans™.

2) L'issue insuffisante, difficile ou impraticable

[71] Comme on I'a vu, l'article 897 C.c.Q. prévoit toutefois une seconde hypothése
d'enclave, lorsque le fonds posséde bel et bien une issue sur la voie publique. mais que
celle-ci s'avére « insuffisante, difficile ou impraticable » pour |'utilisation et 'exploitation
du fonds.

[72] Cette seconde forme d'enclave permet donc au propriétaire du lot d'obtenir une
issUe qui soit appropriée & 'utilisation qu'il fait ou compte faire de son lot. A stricterment

®  F.Heleine, « L'obslacle dconomigue, cause denciave », (1972) 32 R. du B., 512. Le professeur Lafond
parie an ce cas d'une « anclave résultant d'un obstacle sconomique = P. Lafond, Précis du drodl des
bigng, 2éme édition, 2007, par. 942. La Cour d'appel avait énoncé la méme idée dés 1963 | « . nolre
Junsprudence a assimid 4 [a ndcessitd 'abligation pour ke propmétaie d'un fonds enclave de dépenser
des sommes consivdrables &l hors de proporfion avec la valeur ef Nexplofalion de ce fonds pour
atteindre la voie publigue; eife a considérd ceffe situation comme « relativement impossible - elle I'a
assimiig § une impossibilitd physigue » (Morisselte ¢. Prévost, 1963 BR 52, je souligne)

i Ziebell c. Leblanc, 1960 BR 518, Morissefle . Prévost, 1963 BR 52, 5. Normand, Introduction au drod
des biens, 1** é&d  p 115

 \oir, par exemple, les motifs des arréts Ziebell ¢ Leblanc et Morisseffe ¢ Prévost de la note
précidents
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parler, le lot n'est pas véritablement enclavé, car il dispose d'une issue sur la voie
publique, mais si cette issue est insuffisante ou difficile pour I'utilisation que le proprietaire
entend faire de son immeuble, la loi considére qu'il y a 1& une situation d'enclave et un
voisin peut alors étre tenu de fournir une issue suffisante pour cette utilisation. La solution
se justifie aisément, car si l'issue est insuffisante pour |'utilisation que le propriétaire veut
faire de son fonds, ce dernier ne peut étre utilisé a son plein potentiel, alors qu'il est dans
lintérét public que les immeubles puissent étre pleinement exploités par leur
propriétaire®®

(73] Onrafére souvent a cette forme d'enclave comme étant I'e enclave économigque ».
En effet, en un tel cas, le lot n'est pas alors enclavé en tant que tel, puisqu'il dispose
d'une issue sur la voie publique, mais si celle-ci est insuffisante, difficile ou impraticable
pour l'utilisation que souhaite en faire son propriétaire, I'immeuble ne peut pas étre utilisé
a son plein potentiel « économigue »%.

[74] On voit ainsi que I' « économique » joue un réle dans les deux hypothéses
d'enclave®’, mais ce rdle n'est pas le méme dans les deux cas de figure - dans le premier
type d'enclave, il s'agit de voir s'il est économiquement justifié d'imposer au proprietaire
des amenagements pour se désenclaver lui-méme, alors que, dans le second cas, il s'agit
plutdt de savoir si le potentiel économique du fonds est freiné par l'issue qui existe, de
sorte quil faudrait mettre en place une issue suffisante pour son exploitation, soit en
elargissant celle qui existe déja, soit en créant une nouvelle issue adaptée a I'utilisation
du fonds.

[75] Ny a donc en somme deux questions distinctes qui se soulévent pour déterminer
siun lot est enclave (chacune pouvant soulever des enjeux de nature économique) : 1) ce
lot dispose-t-il d'une issue sur la voie publique et, dans la négative, le propriétaire peut-il
se menager une telle issue par des moyens et & un colt raisonnables? et 2) lissue sur
la voie publigue dont peut étre doté un immeuble est-elle suffisante, difficile ou
impraticable pour I'utilisation qu'entend en faire son propriétaire 752

**  Godboulc. Lariviére, 1968 CS 20: " The reasoning behind this liberal attitude is thal it is & matier of high
pubilic interest that ail land be exploited o the fullest possible extent”

%  Meeore c. Bruce, 1976 CS 1562 alap. 1587

¥ Le professeur Denys-Claude Lamontagne trate de ces deux hypothéses (le fonds enclavé en raison
d'un obstacle économique (codt du désenclavement) et celul dont ''ssue est nsuffisante pour Son
exploitation) comme étant I'e enclave économique ». D-C. Lamontagne, Biens af propndla, Bem
édition, par. 304. Cela n'est pas inexact puisque I'économique joue un rile dans les deux cas, mais il
importe de ne pas confondre cas deux questions qui sont conceptuelliement distinctes

£ Certains auteurs francais distinguent ainsi l'enclave = absolue » (lorsquiil A'y 8 auCune iISSUE 5ur la viee
publique) de l'enclave « relative » lorsqu'une telle issue existe mais quielle est insuffisante pour les
besoins du fonds. Voir Juns-Classeur Code civil, art. 682 4 685-1, 2017, par. 48
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[768] A l'égard de cette seconde question — qui est celle qui nous intéresse ici, comme
on le verra —, les solutions des droits francais et québécois étaient en parfaite harmonie
jusqu'a l'arrét de la Cour d'appel dans l'affaire Rankin c. Gaucher, qui est venu opérer
une rupture nette avec les solutions traditionnellement admises.

a) Droit francais

[77] C'est ainsi qu'en France, cette seconde hypothése d'enclave a rapidement été
reconnue par [a junsprudence et la doctnne, méme si l'article 682 du Code MNapoléon,
dans sa version originale, ne la mentionnait pas, se contentant de définir le fonds enclavé
comme celui ne disposant d'avcune issue sur la voie publique. Prenant toutefois acte de
cet élargissement prétorien de la notion d'enclave, le legislateur frangais, dés 1881, a
modifié le texte de l'articke 682, afin de prévoir, précisément, que le propriétaire qui ne
dispose que d'une issue insuffisante pour 'exploitation de son fonds est en droit d'obtenir
de son voisin un droit de passage adéquat pour ladite exploitation.

[78] La medification de 1881 faisait état d'une exploitation agricole ou industrielle (que
la jurisprudence a interprété comme incluant 'exploitation commerciale®) du fonds, mais
une autre modification du legislateur frangais, celle-la de 1967, est venue ajouter « les
opérafions de consfruction ou de lolissement », de sorte que |'exploitation d'un immeuble
a des fins d’habitation (ce qui était encore la déja reconnu par la jurisprudence et la
doctrine) est désormais clairement visée. Bref, selon le droit frangais, le propriétaire d'un
lot est en droit d'obtenir une issue suffisante sur la voie publigue aux fins de l'exploitation
de son lot, peu importe |a type d exploitation qu'il an fait, incluant une utilisation puramant
résidentielle.

[79] Précisons que, dans la logigue de ce systeme, il est tout a fait possible gu'une
issue qui a ete suffisante par le passe pour I'exploitation du fonds se révele désormais
insuffisante & la lumiére d'une nouvelle utilisation que le propriétaire entend en faire. |l
faut alors lui ménager une issue suffisante pour cette nouvelle exploitation, car ce qui
importe c'est que le fonds puisse étre utilisé pleinement par son propriétaire. Ce principe,
gui évite que |'utilisation du fonds soit figée dans le temps et qui consacre le caractére
dynamique de 'enclave, est reconnu par 'ensemble de la doctrine frangaise.

[B0] Dés le milieu du XIXe siécle®™ Laurent exprimait clairement ce
caractére dynamique de I'enclave, en des termes qui méritent d'étre cités au long® |

 HL etJ Mazeaud et F. Chabas. Legons de droit civil, Tome I, Vol 2 (Les Biens), B*™ édition. p. 166-
167

&  Etdonc avant méme la modification de 1881

%  F Laureni, Principes de droit cavil francais, 3™ édition, lome 8, par. 81, p. 115116 {j& souligna)
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pescing nouveaLx. Ll fam.uu.mwmw

en vertu de l'articla 682, On ne paut pas lui objecter qu'il aggrave la servitude du
fonds servant, car la servitude légale de passage n'est pas limitée par les besains
qun a:ustem au mment ou p-uur la prumrén& ﬁ:us elle est mdam&u c'est une

L em:lava Hl&mh‘m qul @5t 1a cause de la san-fcudn ast variable. II y a enclave
non seulement quand un fonds n'a point dissue, mais aussi quand il a une issue

insuffisante:; et quand pa-m-nn dire qu'elle ne suffit pas? Ceci est encore un
Elamﬂnl vanable n I mot. |

[81) Ces principes sont toujours appliqués en droit frangais contemporain |

[82] Ainsi, la jurisprudence frangaise interpréte largement la notion d'exploitation, de
maniére a inclure toute utiisation normale de l'immeuble enclavé qu'elle soit agricole, |
industrielle, commerciale ou résidentielie®

[83] Il est egalement toujours reconnu que le proprietaire du fonds enclavée est libre de
l'exploter comme il 'entend (pourvu que cette utilisation ne soit pas interdite ou
anommale), et que l'issue a la voie publique doit étre suffisante a la lumiere de ce choix.
Comme |'écrivent les professeurs Terré et Simler® |

Le propriétaire d'un fonds enclavé est dailleurs libre de lexploiter comme il
l'entend et d'y apporter toute transformation quil juge utile. Aussi, il peut
augmenter I'établissement industriel qu'il posséde et réclamer un passage plus
large, wvoire changer complétement ke mode d'exploitation, an ouvrant, par
exemple, une carriére ou un établissement industriel dans un fonds de culture
pour faire face aux nécessités de |'exploitation nouvelle, il pourra réclamer le
passage qui lui est indispensable.

[84] Enfin, et cela est une autre facette du caractére dynamique de l'institution, dans la
détermination de ce qu'est une issue suffisante, il faut également tenir comple de
I'évolution des choses®™. Un passage 4 pied ou a cheval pouvait étre suffisant au début

B F. Terré et P. Simler, Orod chil-Les biens, 10%™ édition. 2018, par. 256, JurisClasseur Code crvil |
précité. par. 63; C. Atias, Droit civil-Les biens, 11%™ adition, par. 581, P. Malaurie et L Aynés, précité
par. 1056

& idem.

& JunsClasseur Code civil, précité, par. 70 | « . les iibunaux modernisent Nexercice du drodf de passage
en tenant compte ... & des conditions actusles de vie s, CB qui peut mener a Nélargissement de lissue
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du XX® siécle et ne plus I'étre a la fin de celui-ci. Ainsi, en droit frangais contemporain,
non seulement le droit dhabitation est reconnu comme un mode dexploitation d'un
immeuble, mais la jurisprudence et la doctrine indiquent par ailleurs qu'il faut tenir compte
des besoins actuels, notamment en ce qui a trait a la prévalence de lNautomobile dans le
monde moderne. Ainsi, les Legons de droit civil, jurisprudence a I'appui, mentionnent que
l'issue devrait aujourd’hui permettre I'utilisation d'une automobile pour se rendre & une
résidence® .

L’habitation est un mode d'utilisation du fonds. Et il faut tenir comple des progrés
réalisés dans ce domaine. Ainsi, le propriétaire du fonds enclavé peut exiger,
contre indemnité, l'élargissement du passage afin de pouvoir pénétrer chez lui en
automobile.

b) Droit québécois

[85] Jusqu'a la décision de la Cour d'appel dans Rankin, les solutions du droit
québécois étaient conformes a celles du droit frangais,

il Avant l'arrét Rankin

[86] Méme si l'article 540 du Code civil du Bas-Canada définissait le fonds enclavé
comme étant celui qui ne disposait d'aucune issue sur la voie publique™. la jurisprudence
quebecoise, suivant en cela les solutions admises en France, a rapidement reconnu gue
I'état d'enclave existe non seulement en cas d'absence de toute issue sur la voie
publique, mais également lorsque le fonds dispose dune issue, mais que celle-ci se
révéle insuffisante pour ['utilisation qu'on veut en faire,

[87] Dés 1879, la Cour du Banc de la Reine citait avec approbation des auteurs frangais
selon lesquels « un fonds pourra élre considéré comme enclave, bien gu'il ait une sortie
droite sur la voie publique, si cefte sortie est difficile, impraticable ou présente des
dangers sérieux, auxquels if ne serait possible de remédier qu'avec de grandes
dépenses »''.

pour lutilisation de iracteurs el autres engins automobiles, el notamment un accés permeiiant
Futihsation d'une aulomobibe pour une rdsidance.

" Mazeaud & Chabas, précité, p. 167. Voir également Juris Classeur Code civil, précité, par. 49 « la
prasance dun senlier né pouvant dire prse en considération, en cg gu i aboutt gu'a des propriéglés
privées af 56 révéle donc impralicable en voilure (CA Versailles, 22 nov. 1990 Juns Dala ho. 1930-
046029) »

T Cat article se isait ainsi =« Le propridgtaie dont le fonds ast enclave el gui 0’8 aucung isswe sur 1a voe
publigue, peul axiger un passage sur ceux de ses vousins pour l'explodfation dé son hémage, & charge
d'ure imdemnileé proporfionnelle au dommage quil peut causer »

o T . Gibbs, 5 Quabac Law Reponts 172, Voir aussi Charland ¢ Lefebvre, (1930) 48 B R 182 ala
p. 187 Dans Voyer ¢ Dumas (1950 CS5 383}, la Cour supénaure a précissé que si le fonds a une issue
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(B8] Ce principe a ensuite été repris par plusieurs arréts et décisions des tribunaux’,

(B8] Cette jurisprudence examinait le caractére suffisant ou praticable de lissue a la
lumiére de l'utilisation qui était faite du lot en question. Ainsi, dans Bemier c. Bamiar?, il
s'agissait d'un moulin & scie qui &tait situé sur un terrain qui était doté d'un accés a la
voie publiqgue, mais la configuration des lieux faisait en sorte que l'explotation du moulin
ne pouvait se faire adéquatement qu'en passant par un des lots voisins. La Cour d'appel
a juge qu'il y avait la enclave au sens du Code civil, et que I'article 540 C.c.B-C. devait
etre interprété comme permettant de considérer enclavé 'immeuble qui ne dispose que
d'une issue insuffisante pour son exploitation, méme si cet article, contrairement a I'article
correspondant du Code civil frangais, n'avait pas é&té modifié pour le prévoir
expressément’™.

[90) En 1949, la Cour supréme du Canada, en se fondant essentiellement sur la
doctrine frangaise de I'époque’™, consacrait cefte extension de la notion d'enclave dans
I'arrét McConmey c. Ville de Coaticook™

Pour qu'un fonds soit considéré comme enclave, il n'est pas essentiel que son

propriétaire n'ait aucune issue sur la voie publique; si la seule issue est insuffisante

a l'exploi 1] il y aen ;
[91] Par ailleurs, le caractére « dynamique » de cette forme d'enclave, soit dée
voulant que lissue existante doive s'adapter aux changements d'utilisation du terrain,
etait egalement reconnu en droit québécois. Ainsi, la citation de Laurent que nous avons

reproduite ci-dessus est reprise avec approbation par la Cour d'appel dans Morissefte c.
Prévost™, un arrét de 19637

sUr un chemin, mais que ce chemin lui-méme n'est pas praticable, alors le fonds est enclave - cette
sciution est logique car I'cbiectif de la régle est de permeltre que le fonds puisse #tre utilise, et un
chemin non praticable c'est la méme chose que l'absence de chemin Si le chemin, gui nest
impraticable qu'a certaines périodes de Fannée, peut étre rendu praticable & un colt raisonnable, il n'y
a cependant pas d'enclave : Banod ¢ Consfantineay, 1988 RDI 114

" Boucher c. Lepage, 1903, Revue de Jurisprudence, p, 161, 4 la p. 164, Bernier ¢ Bernier, (1919) 28
B R 300; Charand ¢ Lefebvre, précité; Chagnon ¢. Langiois, (1841) 78 CS 481 Juen ¢ CAlé 1950
BR 838, Rompré c. Rivard, 1972 CA 42

" (1918) 28 B.R. 300

" Woir notamment les motifs du juge en chef Lamothe, 4 la page 309

* Incluant notamment les cuvrages de Marcadé, Demolombe, Baudry-Lacantinere, Aubry & Rau, Planial
& Ripert et Laurent

" 1950 RCS 486, p. 492 (je souligne)

T 1963 BR. 52

" Voir aussi la décision rendue dans Dion ¢. Lacroix, 1983 RL 570, & la p. 574 ol le juge. se fondant sur
lautorité de G. Marler, indique que l'issue doit &tre suffisante « pour rdpondre aux besoins d'une
axplovation accrue » (je souligne)
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[82] Cette idée que l'issue sur la voie publique doit &tre adaptée & 'utilisation du lot,
laquelle peut vaner dans le lemps, n'avait nen de nouveau. Dés 1891, dans Larue c.
Diles. la Cour de révision avait énoncé que le propriétaire d'un fonds pouvait obtenir un
elargissement de l'issue existante « en prouvant qu'il a changé son exploitation du terrain
enclave, el que le passage acquis n'est plus suffisant pour cetfe nouvelle exploitation »™®.

[93] En ce qui concerne la notion d'exploitation du lot, je souligne qu'il était également
reconnu depuis longtemps que I'habitation résidentielle est une utilisation d'un terrain
necessitant une issue appropriée A la voie publique, tout comme son exploitation 4 des
fins agricoles ou commerciales®™. Toujours dans Larue c. Diles, la Cour de révision, en
se fondant sur les écrits de Demolombe, avait d'ailleurs précisé que les mots
« exploitation de son hentage » de I'article 540 C.c.B.-C., référent & « foufe exploitation
guelcongue » du fonds, ce qui vise non seulement une exploitation agricole, industrielle
ou commerciale, mais aussi un usage résidentiel voire de jardin®’.

[84] Ces principes étaient par ailleurs reconnus et approuvés par la doctrine
québécoise.

[95] Mignault précise dans son Droit civil canadien que I'expression « exploitation » est
« générnique ef comprend fous les usages auxquels un fonds peut élre desting »%2,
rejetant une interprétation restrictive de ce mot qui le limiterait & une exploitation agricole
ou commerciale. Marler indique également que [utilisation du lot n'est pas limitée a
Fagriculture, mais s'eétend a toute forme d'utilisation ou d'exploitation d'un immeuble®, ||
indique par ailleurs que la suffisance de l'issue doit étre jugée a 'aune de |'utilisation du
terrain, laquelle peut varier selon le souhait de son propriétaire™. Les auteurs Petit et

™ Larwe c. Diles, rapporté & (1881) 14 Legal News 225, a la p. 232

¥ Voir & cet égard les commentaires de Mignaull, Drod civil canadien, tome 3, p. 131

* Larue ¢ Diles, précité, p. 232 . « Les mols « exploitation de son hévitage » comprennent toute
expioitation dont le fonds est susceptible, non Seulement agricole, mais encore industriefle el
commerciale gt méme s ne §agissail que dune simple maison dhabitation ou d'un jardin de
plaigance = (je souligne)

¥ P.-B. Mignault, Droit civil canadien, tome 3, 1897 p. 131

¥ "[The existence and extant of the passage] are determined by the use and requirements of the land in
favour of which & is claimed. # is nof restricled la agriculiure, the normal use of the land, but exlends o
bundings and exiracrdinary uses. such as the quarrying of stone, mining, efe.” G. Marler, The Law of
Real Property, 1932, no, 285

™ "Achanga in the nalure and use of the dominant land may give nse fo & change in the mode of exercise
of the right. the passage originally claimed for farming purposes and used for the passage of horses
ﬂﬂdf':‘ama-s mayn&mqumﬂ r'a:n" rrrn'uﬂnalpumusﬂ-& s-un::ﬂ as the rmnspm ufmmﬁanmnrmmﬁs
.ﬂiﬁ.ﬁﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ mhr +s nmm M ﬁwwnmmm recognizes that if the means
of the issue is insufficient 8 new way may be claimed. " idem. par. 291 (je souligne)
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Taillefer disent la méme chose dans le Traité de droit civil du Québec®, de méme que le

professeur Pourcelet, dans un article de la Revue du Notariat portant sur le fonds enclavé
et qui a été abondamment cité®

[296] Dans cet article, le professeur Pourcelet insistait d'ailleurs sur le fait que l'issue
devait étre adaptée aux besoins variables du fonds enclavé, notamment en fonction de
I'évolution des choses? :

[-..] le passage sera accordé dés qu'il est indispensable pour assurer l'utilisation
du fonds. Cependant, l'exploitation du fonds, sa mise en valeur, peuvent étre
I'objet de medifications et dans certains cas |l sera nécessaire d'élargir le passage.
Les besoins du fonds étant fonction de I'évolution économique et sociale ainsi gue

il que la servitude de passage s'y

de la transformalion de la vie il st opporun
adapte elle-méme. Dans |'hvwwmuﬂw

I'irmrmakbil

[87] Ainsi, lorsque le legislateur quebeécois, avec 'entrée en vigueur du Code civil du
Québec en 1984, édicte que l'enclave peut viser non seulement le fonds qui ne dispose
d aucune issue sur la voie publique, mais également celui qui ne comporte qu'une issue
insuffisante, difficile ou impraticable pour son utilisation et son exploitation, il ne fait que
codifier les solutions qui étaient déja reconnues par la jurisprudence et la doctrine depuis
plusieurs décennies, ce que confirment d'ailleurs les Commentaires du ministre®®.

[98] Deés 1995, dans l'amét Whitworth®, la Cour d'appel prend acte du fait que le
legislateur a étendu la notion d'enclave en codifiant l'idée selon laquelle est enclavé un
fonds gqui dispose d'une issue sur la voie publique qui est toutefois insuffisante pour
lexploitation qu'on veut en faire. Par ailleurs, en droite ligne avec les solutions
traditionnellement admises en France et au Quebec, la Cour d'appel vient préciser que
la suffisance de l'issue est une question qui doit suivre I'évolution des choses. Elle décide
donc que, de nos jours, l'accés a une résidence secondaire au moyen d'un véhicule

automobile peut étre vu comme étant une nécessité et non une simple commodité et

¥  « La servilude ﬁ&pmg&mﬁep&rrm 540 [du Code civil du Bas-Canada] ne se limile pas
aux besoins acluels du fonds enclavé = elfe vane avec les besoins de ce fonds D'autre part, Je
proprigtaire a le droif de tirer de son tevrain fous les avantages possibles. Il peul fransformer son mode
d'explofation o, par exemple, passer de lexploifation agricole & lexploftation industriele ou
résigenfialie en construisant sur son fonds un dablizsement industnel ou une maison o habilation, »
Traitd de droil civil du Québec, tome 3, p. 438

¥ M. Pourcelet, Le fonds enclavé, (1965) 68 R. du N. 250

¥ Idem, p. 255 (je souligne). Voir aussi Hofer ¢ Behar, 1984 CS (AZ-94021756)

" |is se lisent ainsi - « L'arficle 997 reprend la notion tradiionnelie denclave pour codifier la doctnine ef [a
Jfursprudence qui ont dlendu létal denclave & un fonds qui a une issue insuffisante, difficile ou
impraticable sur la voie publigue » | Commenlaires du ministre de la justice, P.ULL, 1993

¥ 1905 CanlLll 4753
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qu'un acces a une telle résidence secondaire ne pouvant se faire qu'a pied par un sentier
accidente et pentu est insuffisant.

[98] Dans cette affaire, I'appelante et l'intimé possédaient des résidences secondaires
aux abords du lac Memphrémagog, dans le secteur de la baie Fitch, L'appelante ayant
soudainement déecide d'interdire a ses voisins d'emprunter un chemin privé se trouvant
sur sa propriete et qu'ils empruntaient jusque-la pour se rendre & leurs propriétés, l'intimé
ne pouvait se rendre a sa résidence gu'en stationnant son automobile chez un autre
voisin (plus accommodant celui-la) et ensuite parcourir a pied un sentier accidenté et a
la pente raide, et ce, sur une guinzaine de métres. Le juge Jean-Louis Baudouin,
enoncant les motifs de la Cour dappel, écrit que cela ne constitue pas une issue
suffisante pour l'utilisation d'une résidence secondaire :

[L'article 897 C.c.Q.] assouplit la régle de l'enclave et codifie la junsprudence
antérieura. |l précise quil y a enclave lorsqgue lissue sur la voie publique est
.. « insuffisante, difficile ou impraticable » (.. )

A I'épogue modeme, il me parait difficile de prétendre que l'ntimé ne peut avoir
accés a sa propriété qu'a pied et non en voiture (...). En conséguence, ce sentier
ne peut en aucun cas étre considéréd comme une issue suffisante sur la voie
publique™

[100] Ce principe a été repris en 2004, dans l'arrét Lyrefte ¢. McLachian, ol la Cour
d'appel reitére que, de nos jours, un fonds a usage résidentiel qui n'est pas accessible
par automobile est enclavé au sens de l'article 997 C.c.Q. méme s'il peut étre possible
d'y accéder a pied®'

[101] Jusqu'a l'arrét Rankin, les solutions francaises et québécoises quant & 'enclave
économique étaient donc les mémes. D'une part, lissue devait étre suffisante et
praticable pour l'exploitation ou I'utilisation du fonds, incluant un usage résidentiel; d'autre
part, l'issue devait &tre adaptée aux besoins du fonds, lesquels pouvaient varier selon
l'utilisation que souhaitait en faire le propriétaire et aussi a la lumiére de I'évolution des
besoins de la vie moderne.

¥ idem. p 4 et 5 (références omises)

2004 RDI 283, par. 27 “As Bawdowin, J A observed in Whitworth v. Martin, i the modern era in which
wi live, il can no longer be conlested thal access by foot but not by vahicle removes othamnvise enciosed
tand from baing enclosed” [références omises) Yoir également a ce sujet les motifs du juge Kasirer,
alors & la Cour d'appel, et auxquels ont souscrit es juges Dalphond 8t G. Cournoyer (ce dernier étant
alors juge ad hoc) dans Yazedian ¢ Hassan, 2010 QCCA 2005, par, 52
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] L ‘arrét Rankin

[102] Bien qu'il ne le mentionne pas, l'arrét Rankin marque une rupture fondamentale
avec les solutions jusque-la reconnues, et notamment les principes enonces aux arréts
Morissette et Whitworth, précités.

[103] Dans cette affaire, rappelons-le, M. Gaucher était propriétaire d'un terrain sur la
rive sud-ouest du Lac Tremblant, sur lequel &tait érigée une résidence secondaire, Cetfte
propriété, située dans la MLTN, n'était accessible qu'en naviguant sur le Lac, comme
c'est encore le cas pour plusieurs résidents de cette municipalité, incluant les
demandeurs (et certains des défendeurs) dans le dossier qui nous occupe ici.

[104] Pendant plusieurs années, M. Gaucher s'est satisfait de cet accés par le Lac. Au
début des annees 2010, il désire cependant faire de cette propnété sa résidence
principale et, devanl le refus de ses voisins de lui procurer un passage terrestre, il
entreprend des procédures pour en obtenir un. Il estime en effel que l'accés par le Lac
est difficile dés que la météo n'est pas clémente, ce qui se produit souvent, et qu'elle est
carmément impossible lorsque le lac est en période de gel ou dégel, soit au moins deux
mMOois par annee.

[105] Il requiert donc de ses voisins un droit de passage, ce qui impligue 'aménagement
d'un chemin de quelque cing kilometres traversant plusieurs lots situés entre son terrain
el la voie publique la plus proche. Les propriétaires de ces lots contestérent la demande,

en insistant sur le fait que le fonds de M. Gaucher n'était pas enclavé puisqu'il disposait
d'un accés par le Lac, lequel, &tant navigable, constitue une voie publique.

[10€] La juge Danielle Turcotte, de notre Cour, avait jugé que le terrain du demandeur
etait enclavé. Appliquant les solutions reconnues par la doctrine et la jurisprudence, elle
a considéré que l'issue par le Lac était insuffisante pour une personne désirant faire de
sa résidence secondaire sa résidence principale et qu'un accés par automobile & une
résidence principale est, de nos jours, non pas une simple commodité, mais plutdt une
nécessité, suivant en cela les enseignements de la Cour d'appel dans I'arrét Whitworth.

[107] Insatisfaits de cette décision, les défendeurs ont fait appel et la Cour d'appel a
casse la décision de la juge Turcotte, comme on 'a vu,

[108] Aprés avoir fait &tat de I'évolution des choses et de la reconnaissance, tant en
droit frangais que québécois, de la notion d'enclave économigue (soit celle ol il y a



700-17-012017-157 PAGE : 28

insuffisance de l'issue existante), le juge Morissette (qui écrit les motifs de la Cour)
analyse longuement I'arrét Zigbell c. Leblanc™, une décision de la Cour d'appel de 1960.

[109] Dans cette affaire, le proprietaire d'une petite Tle située dans la riviégre Outaouais
(I'lle Leblanc) prétendait avoir un droit de passage sur le lot du défendeur, terrain qui était
situé sur une ile voisine beaucoup plus grande (Ille aux allumettes)™ et sur lequel se
trouvail un passage rejoignant la voie publique. Le défendeur contestait cette demande
de passage sur son lot, invoguant notamment que |'ile du demandeur n'était pas enclavée
puisque la riviére Outacuais constituait une voie publique™.

[110] Le juge Martineau écrit les motifs de la majorité. || commence par indiquer que,
bien que la riviére Outaouais soit a cet endroit navigable et qu'elle constitue donc en
principe une voie publique, il ne s'agit pas la dune issue praticable puisque les
débarcadéres publics les plus proches étaient alors a une distance de trois et de cing
milies. Lle du demandeur est donc a pnon enclavée, car elle ne dispose d'aucune issue
praticable pour rejoindre le réseau routier.

[111] Le juge Martineau se demande ensuite si le passage demandé sur le terrain du
defendeur est nécessaire pour désenclaver |lle du demandeur®. Or, il conclut par la
negative puisque la preuve révélait que le demandeur était également propriétaire d'un
terrain riverain sur la grande ile®, lequel se situait & environ 2 600 pieds de navigation de
I'ile Leblanc et qui etait lui-méme traversé par un chemin public qui, & cet endroit, se
trouvait & une distance d'environ 50 pieds de la rive. Le demandeur pouvait donc, en
partant de sa petite ile, naviguer sur une distance de 2 600 pieds sur |a riviére Outaouais,
aménager un accés d'une cinguantaine de pieds sur son propre terrain (celui situé sur la
grande Tle) et ainsi avoir accés au réseau roulier sans devoir passer par le fonds du
defendeur.

[112] Pour les juges de la majorité, il n'était donc pas nécessaire d'octroyer un droit de

passage sur le lot du défendeur, car le demandeur pouvait se désenclaver par l'utilisation
de moyens jugés raisonnables. Pouvant ainsi se ménager une issue au réseau routier

2 [1960] B R 518

Cas flas sa trouvent a la hauteur de Pembrooke, Ontano, maks du cdté québécois de la riviére

L'affaire &tait compliguée par le fait que e demandeur et Ses auteurs avaient emprunté depurs fort

lnglemps & terrain des ddlendeurs pouwr e randre a leur lle via un pont construit entre les deux lles

lequel avait &te deétruit par cas fortuit peu aprés lintroduction des procédures, ceé qQui soulevail

notamment la question de la prescription de 'assiette du passage.

¥ En effet, comme on I'a vu. un fonds a priovi enclavé ne l'est pas si son propriétaire peut atteindre [a
woie publique moyennant des fravaux dont 'ampleur el le coll doivent rester raisonnables par rapport
a la valeur du lat.

®  Soit ITie aux allumettes

EE



700-17-012017-157 PAGE : 29

par de tels moyens, le demandeur n'était pas enclavé, et ce, méme si le passage sur le
lot du défendeur était assurément plus commade pour lui, car le terrain du défendeur
n'était qu'a une cinquantaine de pieds de navigation de ['fle Leblanc.

[113] Lejuge Rinfret, dissident, estimait quant & lui que la sclution de la majorité exigeait
trop du demandeur et que ce dermier aurait d0 étre autorisé & obtenir un droit de passage
sur le lot du défendeur

[114] Bref, alors que le droit de passage sur le lot du défendeur était jugé nécessaire
par le juge dissident, cet accés, bien qu'assurément plus commode pour le demandeur,
n'était pas juge nécessaire par les juges de la majorité, car ce demier pouvait, par des
moyens jugés raisonnables, se ménager une issue jusgu'au chemin public sans devair
passer par le terrain du défendeur. La demande du demandeur pour étre autorisé a
passer sur le lot du défendeur fut donc rejetée®”.

[115] Dans Rankin, le juge Morissette tire de 'armét Ziebell le principe selon lequel la
question de savoir s'il y a enclave économigque (donc une issue insuffisante, difficile ou
impraticable pour l'utilisation ou I'exploitation du fonds) en est une de conciliation entre
des intéréts divergents, une appréciation « colt-avantages » ol entrent en ligne de
compte, non seulement ['usage projeté du fonds par son propriétaire, mais également le
contexte plus large des relations de voisinage, la proportionnalité et l'ensemble des
options disponibles de désenclavement®®,

[116] Appliquant cette grille d'analyse, il conclut que, dans le cas spécifique de M.
Gaucher, plusieurs eléments font en sorte que sa demande de droit de passage devait
étre refusée. Nous avons déja évoqué ces facteurs, mais il est utile de les rappeler ici.

[117] Tout d'abord, le juge Morissette indique que M. Gaucher s'était satisfait de son
acces par le lac depuis plusieurs années et que sa décision de transformer sa résidence
de villégiature en résidence principale, une décision selon lui « forfement teinfée de
subjectivité », n'est pas de la méme nature que la décision d'exploiter un terrain a des
fins agricoles ou industrielles, ce qui comporterait une dimension plus « objective ».
D'ailleurs, la propriété de M. Gaucher a une valeur économique significative, de sore
qu'on ne peut dire qu'elle serait « hors du commerce des hommes » comme le serait un
fonds véritablement enclave®.

¥ Je souligne que, dans un amét subséquent et qui #1é abondamment cité en matiere denclave
(Marissefte c. Prévosi, 1963 BR 52), la Cour d'appel a ensuite jugé que la position du juge dissident
dans 'affaire Ziebell était préférable & celle de la majorité.

®  Rankin, par. 30 &t 31

W idem, par. 35 8l 356
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[118] De plus, la demande de M. Gaucher était incompatible avec la destination des
lieux et les usages locaux, puisque la plupart des résidents riveraing de la municipalité se
contentent d'un accés par le Lac pour accéder a leurs residences de villegiature, ce qui
ferait ainsi partie de I'a ADN » de cette municipalité, de type « lacustre » depuis sa
fondation en 1915 et la mise en place d'un chemin viendrait porter atteinte & la quiétude
des lieux et a leur caractére nature!'®,

[119] Par ailleurs, les colts de construction du chemin projeté (entre 1MS et 2 M%)
étaient hors de proportion avec la valeur de la proprieté de M. Gaucher, dont I'évaluation
etait alors de 87260035. En l'absence d'un « bénéfice économique clair » pour le
demandeur, le jeu n'en valait pas la chandelle, notamment parce que cela impliquait de
construire un chemin en des lieux vierges de toute intrusion de cette natura'®’.

(120] Enfin, la preuve révelait que d'autres moyens de transport, tels que les
hydroplanes ou les aéroglisseurs, pouvaient étre utilisés en période de gel et de dégel,
lorsque le Lac n'est ni navigable ni suffisamment gelé pour l'utilisation de motoneiges et
qu'il s'agissait donc d'une option de désenclavement devant étre considérée par le
demandeur',

[121] Le juge Morissette reprend donc ici en bonne partie les arguments qu'avait
soulevés le juge Lévesgue dans son obiter de 2014 dans le cadre de la premiére
demande en justice du présent litige. Le juge Lévesque estimait en effet que le contexte
du voisinage et de la destination des lieux devait étre considéré aux fins de déterminer
l'existence d'une enclave &économique, et aussi que les résidences des demandeurs, bien
que n'étant accessibles que par le Lac, avaient néanmoins une valeur économique
significative'™. Le juge Morissefte ajoute 4 ces éléments que l'exercice de déterminer
I'existence d'une enclave économique en est un qui implique une conciliation des intéréts
en presence (l'intérét du propnétaire a obtenir un accés et ceux de ses voisins a jouir de
leur proprieté sans interference), exercice qui passe notamment par une analyse « codt-
avantages » de la situation prise dans sa globalité, incluant le contexte des relations de
voisinage.

[122] Il est facile de voir en quoi cette vision des choses rompt avec les solutions
traditionnelles en matiére d'enclave.

% \dem, par, 37

'™ idemn, par. 38-39

% |dam, par. 40

W Kuchare Déom, 2014 QCCA 2022, par. 59 et suiv
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[123] Teut d'abord, ce cadre d'analyse restreint de maniére importante le choix du
propnetaire d utiliser le lot comme il l'entend et d'obtenir une issue appropriée 4 la lumiére
de ce choix. Selon l'approche traditionnelle, comme on I'a vu, le propriétaire du fonds
enclave est en droit de réclamer une issue suffisante pour l'utilisation qu'il entend faire
de son fot. |l n'a pas a limiter son utilisation en raison du fait que celle-ci peut déplaire a
5&5 Voisins ou qu'elie puisse se distinguer de 'utilisation que ceux-ci font de leurs propres '
terrains. Bien sdr, le propriétaire doit respecter les lois et réglements régissant l'utilisation
qu'il peut faire de son lot (par exemple, la réglementation en matiére de Zonage ou encore
les lois relatives a la protection de I'environnement) et I'utilisation de son immeuble ne
doit pas étre anormale’™, mais, sous cette réserve, le propriétaire peut utiliser son lot
comme il l'entend et obtenir une issue suffisante pour cette utilisation ou exploitation.

[124] En second lieu, cette nouvelle grille d'analyse se concilie mal avec le caractére
dynamique de linstitution de I'enclave. En raison du fait que M. Gaucher s'est satisfait
d'une résidence de villégiature pendant plusieurs années, pour laguelle une issue par le
lac peut sembler suffisante, il devrait continuer de se contenter de cette issue méme s'il
comptait transformer sa résidence secondaire en résidence principale, donc de modifier
l'utilisation de son immeuble. Bref, on vient ici limiter les modifications a I'utilisation du
terrain, en raison de la maniére dont ce fonds et ceux des voisins ont &té utilisés jusque-
la. Mais, I encore, la solution traditionnellement acceptée en matiére d'enclave est que
le propriétaire du lot enclavé n'a pas & se contenter de I'utilisation qu'il a pu faire par le
passe de son lot ou de celle qu'ont pu adopter ses voisins, il peut modifier a son gre son
exploitation en en modifiant I'étendue, voire la nature, comme on I'a vu. Certes. on vient
de le voir, le propriétaire du fonds ne peut utiliser ou exploiter son immeuble par un usage
qui est interdit par la législation ou la réglementation applicable ou encore un usage qui |
serait anormal'™, mais, sous cette réserve, le propriétaire du fonds en cause est en droit
d'obtenir une issue appropriée a l'utilisation qu'il entend faire de celui-ci'®. En insistant,
non pas sur la suffisance de l'ssue a la lumiére de I'usage projeté, mais sur le contexte
plus large des « relations du voisinage » et des usages locaux, on introduit dans
F'equation une conciliation des intéréts en présence susceptible de restreindre 'utilisation

"™ Le professeur Devinal exphque qu'en droit francais les tribunaux ont précisé que, pour fonder un droit
de passage. 'utilisation du fonds enclavé ne doit pas &lre « anormale » - (2020) 122 Revue du Notarial
35 alap 49

"% Comme le souligne le Pr. Devinat dans |'article précité, | serait difficile de considérer comme anormale
lutiksation & lannée d'une résidence qui ne trouve nuliement dans un endroil isolé, étant plutdt &
proximiteé du Mont Tremblant, une station récréctouristique d'importance majeure

"™ Voir & cet égard la décision du juge Etienne parent dans Tremblay c. Germain, 2017 QCCS 5477, par
34« Le choix des défendeurs les voisins] de s'en tenir 4 un acces par voie navigable ne peut dtre
imposé au demandeur, qui 8 droif o ulliser el d'exploifer son fonds de maniére normale dans las
ciConslances, ce qui comprend le droit de pouveir apporter des modifications @ son bdtimen! et de
mellre en place des installalions sepligues »
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que le propriétaire peut faire de son fonds, diminuant ainsi le caractére dynamique de la
notion d'enclave par une certaine « fixité » de l'usage. Bref, on introduit de la rigidité dans
les solutions, alors que, traditionnellement, 'enclave economique se caractérisait par sa
capacité a suivre l'évolution des choses, tant du point de vue de l'utilisation ou de
I'exploitation du fonds, qui pouvait varier dans le temps, que des changements liés a
I'évolution de la vie moderne.

[125] Troisiemement, la distinction que fait la Cour d'appel entre l'exploitation agricole,
commerciale ou industrielle, de nature « plus objective », et la decision d'une personne
d'utiliser désormais sa résidence de villégiature comme résidence principale, décision qui
serait « fortement teintee de subjectivité » ne correspond pas non plus aux solutions
jusque-la admises. En effet, l'utilisation d'un immeuble a des fins résidentielles a depuis
toujours été considérée comme étant 'une de celles pour lesquelles un droit de passage
pouvait &tre réclamé des voising, comme on I'a vu. Il n'y a donc pas distinction & faire,
selon l'approche tradtionnelle, entre la décision d'un agriculteur ou d'un industriel
d'étendre ou de maodifier son exploitation — ce qui peut mener, on I'a vu, & un ajustement
de l'issue, voire a la création d'une nouvelle issue, mieux adaptée a la nouvelle utilisation
du terrain enclavé - et celle du propriétaire d'une résidence secondaire de transformer
celle-ci en résidence principale (donc de modifier son utilisation du lot). Dans un cas
comme dans |'autre, la décision est essentiellement « subjective » et ne dépend pas en
tant que telle de la « réalité du lot », mais plutdt de l'utilisation qu'on compte en faire. La
distinction entre I'exploitation agricole ou industrielle et I'utilisation résidentielle ne semble

par ailleurs guere compatible avec le texte méme de 'article 997 C.c.Q. qui met sur le
méme pied I'utilisation et 'exploitation du fonds.

[126] Enfin, le fait qu'un terrain puisse avoir une valeur économique significative ne
devrait pas empécher de le considérer comme enclavé économigquement, si l'issue dont
il dispose n'est pas suffisante a la nouvelle utilisation qu'on compte en faire. Un terrain
qui ne dispose d aucune issue sur la voie publique est peut-étre pratiqguement sans valeur
el « mis hors du commerce des hommes », mais un terrain qui dispose déja d'une issue
peut avoir une valeur économique importante sans que cela empéche de le considérer
comme enclave si cefte issue esl insuffisante a l'utilisation gqu'on veut en faire. Le
fondement de I'enclave économique c'est la mise en valeur de la propriété fonciére en
s assurant que l'issue est suffisante a l'utilisation que veut en faire son propriétaire, ce
qui permet son utilisation a son plein potentiel économique. Un fonds agricole peut avoir
une grande valeur et cependant étre enclave économiquement si I'issue dont il est doté
ne permet pas a l'agriculteur d'exploiter ce fonds a son plein potentiel
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[127] Bref selon les solutions traditionnellement admises en matiére denclave
economigue, tant et aussi longtemps que le propriétaire respecte les régles applicables
quant a |'utilisation de son lot, et que cette utilisation n'est pas anormale, c'est l'issue qui
doit étre adaptée a l'utilisation projetée, et non l'utilisation du fonds qui doit &tre limitée
par l'issue qui existe. On voit donc que "arrét Rankin opére un bouleversement important
des principes régissant I'enclave économique, car plutét que de simplement examiner si
I''ssue existante est suffisante pour I'utilisation, actuelle ou projetée. qu'entend faire e
propriétaire de son immeuble, il &tablit plutdt une conciliation des intéréts en présence
par une analyse « colt-bénéfice » ol la destination des lieux et les relations de voisinage
prennent une grande importance. En d'autres mots, on passe d'un régime ol l'issue doit
étre adaptée a l'utilisation du fonds, 4 un régime ol l'utilisation du fonds peut étre
assujettie a I'issue existante, s'agissant d'un exercice de conciliation entre les intéréts du
propriégtaire du fonds en question et de ceux de ses voisins.

[128] On peut ajouter que l'arrét Ziebell ne mentionne pas que la question de la
suffisance de 'issue doit étre analysée & la lumiére du contexte plus large des relations
de voisinage ou de la destination des lieux ou d'une analyse « colts-avantages ». Cerfes,
l'arrét Ziebell etablit un « arbitrage », mais il s'agit de l'arbitrage classique survenant dans
la premiere hypothése d'enclave et consistant @ savoir s'il est raisonnable d'exiger du
proprietaire du lot « enclavé » qu'il mette en ceuvre certains moyens pour se ménager
une issue sur la voie publigue (et donc se désenclaver lui-méme) plutdt que de le faire
en utilisant le terrain de son voisin. De plus, comme déja mentionné, dans un arrét rendu
quelques années plus tard, la majorité de la Cour d'appel a indiqué que la solution retenue
dans l'arrét Ziebell &tait trop exigeante pour le propriétaire'”

[129] Le Professeur Mathieu Devinat, qui enseigne le droit des biens a I'Université de
Sherbrooke, s'est montré critique de l'arrét Rankin, qui est selon lui incompatible tant
avec le texte qu'avec l'esprit de l'article 997 du Code civil, et ce, au point de souhaiter
que cette decision de la Cour d'appel « demeure(...] isolée, fout comme la résidence de
[M. Gaucher] »'® et indiquant plutdt sa nette préférence pour les solutions
traditionnelles, et notamment les principes énoncés par la Cour d'appel dans l'arrét
Whitworth de 1985

87 Morissette ¢ Prévos], 1963 BR 52

8 pathieu Devinat, Revue de la urisprudence 1994-2019 en droit des biens, 122 (2020) R du M. 37, &
la p. 54, Ce méme auteur avail auparavant cnbiqué, essentiellement pour les mBmes raisons, un
Jugement de la Cour supénaune (Bonvin ¢ Barbeau, 2017 QCCS 4668) o0 la juge Marie-Claude Lalande
de notre Cour avait repris & son comple Fanalyse de la sufiisance de lissue (la propriété n'édad
accessible que par voe d'eau) a la lumigre des usages locaux et de la destinaton des eux, en se
fondant sur 'obier du juge Lévesque dans Kiuchar ¢ Dédom @ M. Devinat, Revue de la junsprudence
20717 en droit des tiens, 120 (2018} R. du N, B5, aux pages 105 el suiv
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i} Létat actuel du droit

[130] Bien qu'elle soit certainement des plus intéressantes pour quicongue s'intéresse
au droit québécois des biens, la question de savoir si les principes « classiques » de
l'enclave économique, tels qu'énoncés par la Cour d'appel dans l'armét Whitworth de
1995, sont préférables & ceux énoncés par cette méme Cour dans son arrét Rankin de
2019 n'a toutefois guére de pertinence aux fins du présent jugement. En effet, la Cour
d'appel a réitéré dans des arréts postérieurs la grille d'analyse de l'arrét Rankin'™, ce
qui, du point de vue d'un juge d'instance, cristallise a toutes fins pratiques 'état actuel du
droit québécois.

[131] Dans l'arrét Turbide’', la Cour d'appel, en se fondant sur l'arrét Rankin, résume
ainsi le droit applicable en matiére d'enclave économique, en insistant sur le caractére
trés factuel de l'analyse :

L'enclave économigue impligue des considérations de proportionnalité et de
finalité d'utilisation, ainsi qu'une analyse « colts-avantages ». Cette évaluation
s’intéresse nécessairement a la situation particuliere du fonds enclavé. Les
caracténstiques propres a ce fonds, le contexte plus large des relations de
yoisinage et l'ensemble des options disponibles de désenclavement doivent donc

faire partie intégrante de I'analyse. |l s'agit d'un examen profondément ancré dans
les faits de chagque dossier.

L'enclave est un état de fait d'interprétation restrictive qui s'apprécie au moment
de linstitution du recours, la loi accordant un chemin de nécessité et non pas de
commodité. |l est difficile de trouver une question de nature plus faciuelle

[132] Dans Monn''', la Cour d'appel reprend cet énoncé guant aux ééments pertinents
de l'analyse. Elle corrige cependant le fir sur un &lément important, en précisant que le
fait que l'on soit en présence d'une nouvelle utilisation du fonds qui n'avait pas été
envisagée au départ ne justifie pas en soi le rejet de la demande.

[133] Dans cette affaire, il s'agissait d'un terrain de villegiature accessible par voie
navigable, mais sur lequel le demandeur prétendait exploiter une entrepnse sylvicole
nécessitant selon lui un acceés terrestre’'?. Le juge de premiére instance avait rejeté la

W Twbade ¢ Bowcher, 2021 QCCA 323, Monn . Consed de bande de Kiigan Zibv Apishinabeg, 2021
QCCA 1910 Voir également les décisions de notre Cour dans Josaph ¢ Lacere, 2021 QCCS 4783 el
Grimes ¢ 9211-7187 Québec e, 2024 QCCS 36, par. 27 et 28 qui appliquent les pRncipes énonoés
dans les arréts Rankin el Turbide.

"o Idem, par. 17

20 QCCA 1910

M Ce passage terrestre se serat effectué sur une étroite bande de terre qui s'élait formée par alluvien et
gui religit désormais ['lle du demandeur a la lerme fermea, Naxtrémitd de celte bande de bafme S Nouvant
sur le termitoire de la réserve autochtone défenderesse
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demande au motif que le demandeur n'exploitait pas véritablement une telle entreprise
sylvicole et que, de toute maniére, il serait alors agi d'une nouvelle utilisation du terrain
qui n‘avait pas été envisagée par lui ou ses auteurs. Or, quant a ce dernier motif, la Cour
d'appel intervient pour préciser que le fait qu'une utilisation soit nouvelle n'est pas
determinant puisque les régles en matiere d'enclave économique visent notamment a la
« mise en valeur de la propriété fonciére », et qu'une nouvelle utilisation est un élkément
de l'analyse a considérer a ce titre''?;

On doit rappeler que la notion d'enclave eéconomique s'explique notamment a la
lumiére de I'objectif de mise en valeur de la propriété foncigre. L utilisation nouvelle
que souhaite faire un propriélaire de son terrain constitue 'un des parameétres que
le tribunal doit considérer lorsqu'il est appelé a déterminer si le terrain est dans
une situation d'enclave économique, au méme titre que la destination des heux, le
contexte des relalions de wvoisinage, les oplions de désenclavement, la
proportionnalité de la solution envisagée, le rapport enfre les colts el les
avantages, etc.

[134]) Le cadre juridique pertinent ayant &té ainsi défini par les arréts Rankin, Turbide et
Morin, nous pouvons passer a lanalyse de la question de savoir si les fonds des
demandeurs sont enclavés a la lumiére des faits ici mis en preuve,

B. Analyse

[135] 1l faut tout d’abord préciser qu'il n'est pas question en I'espéce de terrains qui n'ont
aucun acces a la voie publique. En effet, les lots des demandeurs sont accessibles par
le Lac Tremblant qui constitua une voie publique, étant navigable.

[136] De plus, la preuve révéle que tous les résidents riverains de MLTN qui le désirent
ont accés & une marina qui est accessible du début mai jusqu'a la fin octobre. Cette
marina est reliée au réseau routier et les membres peuvent y laisser leur embarcation
dans des abris. Certes, celte marina est privee, et seuls les membres et leurs invités v
ont accés. Cela dit, je comprends que tous les propriétaires riverains de MLTN qui le
souhaitent peuvent devenir membres et avoir accés a ses services a un colt raisonnable.
Il n'y & par ailleurs pas de preuve que I'un ou l'autre des demandeurs se serait vu refuser
l'accés a cette marina’'?,

1% fﬂ'ﬂm. par. ZE

™ | e caracténe privé de ka manna pourrait cependant étre source de difficultés advenant qu'un proprigtaire
riverain m'y ait plus accés (par exemple, en é&tant prvé de son membarsinig pOUr Une FaIson
quelcongue), Bien qu'un plan d'eau navigable (lac cu riviére) soit considéng comme une voie publigue,
une propriété riveraine ou située sur une fle sera considérée anclavée &l n'ast pas possible d avosf
accds au chemin public sans devair Irgversar un ou plugieurs lofs privés. Voir P. Lafond, Précis dur droil
des bians, précité, par. 945
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[137] Cette marina se trouve & une distance relativement courte de navigation des
terrains des demandeurs (soit environ 1 ou 1,5 km selon les cas) et elle se trouve ainsi &
une dizaine ou une quinzaine de minutes de navigation, dépendamment de la force du
moteur de 'embarcation et des conditions sur le Lac.

[138] Ainsi, ayant accés au Lac Tremblant et & la marina, qui n'est pas a une grande
distance de navigation et qui communigue directerment avec le réseau routier public, les
demandeurs se trouvent & avoir une issue sur la voie publique.

[138] Il n'y a donc pas d'enclave du premier type en l'espéce

[140] Drailleurs, les demandeurs n'invoquent pas n'avoir aucune issue sur la voie
publique ils prétendent plutét que leurs fonds sont enclavés « économiquement », c'est-
a-dire que l'accés dont ils disposent par le Lac est insuffisant, difficile, voire parfois
carrément impossible pour ['utilisation qu'ils font ou qu'ils comptent faire de leurs
propriétés,

[141] Pour les raisons qui suivent, 'estime qu'ils ont raison.

[142] D'une part, les demandeurs ont &tabli que l'accés a leurs résidences ou terrains
par le Lac est souvent difficile, voire parfois carrément impossible. D'autre part, l'analyse
des éléments pertinents de l'analyse globale de la situation, notamment la conciliation
« colt-avantages », ne milite pas ici contre le droit de passage réclamé, contrairement a
ce qui étail le cas dans 'affaire Rankin.

1) L'accés par le Lac est insuffisant, difficile, voire parfois carrément
impossible

[143] Au Québec, lorsqu'une résidence ou un terrain n'est accessible que par un lac, on
peut genéralement distinguer trois périodes - celle ol la navigation est possible, celle du
gel ou du dégel pendant laquelle la surface du lac n'est ni navigable ni assez gelée, ce
qui rend pratiquement impossible toute traversée (du moins par des moyens de transport
conventionnels) et enfin celle ol la surface du lac est suffisamment gelée, ce qui permet
notamment d'y circuler a pied ou en motoneige.

[144] La preuve révéle que, dans le cas particulier du Lac Tremblant, l'accés est
problématique a chacune de ces périodes.

[145] fLa navigation y est souvent difficile. Tout d'abord, en ce qui a trait 4 la période
ol la navigation est possible (soit du début de mai & la fin octobre, ce qui correspond a
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la période ol la marina est ouverte), la preuve révéle que la navigation sur le Lac
Tremblant est bien souvent hasardeuse.

[146] Les demandeurs ont fait entendre a ce sujet M. Alain Richard, capitaine au long
cours, a litre d'expert en navigation, lequel est venu expliquer le contenu de son rapport
portant sur les nsques et la sacurité de la navigation sur le Lac Tremblant''®,

[147] Comme lindique M. Richard, il s'agit d'un lac qui est orienté dans un axe nord-
ouest/sud-est et qui a une longueur d'enviren 10 km tout en étant relativement étroit,
puisque sa superficie est de 9.7 km? pour une largeur moyenna d’environ 1 km (environ
1.5 km dans sa partie la plus large)''®. Ce lac est par ailleurs entouré de reliefs
montagneux.

[148] Dans son rapport, M. Richard explique gu'en raison de ces caractéristiques, il
s'agit d'un « plan d'eau propice & des venls réguliers et constants pouvant générer des
vagues », de méme qu'a « cerlains phénoménes locaux pouvant amplifier fortement les
venis présents »''". En ce qui concemne les vagues, M. Richard précise qu'une « bonne
brise » selon l'échelle de Beaufort''® pourrait générer des vagues d'une hauteur
significative d'environ un demi-métre sur le lac. Au surplus, ces vagues sont dites
« courtes » plutdt que « longues » en raison du fait que la dimension du lac ne permetira
pas aux vagues de s'allonger. Cela affecte la navigation, car la « vague courfe,
confrairement a la vague longue, n'aura pas flendance & vouloir soulever [une]
embarcation, mais aura tendance a la frapper et ainsi causer des dommages et rendre la
navigaltion plus difficile ».

[149] Dans la section de son rapport portant sur l'analyse des risques, M. Richard
explique gu'en raison de son orientation et de sa morphologie, le lac Tremblant
« représente un comdor naturel pour les venis dominants », et que sa configuration
particuliére « parmet d'amplifier la force des vents qui s'y engouffrent ». De plus, les iles
et pointes de terre s'y trouvant sont « propices & générer des effels [de vent] locaux qui
peuvent surprendre les navigateurs pendant leur transit ». M. Richard en conclut que
« lors des periodes ou les condifions météorologiques sont défavorables, il est « fort
probable que les navigateurs soient confrontés & des conditions de navigation
complexes, notamment en raison des effels locaux [qui vont avoir pour effel] d'augmenter
la force du vent et des vagues ». Des phénoménes météorologiques qui se produisent

"5 Piace P-29

"8 Pisce P-29, annexe 3

" idem, p. Jet4

'"f Soit « lorsque les palits arbres se balancent ef que le sommet de tous les arbres sont agitds » (ldem,
annexe 4], ce qui n'est pas rare
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assez fréquemment en période estivale (lignes de grain, front, orage) sont ainsi
susceptibles de produire « des conditions de navigation difficile voire impossibles pour le
navigateur profane ».

[150] Le fait que la navigation sur le Lac Tremblant est souvent difficile a &té confirmé
au procés par de nombreux témoignages, et cela a d'ailleurs été admis par le défendeur
Stephen Bronfman. Plusieurs témoins sont venus raconter que les conditions
météorologiques sur le Lac peuvent se détériorer soudainement et que la navigation
lorsque le vent et les vagues se lévent y est particuliérement difficile et angoissante. Deux
temoins ont dailleurs fait état de naufrages qui auraient facilement pu entrainer des
noyades'?,

[151] YPériodes de gel et de dégel. Lors des périodes de gel et de dégel, il est
pratiguement impossible de traverser le Lac, du moins par des moyens de transport
conventionnels. On ne peut pas y naviguer, car il y a des plaques ou des morceaux de
glace qui rendent toute navigation extrémement périlleuse. On ne peut évidemment pas
non plus y circuler en motoneige ou méme a pied (raguette ou ski de fond) lorsque la
glace n'est pas suffisamment épaisse.

[152] Cette période de gel et de dégel est d'au moins deux mois et demi par année. La
preuve révéle qu'en général le lac est suffisamment gelé peu aprés le début de janvier et
quil le demeure jusque vers la fin de mars. La période de gel/dégel, selon les
temoignages, correspond donc essentiellement a la péricde allant de la mi-novembre au
début de janvier et de la fin mars a la fin avril. Par ailleurs, il faut & toutes fins pratiques
ajouter les premiéres semaines de novembre, car, méme si le lac est alors navigable en
principe, la marina est fermée, ce qui exclut un accés par bateau pour accéder au réseau
routier. De plus, dés novembre, I'eau est bien sir trés froide et une personne qui y tombe
peut rapidement souffrir d'hypothermie.

[153] Au surplus, avec le réchauffement climatique dont on voit déja les effets, il est
facile de prédire que les périodes de gel ou de dégel, lors desquelles il ne sera pas
possible ou sécuritaire de traverser le lac en motoneige (et méme & pied) ne vont pas
aller en diminuant. La preuve révéle d'ailleurs qu'a I'hiver 2023 le lac n'a gelé que
beaucoup plus tard gu'a I'habitude'® ce qui n'étonnera personne.

" Témoignage de M Denis Gervais, qui a expliqué que son cousin, qui avait emprunté son bateau, a
deéja fant naufrage, évitant la noyade de peu et celui de M. Guy Déom qui a également fait naufrage
alors qu'il fransportait des matérigux par bateau vers son terain

' Témaoignage de M. André Sicotte-Teasdale
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[154] 1l est donc permis de penser que la période ol les résidences et terrains des
demandeurs ne sont pratiquement pas accessibles par le Lac, qui est présentement
d'environ 2 mois et demi, risque de se prolonger peu a peu dans le futur.

[155] YSurface gelée. Lorsque la surface du lac est suffisamment gelée, on peut y
circuler a pied ou encore, lorsque la glace est suffisamment épaisse, en motoneige. Il n'y
a toutefois aucun monitorage officiel de 'épaisseur de la glace sur le Lac'®' et ceux qui
s'y aventurent le font toujours a leurs risques'®.

[156] De plus, les témoignages, |4 encore, indiquent que la traversée du Lac en
motoneige est souvent hasardeuse. Plusieurs témoins ont expliqué qu'il se forme souvent
de la slush sur la surface du Lac, car la neige réchauffe la glace en surface, ce qui peut
rendre la conduite d'une motoneige particuliérement difficile’®®. D'autres incidents sont
survenus lorsque le Lac est gelé, mais qu'il n'y a pas ou trés peu de neige, ce qui a
egalement pour conséquence de rendre périlleuse la conduite d'une motoneige, qui peut
alors étre difficile a contrbler ou & arréter’4

[157] De ce qui précéde, on peut tirer les conclusions suivantes : 'accés par le Lac
Tremblant, en raison de son orientation et de sa morphologie est souvent difficile et
hasardeux méme lorsque la navigation est possible via la marina (soit du début de mai 4
la fin octobre); un tel accés est pratiquement impossible lors des périodes de gel et de
dégel dont la dureée est actuellement environ de 2 mois et demi et qui ne devrait pas aller
en diminuant (bien au contraire), et enfin, I'utilisation d’'une motoneige (ou d'un VTT)
lorsque la glace est suffisamment épaisse, n'est pas non plus de tout repos et plusieurs
temoins ont indique ne pas se rendre a leur résidence pendant I'hiver pour cette raison,
méme s'ils souhaiteraient pouvoir s'y rendre pendant toute 'année.

[158] Les conditions expressément énoncées a 'article 997 C.c.0. paur une enclave du
second type (un acces difficile pour ['utilisation et I'exploitation du fonds) semblent donc
a prion satisfaites. |l faut cependant examiner les autres éléments de la grille d'analyse
etablie par les arréts Rankin, Turbide et Morin afin de déterminer s'il y a véritablement ici
une enclave économigue justifiant l'octroi d'un droit de passage sur les lerrains voisins

1 Temosgnage de M. Christian De Varennes.

' Le défendeur Hugh Seott et son épouse Paule Ouimel ont mentionné & la Cour que leurs enfanis les
ont « obligés » 4 acheter et porter une combinaison de survie lorsqu'ils traversent le Lac en hiver

1 M. André Sicotte-Teasdale a indiqué étre venu en aide 4 M. Scott et 3 Mme Ouirmet qui 5'étaient enlisés
sur le Lac avec leur véhicule tout terrain pourtant spécialement modifié pour les conditions hivernales
{voer la Pigdce D- 18)

™ Notamment le témoignage de Sophie Sicofte-Teasdale quant @ un accident survenu alors qu'elle
traversad le lac en moloneige avec une copine, ce qui I'a rendu craintive au point de plus vouloir
fraverser ke Lac en périodes hivernabas.
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2) Les éléments a considérer selon les arréts Rankin, Turbide et Morin

[159] Je rappelle que dans l'arrét Turbide, la Cour d'appel indique que l'enclave
économigue « impligue des considérations de proporficnnalité, de finalité o utilisation
ainsi qu'une analyse « colls-avantages» et que «celfe évaluation sintéresse
nécessairement a la situation particuliére du fonds enclavé », soit son usage projeté, le
contexte plus large des relations de voisinage et les options de désenclavement. La Cour

indique également que cet examen est « profondément ancré dans les fails de chague
dossier »'2%,

[160] Or, la preuve révéle que, dans le cas particulier qui nous occupe ici, les faits
différent & bien des égards de ceux analysés dans l'arrét Rankin et les facteurs qui
militaient contre 'octroi d'un droit de passage terrestre dans cette derniére affaire ne
s appliquent pas en l'espéce, ou du moins n'ont pas ici la méme résonance.

[161] Commengons par faire état de ce que la preuve révéle relativement aux éléments
pertinents, avant de passer 4 une appréciation globale de la situation.

a) Constats découlant de la preuve faite dans le présent dossier

[162] Tous les fonds qui nous intéressent ici sont bornés au sud-ouest par le Lac
Tremblant et au nord-est par le Parc national du Mont-Tremblant. Lors du premier procés,
comme mentionne ci-dessus, les demandeurs ont tenté d'obtenir un accés terrestre qui
aurait évité en bonne partie de passer sur les propriétés riveraines, mais qui aurait
empiété sur le Parc, ce que des lois d'ordre public interdisalent. De plus, leur propre
expert avait admis que le passage proposé par le Procureur général, qui correspondait
essentiellement a celui maintenant reclame par les demandeurs, était le plus approprié
et le plus naturel compte tenu de la configuration des lieux

[163] Par ailleurs, tous les lots situés dans la MLTN et qui seraient traversés par le droit
de passage réclamé se trouvent dans la zone VA-8 du Plan de zonage de la MLTN'%
Les usages autorisés pour ces immeubles sont I'habitation unifamiliale, les sentiers de
randonnée et la conservation'?’. Puisque le zonage permet d'utiliser le lot pour y installer
une habitation unifamiliale, rnen n'interdit a une personne de s'installer a longueur d'année
dans une résidence se trouvant dans une telle zone, ce que les autorités municipales ont
d'ailleurs confirmé au demandeur André Sicotte-Teasdale'*®, en précisant que le terme

15 Turbide, précité, par. 17

'® Piece P41, p. 697

T ldem, p. TO4.

' Ce dernier ne doit pas étre confondu avec son pére, M. André Teasdale, également demandeur en
linstance
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« villegiature » dans le nom des 17 zones « VA » de la MTLN «ne prohibe pas I'utilisation
dune résidence durant les 4 saisons de ['année », ni de s'y installer de maniére
permanente a titre de résidence principale’?®.

[184] J'ajoute que, contrairement & la situation décrite dans l'arrét Rankin'®, tous les
immeubles qui nous intéressent ici sont reliés au réseau électrique d'Hydro-Québec par
une ligne se situant & proximité de la limite du Parc national.

[165] Ence quia trait & 'utilisation des fonds, actuelle ou projetée, la preuve établit ceci

[166] Tout d'abord, les demandeurs André Sicotte-Teasdale'' et Claire Sicotte ont
présentement leur résidence principale sur les lots no. 17 et 18'%, Le demandeur Connor
O'Brien posséde une résidence sur le lot no. 20; il voudrait pouvoir I'habiter & longueur
d'année, mais ne le fait pas, car il estime que cela n'est pas sécuritaire sans un accés
routier. La situation est essentiellement la méme pour le demandeur Denis Gervais,
propriétaire du chalet se trouvant sur le lot no. 22. Mme Burns et son mari détiennent le
lot no. 28 par lintermédiaire d'une compagnie qulils contrdlent™® jls voudraient
egalement sy installer de maniére permanente pour leur retraite en y construisant une
résidence, mais ne l'ont pas fait parce que sans accés routier, ils estiment que cela n'est
pas sécuritaire. Le demandeur Guy Déom est propriétaire du lot no. 36 (le plus eloigne),
sur lequel se trouve un chalet habitable & I'année; il souhaiterait en faire sa résidence
principale, mais ne peut pas le faire sans accés facile. compte tenu de son age. Le
demandeur André Teasdale posséde trois propriétés, soit personnellement (lots no. 11
et 30), soit par l'intermédiaire d'une fiducie familiale (lot 29). Il voudrait pouvoir construire
sur l'un ou l'autre une propriété qui serait accessible toute I'année. Enfin, le demandeur
Mario Lépine, par l'intermédiaire d'une compagnie qu'il contrdle’™, posséde un chalet sur
le lot no. 16 qu'il voudrait rénover pour pouvoir y dormir advenant qu'il ¥ ait un accés
rouler,

[167] En ce qui conceme le réseau routier de MLTN, la situation, par rapport a celle
déecrite dans I'arrét Rankin, a évolué de maniére importante.

[168] Dans Rankin, le juge Morissette indique qu'une des caractéristiques de la MLTN
est que son réseau routier &tait « trés limité » (d'une longueur totale de 1,7 km) et qu'il

IH Pace P-d8

™ Rankin, par. 15

" Ce dernier est le fils des demandeurs André Teasdale 8t Claire Sicotte

2 b référe ici & la numérotation des lots se trouvant sur la Pidce P-534 qui montre chacun des lots avec
indication de la résidence lorsqu'il y en a une et de sa distance par rapport au droit de passage réclamé

¥ La demanderesse Les Investissements Burcass {Canada) Lide

'™ Groupe Adromag 2000 ing



700-17-012017-157 PAGE : 42

était « pratiquement inexistant » en bordure du Lac'®. Le juge Morissette précise que,
depuis la fondation de la MTLN, « /a pluparf des résidents ont accédé & leur propriété par
bateau, en utifisant le Lac comme voie d'acces ».

[168] Or, la preuve faite dans le cadre du présent dossier montre une situation qui a
evolué de maniére importante,

[170] Tout d'abord, lorsque I'on tient compte des chemins privés qui permettent & un
propriétaire d'accéder & sa résidence par voie terrestre, le réseau routier de la
municipalite est aujourd'hui de 13,9 km. Cela s'explique notamment par le fait qu'il y a eu
dans les derniéres années mise en place de nouveaux accés routiers (développement
du Domaine de la Tranquilité dans le secteur Nord-Ouest nouvelle rue autorisée
récemment dans le secteur de la Baie de I'Ours (au nord du Lac)'®; nouveaux accés
routiers de part et d'autre du Lac Bibitte a son extrémité Est et développement routier
important dans le secteur de I'Aliée des Rondins dans le secteur sud-ouest du Lac).

[171] Le Plan d'urbanisme de la MLTN de 2021 fait d'ailleurs état de I'évolution de la

situation au niveau du développement du réseau routier, notamment a proximité du Lac
Tremblant'*" :

Tradtionnellement. les implantations humaines ont ceinturé les lac Tremblant et
Bibitte, créant une bande mrculaure pnvéa formée d'une seule rangée de prﬂpnﬁlé‘s
amasslhlas par ]E&u I:.‘:ru ou la maj

Mggment sur rue. l::alia Iendama uat maerquee mnmpalarnent par le
développement du secteur Domaine de la Tranguillité situé & l'extrémité Nord-

QOuest du Lac Tremblant ainsi que le développement de certaines rues a proximité
des marinas du lac Bibitte et du lac Tremblant

[172] Cette évolution du réseau routier public et privé fait en sorte qu'environ la moitié
des lots de la municipalité bénéficient désormais d'un accés terestre. L'arpenteur-
geometre Maltais a présenté une carte de I'ensemble de la municipalité montrant que 149
lots de la MLTN &taient desservis par un tel accés routier direct, auxquels il faut ajouter
les 11 lots du secteur de la Baie de 'Ours qui bénéficient également d'un accés routier
maintenant gue le chemin (qui était en construction au moment de la premiére audience)
a eté complete. |l y a donc 160 lots qui bénéficient d'un accés routier sur un total de 323
lots dans I'ensemble de la municipalité™®2.

3 Rankin, précitée, par. 13

™ Pice P-50

W Pibce P-31,

™ En outre, 11 des 183 lots qui ne sont pas desservis par un accés terrestre sont des lots forestiers de
irés grande surface appartenant 4 I'Etal ou 4 la Municipalité - voir la carte de la Pidce P-32 Ainsy, la
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[173] Il n'est donc plus exact de dire que « la plupart » des résidents de MLTN n'ont
acces a leur résidence que par le Lac, car au moins la moitié de ceux-ci ont maintenant
directement accés a leurs résidences par voie terrestre. Par ailleurs, il faut aussi
considérer que, a linstar des demandeurs, plusieurs des résidents qui n'ont
présentement acces a leurs résidences que par le Lac souhaiteraient obtenir un accés
par voie terrestre, comme |'a indique M. Andre Teasdale lors de son témoignage.

[174] La descrption de la MTLN comme étant une municipalité essentiellement de type
« lacustre », ou la plupart des résidents ont accés A leur chalet estival par le Lac ne
correspond donc plus a la réalité établie par la preuve dans le présent dossier. De nos
jours, la moitie des résidents ont accés a 'année & leurs résidences qui n'ont souvent
rien a voir avec un « chalet estival ». Or. la Cour d'appel dans Rankin mentionne que,
advenant que le visage de la MTLN comme municipalité essentiellement lacustre ne soit
plus d'actualité, cela pourrait évidemment avoir un impact sur I'analyse de la destination
des lieux et des relations de voisinage'™®.

[175] A cetégard, il ressort par ailleurs des « considérant » chapeautant la modification
reglementaire de 2006 interdisant 'aménagement de nouveaux accés véhiculaires™,
que cette prohibition ne résulte pas tant d'un désir des élus municipaux de limiter
Il'étendue du réseau routier, mais bien davantage de leur volonté d'esquiver une
eventuelle responsabilité civile de la municipalité s'il arrivait que des véhicules d'urgence-
incendie ne soient pas en mesure d'emprunter de tels accés, qui peuvent souvent
comporter des pentes assez abruptes.

[176] Enfin, je souligne que le plan d'urbanisme de MLTN de 1985, lequel « représente
les grandes onentations daménagement que la municipalité choisit pour son
termitoire »'* - prévoyait la mise en place d'un chemin qui correspond essentiellement
au tracé du droit de passage ici réclameé par les demandeurs™®®. Certes, ce chemin projeté
etait destiné a desservir les propriétés qui n'étaient pas adjacentes au Lac, mais il reste

majorité des terrains reserves a I'habitation (les zones VA du plan de zonage) sont donc désormais
accessibles par voie terrestre

¥ Rankin, par. 37, ou le juge Monissette écrit que « 5/ les résidents . saisissaent leurs lus pour ouvrr la
possibiité dune habilation domiciliaire, ou simplamant residentiels, & lannde longue, sur foul le
territoire de la MLTN, le réswital serad peul-Blre différent... = Or, la preuve révéle en l'espéoe que
habitation domiciliaire 4 longueur d'année est effectivement possible dans toutes les zones « VA » de
la mumicipalté, lesquelles occupent la trés vaste majorité de son lermiocire

%0 Raglement 2006-007 de la MTLN: voir la Piéce P-17, p. 1.

! Dans la nomenclature de la MTLN, un « accés véhiculaire » (& ne pas confondre avec une enirée
privée) est celui permettant le passage de véhicules automobiles afin de desservir un tefrain qui n'est
pas directement borné par une rue publique ou privée

142 Pisca P21

143 ﬁ]'ﬂ'ﬂ':l
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gue la MLTN envisageait dans ses grandes orientations la mise en place d'un chemin
suivant essentiellement le tracé ici proposé par les demandeurs. |l est donc difficile de
dire, a |a lumiére de cette preuve, qu'un tel chemin serait incompatible avec la destination
des lieux et les usages locaux.

[177] Au niveau du contexte des relations de voisinage, un autre élement distingue le
présent dossier de celui examiné dans 'affaire Rankin. Dans cette derniére affaire, le
demandeur réclamait un droit de passage d'une longueur d'environ 5 km qui devait
traverser une quinzaine de lots voisins et alors que fous leurs propriétaires s'opposaient
a la mise en place d'un tel accés. Le voisinage immediat du demandeur était donc
unanimement hostile 4 la mise en place de l'accés terrestre réclamé par un sesul
demandeur. La situation du present dossier est fort différente. Sur les 28 lots qui seraient
raverses par le chemin a construire, il y en a 20 pour lesquels les propriétaires sont
favorables & la mise en place de ce chemin ou qui ne s'y opposent pas, soit les 12 lois

des demandeurs et les 8 autres appartenant aux propriétaires riverains qui sont
« neutres ».

[178] Tel que déja expliqué, sur les quelque 3.5 km du chemin a construire, il n'y a donc
que 0,9 km de ce chemin qui devraient &tre mis en place sur des lots de propriétaires qui
s'opposent au droit de passage. Par ailleurs, les autres défendeurs (ceux dont les fonds
sont situés sur le territoire de VMT) ont tous déja un accés routier par le Chemin des
Cascades ou le Chemin Labrecque.

[179] Cela dit, les défendeurs des deux catégories ont fait part 4 la Cour des
inconvénients qui résulteraient de l'octroi du droit de passage réclamé par les
demandeurs.

[180] Les défendeurs qui sont propriétaires de lots sur le teritoire de la MLTN™ (et
d'autres témoins connaissant I'endroit) sont venus dire que la construction d'un chemin
viendrait détruire le caractére unique des lieux et certains ont précisé qu'ils ont acheté a
cet endroit précisément en raison du fait qu'il n°'y avait pas d'accés terrestre. Certains ont
également indigqué que leurs lots seraient coupés en deux par le chemin devant étre
construit, notamment les défenderesses Susan Sproule et Eva Kuchar. Cette derniére a
de plus indiqué qu'un accés terrestre allait augmenter la valeur de son terrain de maniére
importante, haussant ainsi par voie de conséquence les taxes fonciéres qu'elle ne serait
plus en mesure de payer.

M. Hugh Scott, Mme Paule Ouimet, Mme Susan Sprouls, Mme Eva Kuchar, M. Jeffrey Howard et Mme
Romi Swidlar
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[181] Les défendeurs qui sont venus témoigner et dont les résidences se trouvent sur le
territoire de VMT, lesquelles sont desservies par le Chemin des Cascades et le Chemin
Labrecque'#®, insistent quant & eux sur les inconvénients découlant d'une augmentation
du nombre de véhicules circulant sur ces chemins prives. lis indiquent que le Chemin des
Cascades est trés étroit par endroit et qu'il faut souvent que l'une des voitures recule pour
que le croisement puisse s'effectuer, notamment en hiver. Le défendeur Schunert
mentionne aussi que sa femme, qui doit se déplacer en fauteuil roulant en raison d'une
maladie chronique, aime se rendre sur le Chemin des Cascades pour y prendre |'air at
admirer les lieux, et il craint que cela ne soit plus possible avec davantage de véhicules
y circulant. Mme Choremis a mentionné que son gargon est autiste et qu'il a tendance a

s'enfuir et qu'une augmentation du nombre de véhicules circulant sur le Chemin des
cascades l'inguiete enormeément.

[182] Au niveau de la proportionnalité du codt des travaux requis par rapport a la valeur
des fonds, le présent dossier se distingue également de la trame factuelle de 'affaire
Rankin. Dans ce dernier dossier, le colt du chemin & construire oscillait entre 1 et 2 M3,
alors que la valeur de |a propnété de M. Gaucher (le demandeur) était de 872 600 5. La
Cour d'appel a jugé gu'il y avait la un manque de proportionnalité qui militait contre |'octroi
du droit de passage.

[183] Dans le present dossier, le colt du chemin a construire (en gravier) serait d'environ
3,275 M5 selon l'expert des demandeurs'® et d'environ 4.4 M$ de dollars selon l'expert
des défendeurs pour un chemin de gravier et d'environ 4,9 M3 pour un chemin asphalté,
ce qu'il privilégie.

[184] |l faut cependant préciser que l'estimation de l'expert des défendeurs inclut un
montant d'environ 1,4 ME de dollars pour la réfection compléte du pont se trouvant a la
jonction du Chemin des Cascades et du Chemin Labrecque afin d'y permettre le
croisement des véhicules, ce qui n'est actuellement pas possible. Etant donné le bon état
général du pont (qui a &té rénové en 2021'7) et le faible achalandage. cela semble é&tre
une mesure disproportionnée dans les circonstances puisque le pont est trés court et que
le chemin s'élargit 4 chacune de ses entrées, de sorte gu'il est tres facile pour les
conducteurs de passer I'un aprés 'autre aprés avoir fait un arrét et s'étre concertés,
comme on le voit souvent dans ce genre de chemins moins fréquentés'®.

M5 M. Brian Osborne, M. Stephen Bronfman, M. Dan Schunert, Mme Joanna Choremis

M5 Pikce P-44.

M7 Pidce D-24, par. 41,12

"8 Un autre expert des défendeurs, lngénieur Lefebvre (auteur d'un rapport sur la capacité du chamin
existant (Pitce D-24), a d'ailleurs admis en contre-interrogaloire gue cela se fait méme sur des roules
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[185] Ainsi, si on fait abstraction de la réfection du pont qui ne semble nullement
nécessaire dans les circonstances, I'évaluation du colt de construction du chemin (avec
ou sans asphalte) est essentiellement la méme pour les deux experts, soit autour de 3.3
ou 3.4 MS.

[186] A cela, il faut ajouter le codt estimé des réaménagements 4 faire sur le chemin
existant afin de permetire le croisement sécuritaire des véhicules. En effet, tel que déja
mentionné, la preuve a révélé que le chemin existant é&tait passablement étroit
(notamment dans la portion du Chemin des Cascades) et que le croisement des véhicules
pouvait s'y revéler difficile, notamment en présence de neige, et que parfois I'une des
voitures devait reculer sur une certaine distance afin de pouvoir laisser passer l'autre,
Les résidents desservis par ke chemin existant s'en accommodent jusqu'ici, mais dans la
mesure ou l'achalandage augmentera inévitablement advenant que les demandeurs
obtiennent le passage quils reclament, la question se pose de savoir quels
aménagements devraient &tre réalisés sur le chemin existant pour que cette issue vers
la voie publigue soit suffisante tout en étant sécuritaire, advenant qu'elle doive servir de
voie de passage aux demandeurs.

[187] A ma demande, les parties ont donc fourni des expertises complémentaires & ce
sujet.

[188] Les demandeurs ont déposé un rapport complémentaire de M. Eric Perreault,
ingénieur. Ce dernier a d'abord constaté que le chemin existant ne permet effectivernent
pas les rencontres de véhicules de maniére optimale, ayant une largeur moyenne de
3,8 m dans le secteur Labrecque et de 3,1 m dans le secteur du Chemin des Cascades.
Aprés avoir estimé I'achalandage supplémentaire résultant de I'ajout d'une vingtaine de
résidences, M. Perreault s'est dit d'avis que, méme s'il est possible d'élargir le chemin
existant a 5 m dans sa totalité (de maniére a permettre un croisement aise des vehicules
sur toute sa longueur'*¥), cette solution (dont le colt est estimé & environ 400 000 §) ne
lur semblait pas nécessaire dans les circonstances, vu le faible achalandage prévu et la
faible vitesse de roulement anticipé. Il a donc plutdt recommandé la mise en place
d'élargissements ponctuels & environ tous les 150 m. Etant donné que le chemin existant
comporte déja quatre élargissements a certains endroits, il serait donc nécessaire d'en
amenager cing autres a des endroits stratégiques, en tenant compte des contraintes
topographiques et environnementales. De plus, afin de faciliter le passage des véhicules
d'urgence (camion d'incendie), M. Perreault recommande d’améliorer la courbe menant

plus achalandées. Voir aussi e pont & une seule vole réalisé récemment (Moing de 10 ans) par le
rmanistére des Transports, comme |'a indigué lingéniawr Parreault (Piace P-T2)
8 A l'exception du pont
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au pont et d’agrandir le rond — point a l'extrémité nord du chemin, le tout pour des travaux
estimés a 80 000 $. M. Perreault considére que le chemin actuel est déja sécuritaire et
quavec les travaux prévus |a sécurité sera bonifiée.

[189] De leur cité, les défendeurs ont déposé le rapport de M. Bernard Lefebvre,
ingénieur'*®. Ce rapport consiste essentiellement 4 expliquer la teneur des travaux requis
pour rendre le chemin existant conforme aux normes municipales actuelles relativement
a la consiruction des rues. Autrement dit, ce rapport ne traite pas des amenagements
devant étre faits pour rendre 'accés par le chemin existant suffisant et sécuritaire compte
tenu de lachalandage prévu (d'ailleurs, M Lefebvre n'a pas estimé l'achalandage
supplementaire), il traite plutét des travaux devant étre faits pour rendre le chemin
conforme aux normes actuelles. Par ailleurs, il n‘évalue pas le colt des travaux prévus,
se contentant de dire que « la mise aux normes du chemin impliquerait des fravaux
considérables ». Par ailleurs, M. Lefebvre se dit d'avis que la solution proposée par
l'expert des demandeurs n'est pas securitaire, car elle impligue quand méme que des
voitures devront parfois faire des manceuvres a reculons sur un chemin étroit et
comportant des pentes parfois importantes.

[190) L'opinion de 'expert des demandeurs m'apparait ici nettement préférable dans le
présent contexte. Tout d'abord, celle-ci répond adéquatement a la question soulevée par
la Cour qui etait de déterminer si des aménagements au chemin existant devaient étre
réalisés et, le cas echéant, 4 quel colt, afin que cet accés soit a la fois suffisant et
sécuritaire advenant que le chemin réclame par les demandeurs soit mis en place. Le
rapport de M. Lefebvre ne répond a ni l'une ni l'autre de ces questions, se contentant de
faire état des normes municipales qui s'appliqgueraient pour refaire le chemin dans son
entiéreté et de dire que ces travaux seraient « considérables ». En second lieu, I'opinion
de M Lefebvre, contrairement a celle de M. Perreault, ne tient aucunement compte du
faible achalandage prévu, ni du fait qu'il ne s'agit pas ici de construire une rue destinée
a étre « municipalisée », mais plutdt d'évaluer la suffisance d'un accés existant dans le
contexte d'un désenclavement plutdt que dans le cadre de la construction d'une nouvelle
rue par un promoteur immobilier. Troisiémement, M. Perreault a insisté sur un élément
qui me semble important, soit le fait que plus on élargit la surface de roulement d'un
chemin (qui est de 7 m selon les normes municipales actuelles de VMT), plus la vitesse
des usagers augmente (ce qu'a d'ailleurs admis M. Lefebvre), ce qui crée d'autres enjeux
de sécurité.

" Pitce D-24.
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[191] Il faut aussi souligner que VMT a exempté le Chemin Labrecque (donc la majeure
partie du chemin existant’*) de ses propres normes de construction de rue'®2. La VMT
semble donc reconnaitre — ce qui est parfaitement raisonnable —, que des chemins privés
a faible achalandage et ne desservant qu'un nombre limité de résidences n'ont pas
nécessairement a satisfaire a 'ensemble des normes pouvant étre établies pour une rue
destindée 3 &tre « municipalisée »,

[192] Enfin, il est également utile de préciser que la solution proposée par l'expert des
demandeurs est nettement moins intrusive et dommageable au niveau du cadre naturel
des lieux qu'une mise a niveau compléte du chemin existant, alors que la préservation
du cadre enchanteur des lieux est précisément un objectif important des défendeurs.

[183] Je retiens donc que les aménagements proposés par l'ingénieur Perreault sont
suffisants a la fois pour l'utilisation que comptent faire les demandeurs de leurs lots
(usage residentiel, parfois a l'annee) et pour la sécurité des personnes empruntant ce
chemin dans le présent contexte. vu le faible achalandage et la vitesse limitée qu'il
autorise de facto

[194] Le colt total pour les travaux a faire afin d'établir 'accés terrestre réclamé par les
demandeurs pour |'utilisation de leur fonds serait donc d'environ 3,5 M$.

[195] Or, I'évaluation municipale de 2023 des immeubles des demandeurs totalise
15 821 400 § et celle des immeubles des propriétaires neutres totalise 6 256 800 $. pour
une valeur totale de 22 078 200 $'=°,

[196] Le manque de proportionnalité qui militait contre 'octroi du droit de passage du
seul demandeur Gaucher dans Rankin ne se retrouve donc pas dans le présent dossier.
Au surplus, la valeur marchande de ces propriétés devrait étre augmentée de maniére
significative pour chacune des propriétés des demandeurs et des « neutres » qui serait
accessible par voie terrestre plutdt qu'uniquement par le Lac.

[197] Les demandeurs ont fait entendre a ce sujet Mme Annie Therrien, évaluatrice
agréée, qui a estime que la valeur d'un lot donnant sur le Lac Tremblant était augmentée
de 5 a 7 fois a partir du moment ol elle était dotée d'un accés routier'™. Ce rapport a été

" Le Chemin Labrecque est long d'environ 750 m, alors que le chemin des Cascades a une longueur
denviron 570 m (Piéce P-54 p. 2)

" Cf. Annexe C du Réglement régissant la construction et la municipalisation des rues 2023-216 (annexe
F du Rapport de Fahey). Par ailleurs. la Chemin des Cascades a été construit vers la fin des années
‘60 et avant que la réglementation quant & |a construction des rues ne soit en vigueur

" Vair les dvaluations municipales de la Piéce D-14

15 Pibce P-34
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critiqué par l'expert des défendeurs, M. Louis Poirier, qui a notamment contesté la
meéthodologie de Mme Therrien. Cela dit, M. Poirier a admis en contre-interrogatoire
qu'un acceés routier augmentait généralement la valeur d'une propriété riveraine, ce qui
ne surprendra personne, cela permettant a longueur d'année un accés a la fois plus facile
et plus sécuritaire que l'acces par un lac, avec toutes les difficultés et les contraintes que
cela comporte, notamment eu égard au climat québécois. Il n'est pas nécessaire pour les
fins du présent jugement d'aller plus loin, puisque méme en considérant les valeurs
actuelles des lots selon I'évaluation municipale, nous ne nous trouvons pas ici dans la
situation d'un manque de proportionnalité comme celui de I'affaire Rankin, ol le coit du
chemin a construire était largement supérieur a la valeur du seul terrain en cause. En
lespéce, la valeur des travaux a faire pour aménager le passage réclamé est de moins
de 16% de I'évaluation municipale 2023 des terrains des demandeurs et des défendeurs
neutres.

[198] Enfin, en ce qui a trait aux autres options de désenclavement, la Cour d'appel dans
Rankin avait mentionné que le demandeur dans cette affaire n'avait pas envisagé la
possibilité d'avoir accés a sa résidence pendant les périodes de gel et de dégel au moyen
d'un hydroplane ou d'un aéroglisseur.

(199] Or, dans le présent dossier, pratiguement tous les propriétaires riverains
entendus, tant en demande qu'en défense, ont décrie l'utilisation d'un tel véhicule par un
des proprietaires riverains en raison du bruit infernal que produisent de telles
embarcations, lesquelles sont par ailleurs plutdt difficiles & conduire. La preuve révéle
donc que cette « option de désenclavement » qui avait été évoquée dans I'arrét Rankin,
doit &tre exclue, car elle se révélerait bien plus nuisible a la quiétude des lieux que la
construction du chemin réclamé’®®,

) Apprécialion globale des éléments révélés par la preuve

[200] A mon avis, contrairement & ce gui était le cas dans l'affaire Rankin, I'analyse
globale des élements pertinents milite en faveur d'une conclusion que les fonds des
demandeurs sont effectivement enclaves « economiguement » puisque l'issue par le Lac
est insuffisante et difficile pour quiils puissent utiliser et exploiter leurs terrains et
résidences a leur plein potentiel.

[201] La preuve révéle en effet que plusieurs des demandeurs se privent de construire
une residence sur leur terrain ou encore de rénover de maniére importante celle qui s'y
trouve déja méme s'ils souhaiteraient le faire. lls aimeraient aussi pouvoir s’y installer a

" Lors de son témaoignage, le défendeur Hugh Scott a indiqué qu'il serait dommage (« unforfunale =) que
plusieurs riverains utilisent des hydroglisseurs &n raison du bruit produit par ces engins.



700-17-012017-157 PAGE : 50

I'année. lls ne le font cependant pas précisément en raison du fait que 'accés par le Lac
est insuffisant et souvent difficile. Il est insuffisant, car on ne peut traverser le Lac lors
des périodes de gel et de dégel, dont la durée correspond & au moins 2 mois et demi par
annee. |l est souvent difficile en raison des caractéristiques du Lac qui rendent la
navigation souvent hasardeuse et imprévisible'* et parce que la traversée du Lac sur sa
surface gelée en motoneige constitue bien souvent un risque et comporte également de
nombreuses difficultés, comme de nombreux témoins I'ont rapporté.

[202] Par ailleurs, la disponibilité et l'efficacité des services de police et dincendie sont
bien sdr limitées par I'absence de réseau routier, surtout en période de gel et de dégel et
en periode hivernale. La défenderesse Susan Sproule a indiqué lors de son témoignage
que sa residence, et plusieurs autres avoisinantes, ont été privées d'électricité pendant
un mois et demi a 'hiver 2022 en raison du fait que les équipes d'Hydro-Québec ne
pouvaient se rendre sur les lieux pour faire les réparations requises a la ligne électrique

[203] Nous nous trouvons donc devant plusieurs lots dont la mise en valeur et 'utilisation
a leur plein potentiel est freinde par un accés insuffisant, ce qui est le fondement méme
de 'enclave economique. |l ne s'agit pas ici d'un chemin de commodité, car, pour pouvoir
utiliser ces immeubles comme résidences principales, comme le souhaitent plusieurs des
demandeurs et comme ils sont en droit de le faire selon les régles de zonage applicables,
Il est nécessaire d'avoir une issue terrestre permettant le passage d'une automobile et
des véhicules d'urgence.

[204] Le fait que la plupart des demandeurs aient acheté leurs propriétés en sachant
quelle n'était accessible que par le Lac n'est pas un élément déterminant. Les autorités
reconnaissent depuis toujours que la connaissance de I'état d'enclave au moment de
l'acquisition d'un lot n'empéche pas |'octroi d'un droit de passage si celui-ci est nécessaire
a l'utilisation du fonds'®’. Dans Yazedjian c. Hassan'®®, le juge Kasirer, alors a la Cour
d'appel et écrivant les motifs de celle-ci, rejette par ailleurs l'idée qu'un « self-inflicted
wound » pourrait empécher 'octroi d'un droit de passage pour désenclaver un lot si ce
dernier est effectivement enclavé.

[205] N'est pas non plus déterminant le fait que les demandeurs puissent s'étre satisfaits
pendant une periode plus ou moins longue de cet unique accés par le Lac. Comme la
Cour d'appel I'a énoncé dans l'arrét Morin, le fait qu'il y ait une nouvelle utilisation du

" Laurent écrivail. 4 propos des accés par vole navigable, que « sW ='agit d'un fleuve navigable, ef que
ta navigation est pénlleuse, i n'y a guére de doute; une voie pareilie ne saural éire considérde comme
suffisanle = précité tome B, par, 79

'"T Poulin ¢ Samson, 1966 R L. 584 (CS)

% 2010 QCCA 2005
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fonds n'empéchera pas nécessairement l'octroi d'un droit de passage si celui-ci est
necessaire a cette nouvelle utilisation, car 'objectif du régime de I'enclave économique
est justement de favoriser la mise en valeur de la propriété fonciére, ce qui passe souvent
par un nouvel usage du fonds. Or, le fait de construire une résidence sur un terrain ou de
rénover une résidence existante pour la rendre habitable a I'année est une mise en valeur
de la propriété fonciére'®®. |l n'est pas nécessaire que le fonds soit exploité par une
entreprise agricole ou industrielle pour &tre mis en valeur; une utilisation résidentielle qui
prend de 'ampleur, comme la construction d'une résidence ou la transformation d'un
chalet estival en résidence habitable & l'année, est tout autant une mise en valeur de |a
proprieté immobiliere. D'ailleurs, l'article 997 du Code civil du Québec mentionne
expressement que lissue sur la voie publique doit &tre suffisante pour I'utilisation et
l'exploitation du lot.

[206] L'objectif de mise en valeur de la propriété fonciére, et une utilisation d'un fonds 4
son plein potentiel autorisé, qui sont 4 la base du regime juridique de l'enclave
économique, militent donc ici en faveur de I'octroi du droit de passage, car une telle issue
va favoriser une utilisation des lots & leur plein potentiel et accroitra de maniére
significative leur valeur.

[207] L'utilisation des fonds pour y installer une résidence principale respecte par
ailleurs non seulement le zonage de la MLTN (qui permet, on I'a vu, I'utilisation des
immeubles pour des habitations unifamiliales & longueur d'année), mais est par ailleurs
parfaitement compatible avec la nouvelle réalité de celle-ci. telle que I'a établi la preuve.
On I'a vu, son réseau routier est beaucoup plus développé que l'image qu'en donnait la
preuve établie dans l'affaire Rankin et le plan d'urbanisme de 1995 prévoyait méme la
mise en place d'un chemin précisément a 'endroit ol les demandeurs veulent obtenir un
droit de passage. Par ailleurs, tel que déja mentionné, il n'est plus exact de dire que la
plupart des résidents de cette municipalité accédent a leur chalet estival par le Lac, car
en realite la moitié des lots résidentiels de la municipalité ont désormais un accés

lerrestre au réseau routier et les résidences sont souvent bien loin d'étre de simples
« chalels estivaux ». Bref, MTLN est aujourd’hui une municipalité qui est autant
« routiere » que « lacustre », et peut-8tre méme davantage « routiére » que « lacustre »,
méme si son développement n'est certes pas aussi effréné et tentaculaire que celui de
sa voisine au sud, VMT. Je souligne d'ailleurs que la densité de I'habitation et la
preservation du caractére naturel des lieux ne sont pas affectées en tant que telle par la

"™ Dans Grimes c. 9211-7191 Quabec inc , 2024 QCCS 38, la juge Marie-Josée Bédard, en tenant compte
de la gnille d'analyse des arréts Rankin et Turbide, a récernment décidé qu'un droit de passage terrastre
était nécessare pour gue les propriétaires d'un chalet, qui n'était jusque-a accessibie que par un kac,
pusssent le rénover, ce qui s'avérail impossible par voie navigable. Il y avait donc enclave économigque
car l'ssue par le lac était insuffisante pour la mise en valeur (rénovation) de la propriété
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presence ou non d'un nouvel acces terrestre, mais plutdt par le fait que les régles de

lotissement de la MLTN prévoient de grands terrains dont une forte proportion de la
surface doit demeurer a I'état naturel,

[208] Par ailleurs, 4 mon avis, I'analyse « colt-avantages » milite ici en faveur de I'octroi
du droit de passage.

[209] D'une par. on I'a déja mentionné, il n'y a pas ici de disproportion choquante entre
le colt du chemin a construire et la valeur des lots des demandeurs, cette derniére
depassant amplement le colt estimé du chemin & construire et des aménagements &
faire au chemin existant.

[210] D'autre part, les avantages surpassent ici les inconvénients.

[211]) Accorder ici le droit de passage réclamé, c'est permetire |'utilisation d'une
vingtaine de lots a leur plein potentiel économique (dans le respect du zonage) et c'est
accroitre de maniére significative la sacurité des résidents de ce secteur. Plusieurs
témoins sont venus dire a la Cour qu'ils ont vécu des moments trés angoissants en raison
du fait que les services de police ou d'incendie n'ont pas été en mesure de se leur venir
en aide en temps utile, faute d'accés routier'®”; plusieurs autres sont venus dire qu'ils se
privaient d'habiter leur résidence a I'année, bien qu'ils l'eussent souhaité, en raison
précisement du manque de sécurité découlant de I'absence d'un accés terrestre.

[212] Alinverse les inconvénients, sans vouloir les minimiser, me semblent peser moins
lourd dans la balance.

[213] Tout d'abord, en ce qui concermne les défendeurs qui ont des résidences a4 VMT,
ceux-ci disposent déja d'un accés routier et cet accés peut &tre utilisé par de nombreuses
personnes en raison des nombreuses servitudes ayant été accordées au fil du temps.
Permetire & une vingtaine de propriétaires de plus (méme en tenant compte de leurs
invités) d'utiliser le Chemin des Cascades et le Chemin Labrecque ne comporte pas une
grande nuisance supplémentaire pour ces défendeurs, d'autant plus que, pour la plupart,
leurs residences se trouvent en contrebas du chemin et 4 bonne distance de celui-ci'®
Il est de plus évidemment possible de limiter la vitesse des véhicules y circulant par une
signalisation appropriée, ce qui minimise les risques d'incident.

% Témaoignage de M. André Sicotte-Teasdale
" Pigce P-53A
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[214] En second lieu, en ce qui concemne les défendeurs dont les lots seront traversés
par le chemin de 3,5 km & construire'®, il est indéniable que ce chemin sera une source
d'inconvénients en imposant sur leur fonds un chemin dont ils ne veulent pas. Cela dit,
comme déja mentionne, la distance totale sur les lots de ces opposants est de moins de
1 km (en fait moins de 0,9 km) et cela est ici nécessaire pour désenclaver une douzaine
(voire une vingtaine en comptant les « neutres ») de propriétés qui pourront ainsi étre
utilisées a leur plein potentiel. Par ailleurs, encore 13, les résidences se trouvant sur ces
lots se trouvent & bonne distance (entre 85 et 145 m)'™ et en contrebas du chemin
projeté. La nuisance sonore et visuelle ne sera donc pas trés importante, d'autant plus
quiil s'agit de désenclaver une vingtaine de lots par un droit de passage et non pas
d'ouvrir un chemin public. Au surplus, le régime de l'enclave prévoit précisément que les
voisins qui doivent accorder le droit de passage nécessaire pour désenclaver un fonds,
ce qui est d'intérét public. soient indemnisés du préjudice qu'ils peuvent en subir'™.

[215] Je crois utile de préciser par ailleurs que la construction du chemin ici réclamé
n'aura pas non plus dimpact important sur le paysage, car, en raison de la végétation
dense qui se trouve sur les lieux'®®, celui-ci ne devrait pas étre visible a partir du Lac ou
de lautre nve de la municipalité, & l'instar du Chemin des Cascades et du Chemin
Labrecque qui existent déja.

[216] Enfin, il importe de souligner qu'il n'y a aucune autre option de désenclavement
qui soit ici envisageable. |l est impossible de passer par le Pare du Mont-Tremblant pour
eviter de passer sur les propriétés des défendeurs, car plusieurs lois d'ordre public
linterdisent. Par ailleurs, comme déja mentionné, ['utilisation d'aéroglisseurs ou
d'hydroplanes pour permettre un accés lors des périodes de gel et de dégel a été
catégoriquement rejetée par I'ensemble des riverains qui sont venus témoigner, lesquels
ont été unanimes 4 se plaindre du vacarme tonitruant que font ces engins'®. Nul doute
que du point de vue de la quiétude et du cadre enchanteur des lieux, I'utilisation de telles
embarcations, ne serait-ce que par quelques riverains, serait une véritable catastrophe,
La construction du chemin réclamé par les demandeurs est certainement préférable a la
proliferation de tels appareils sur le Lac,

¥ Ce quiinciut le défendeur Alan P. Rossy, car méme si le lot de ce dernier se situe & YMT, il doit toutefois
étre Iraversé par e nouveau chemin & construire puisque be Chemin Labrecque sarméte & l'extrémité
sud de son immeuble (Vair la Pigce P-534)

Pitce P-534

Art 587 al 2CcQ

Ce que |'ai élé 4 méme de constater lors de la visite des lieux du 25 avril 2023,

Four le mement, un seul riverain posséde un adroglisseur et son utilisation a donné heu & des plaintes
aux autontds municipales en ralson du bruid

EEEE
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[217] Je suis donc d'avis que les demandeurs ont raison de dire que leurs fonds sont
enclaves au sens de l'article 997 C.c.Q. et qu'ils sont donc en droit d'obtenir de leurs
voisins'®" un droit de passage leur permettant de désenclaver leurs fonds.

[218] Au niveau du tracé de ce droit de passage, celui proposé par les demandeurs
selon le plan preparé par lingénieur Poulin pour la construction du chemin de 3.5 km
devant se rattacher au Chemin Labrecque n'est pas contesté'®® La preuve révéle que M.
Poulin a examiné attentivement I'état des lieux, a tenu compte des contraintes
environnementales existantes selon ses connaissances et son expérience et que le tracé
qu'il propose est le trace le plus approprié, compte tenu de la topographie des lieux et
des circonstances'®

[218] Seule la defenderesse Kuchar a demandé au moment de son témoignage s'il était
possible de modifier le tracé proposé, car il coupe son terrain en deux en passant au
milieu de celui-ci. Cette demande de modification du tracé ne peut cependant pas étre
acceptée, car lingénieur Perreault, ayant réexaminé la situation a la demande du
procureur des demandeurs, a expliqué a la Cour gu'il n'est pas possible, en raison de la
configuration des lieux, de faire passer l'accés & un autre endroit'™,

ll. L'application de la réglementation municipale et
supramunicipale

[220] Les demandeurs, advenant que l'enclave soit reconnue, ce qui est le cas,
demandent que cerains réglements municipaux ou supramunicipaux soient déclarés
inapplicables ou encore inopposables a leur égard, car leur application aurait pour effet
d'empécher le désenclavement de leurs fonds. Ces conclusions visent des dispositions
reglementaires de la MLTN, de VMT et de la MRC des Laurentides.

[221] Les défendeurs riverains et les municipalités, de méme que la MRC, contestent
ces demandes, estimant au contraire que les dispositions réglementaires en cause sont
applicables dans leur intégralité.

"7 Il est reconnu que le drod de passage peut s'exercer sur plusieurs propriétas successives, si cela est
necessare 3 laménagement du passage nécessaire (Kuchar ¢. Ddom, 2014 QCCA 2022 par. 113
note 9)

"4 I faut cependant tenir compte de la modification du tracé ayant fait I'objet d'une entente avec Mme
Viau qui ne s'est pas opposés A la demande des demandeurs & la condition que cette modification soit
mase en place, ce qui est accepté par les demandewurs et obtenu 'aval de l'ingénieur Perreault (Piéce
P-54)

"8 Vou notamment le témoignage de M. Poubn lors du premaer procés (Pigce P-5T)

" Voir la Piace P-54
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[222] Awant d'aborder ces questions, il faut d'abord trancher la contestation de certaines
défenderesses quant & une modification de la demande annoncée par les demandeurs
au dernier jour de I'audition'”.

[223] Cette modification de derniére minute comporte deux volets. D'une part, les
demandeurs souhaitent ajouter une conclusion quant au caractére inapplicable ou
inopposable de deux autres réglements de la MTLN, soit le Réglement 2021-005 relatif
aux permis el certificals et le Reglement 2021-06 relafif aux plans d'implantation et
d'intégration architecturale'™ . D'autre part, ils désirent insérer une conclusion subsidiaire
en vertu de laguelle il y aurait cristallisation de la réglementation applicable'™ au jour de
lintroduction de leur premiere en justice (en 2000). ou sinon au jour de leur seconde
demande en justice en 2015.

[224] Ces modifications ont &té contestées par la MTLN en ce qui a trait au premier
volet, et par toutes les défenderesses institutionnelles en ce qui concerne le second volet
Il faut donc déterminer si ces modifications doivent étre autorisées,

[225] Je suis d’'avis qu'elle doit I'étre. Comme on le sait, un acte de procédure peut é&tre
modifié en tout temps avant jugement, & moins que cela retarde inddment le déroulement
de linstance, que ce ne soit contraire aux intéréts de la justice ou qu'il en résulte une
demande entiérement nouvelle sans rapport avec la demande initiale'™.

[226] Aucune de ces exceplions au principe ne s'applique ici.

[227] Tout d'abord, en ce qui concerne la question de la cristallisation de la
reglementation applicable, la conclusion que désirent ajouter les demandeurs en st une
de pure concordance puisque la demande en justice contenait déja des allégations en ce
sens, et ce depuis la version no. 8 de 2023. Il n'y a donc rien de nouveau a ce sujet.

[228] De méme, en ce qui a trait aux nouveaux réglements de la MTLN a I'égard
desquels les demandeurs souhaitent obtenir une déclaration de non-applicabilité ou
d'inopposabilité, je souligne que ceux-ci demandaient déja que des réglements de la

M|l g'agit de la dixiéme itération de la demande en justice des demandeurs.

' En apparence, ks demandeurs avaient également ajouté une conclusion relativement au Réglement
Z008-106 de VMT gquant aux plans d'implaniation et d'intégration architeciurale de VYMT, mas ce
reghement faisait déja partie de ceux visés par les conclusions anténeures des demandeurs, La WVMT
8 donc relirg sa confestation quant a cette modificatson, qui ne changeait nen a son égard

'™ Le libedlé de la conclusion référe & la cristallisation de 'e état du droit », mais il est clair que ce sont
uniguement les dispositions réglementaires en causa de la MTLN, VMT ou da la MRC des Laurentides
qui sont ici visées. Les demandeurs ne prétendent évidemment pas que leur demande devrail étre
analysée & |a luméére de la jurisprudence qui existait en 2000 ou 2015,

" A 208 Cpc
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MTLN soient déclarés inapplicables ou inopposables a leur égard afin de pouvoir mettre
en place le chemin décrit par l'ingénieur Poulin. Le fait d'ajouter deux autres réglements
ayant un impact sur les normes relatives a la mise en place du tracé ne change en rien
la nature du debat relativement a cette question.

[229] Awu surplus, ni I'une ni l'autre des défenderesses n'en subit quelque préjudice que
ce soit puisque, d'une part, aucune preuve supplémentaire n'était requise (les réglements
parlent par eux-mémes) et, d'autre part, j'ai autorisé les parties a me transmettre des
représentations acrites relativement a ces deux aspects, ce qui fut fait dans les semaines
suivant la seconde audience

[230] Les modifications du 16 mai 2024 a la demande en justice des demandeurs sont
donc autoriséas @t on an tiendra compte dans ce qui suit.

A. Les dispositions réglementaires en cause

[231] YDispositions réglementaires de la MLTN. Les conclusions des demandeurs
visent d'abord la norme de la MLTN qui prohibe 'améenagement d'une nouvelle rue a
moins de 244 m de la rive d'un lac. Cette norme a até adoptée en 1995 (par le Reglement
53-95) et est maintenant intégrée au Réglement de lotissemant 20271-003, a son article
3.3.3 Les conclusions des demandeurs visent également le Réglement 2006-007
prohibant depuis 2006 la mise an place d'accés véhiculaires,

[232] Les demandeurs requierent eégalement que le Reglement 2021-004 relalif & la
consfruction, le Reglement 20271-05 relatif aux permis el aux certificals et que le
Reglement 2021-06 refalif aux plans dimplantation et dintegration archifecturale soient
déclarés inapplicables ou inopposables a leur égard.

[233] YDispositions réglementaires de la MRC des Laurentides. Les demandeurs
formulent une conclusion similaire a propos du Réglement no. 398-2023R de la MRC des
Laurentides (ainsi que tout réglement municipal de la MTLN ou de la YMT en résultant),

lequel prohibe toute opération cadastrale visant la création d'une nouvelle rue a moins
de 300 m de la rive d'un lac.

[234]) Y Dispositions réglementaires de VMT. Les demandeurs désirent égalemeant
obtenir une déclaration d'inapplicabilité ou dinopposabilité relativement au Reglement
2023-216 de VMT sur la construction et I'implantation des rues, au Réglement 2008-106
relativement aux plans d'implantation et d'intégration architecturale et au Reglement
2008-103 concernant le lotissement.
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B. Position des parties

[235] Les demandeurs invoquent que ces normes réglementaires ne peuvent &tre
applicables a leur situation, car elles ont ou pourraient avoir pour effet de les empécher
de désenclaver leurs fonds.

[236] Ainsi, aucun des immeubles des demandeurs n'a une profondeur de 244 m et la
présence du Parc du Mont-Tremblant a leur limite nord-est rend impossible le
désenclavement prévu au Code civil 8'il faut respecter la norme de 244 m partir de la rive
d'un lac pour la mise en place d'une nouvelle rue et a forfion la norme de 300 m au méme
effet récemment adoptée par la MRC des Laurentides,

[237] Par ailleurs, selon les demandeurs, I"'application compléte des normes relatives au
lotissement, a la construction des rues ou aux plans d'implantation et d'intégration
architecturale de la MLTN et de VMT est susceptible également d'empécher le
desenclavement de leurs fonds par I'application de dispositions qui n'ont pas été écrites
dans un contexte de désenclavement comme celui gui nous occupe ici.

[238] Les demandeurs font également valoir que les réglements adoptés aprés le dépdt
de leur demande en justice ne peuvent leur étre opposés en application du principe
voulant que les instances en cours ne soient pas affectées par les changements législatifs
ou reglementaires survenant pendant l'instance, lorsque, comme c'est le cas en [espéce,
le jugement est declaratif et non constitutif de droit.

[238] De leur cbté, les défendeurs, les municipalités et la MRC sont d'avis que ces
normes reglementaires, de portée générale et dintérét public, s'appliquent aux
demandeurs comme a tout autre citoyen et qu'il n'y a aucune raison de les déclarer
inapplicables ou inopposables. lis invoquent également que les demandeurs n'ont pas
agl dans un délai raisonnable pour demander l'inopposabilité de ces normes. Enfin, ils
contestent egalement la théone de la cnstallisation des droits invoquée par les
demandeurs, au motif que ceux-ci ne peuvent avoir de droit acquis sans avoir déposé de
demande pour un permis de construction, ce qui n'a pas encore &té fait et aussi que le
Jugement qui reconnait une situation d'enclave et détermine le passage approprié pour
le desenclavement serait constitutif plutdt que déclaratif de droit.
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C. Analyse

[240] Pour les raisons qui suivent, il n'est pas possible d'adopter I'une ou l'autre des
theses présentées par les parties dans son intégralité, car les demandeurs et les
défendeurs ont a la fois raison et tort en partie.

[241] Tout d'abord, les demandeurs ont raison de prétendre que les dispositions
réglementaires municipales ou supramunicipales qui ont directement pour effet
d'empécher le désenclavement de leurs fonds, telles que la prohibition d'aménager une
fue a moins de 244 m ou de 300 m de la rive du Lac, ne leur sont pas opposables.

[242] Cela découle du principe voulant qu'en cas de conflit direct entre une norme
legislative et une norme réglementaire, la norme législative ait préséance, a4 moins que
la loi ne prévoie le contraire’™. C'est précisément en me fondant sur ce principe général
que j'ai décidé, en 2016, que la norme de 244 m de la MTLN ne pouvait aveir pour effet
de rendre irrecevable la demande en justice des demandeurs, car cefte disposition
reglementaire interdisant I'aménagement d'un accés terrestre 4 moins de 244 m du Lac
entre alors en conflit direct avec l'article 987 C.c.Q - ce dernier oblige le voisin du
proprietaire du fonds enclavé a lui donner un droit de passage'™, alors que le réglement
municipal lui interdit de donner un tel accés. Une personne ne peut évidemment pas étre
tenue de faire ce qui lui est par ailleurs interdit et il y a donc un conflit de normes qui doit
alors se résoudre alors en faveur de la norme qui est hierarchiguement supérieure, ¢'est-
a-dire ici le droit prévu par la loi, soit le Code civil'™. Ce principe général est d'ailleurs
repns par le legislateur a l'article 3 de la Loi sur les compétences municipales'™. Au
surplus, Farticle 68 de cette méme loi prévoit spécifiquement que le pouvoir d'une
municipalité de régir I'accés d'un immeuble & la voie publique ne peut avoir pour effet
d'enclaver celui-ci, ce qui montre bien l'importance que le lagislateur accorde au droit
d'un propriétaire foncier 4 ce que son immeuble ne soit pas ou ne reste pas enclavé par
l'effet d'un réglement municipal'’®,

[243] S'agissant d'une question de hiérarchie des normes, la question du délai ne se
souléve pas comme je I'ai expliqué dans la décision de 20168 -

'™ Spraytech, société d amosage c Ville de Hudson, [2001] 2 RCS 241

"™ Voir Blackwell c. Ville de Barkmere, 2012 QCCA 2020, par 49

"' Teasdale c. Municipalité de Lac-Tremblani-Nord, 2016 QCCS 854

™ RLRO, ¢c. C-47.1

"™ Dans Blackwed ¢. Ville de Barkmere, précité, la Cour d'appel a indigué que |a réglementation municipale
na devait pas étre interprétée comme « fassant obstacle » au droil au désenclavement prévu par la loi
(par. 52).

" Aux par. 53 4 55
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La question du delai a invoquer la nullité ou l'inopposabilité des réglements n'a
aucune pertinence dans le cas d'un conflit opérationnel entre I'art. 997 C.c.Q. ol
les reglements municipaux en cause.

En effet, le caraclére inopérant des réglements, advenant qu'il v ait enclave, ne
decoulerait pas de |'exercice par ke Tribunal de son pouvoir discrétionnaire de
surveillance, mais plutét de I'application du principe de la prépondérance d'une loi
provinciale valide face a un réglement municipal qui entre directemant an confiit
avec elle. Or, un réglement inconciliable avec une loi provinciale ne cesse pas de
I'étre, at ne devient pas opérationnel, au motif que le demandeur aurait tardé a
invegquer l'incompatibilité des deux normes,

Le Tribunal ne connait aucun principe, aucune régle qui exige que la doctrine de
la prépondérance soit plaidée dans un délai raisonnable. En effet, il y a
incompatibilité des normes ou il Ny en a pas. Il ne s'agit pas |14 dune affaire
relevant de la discrétion judiciaire. Puisque l'application de cefte doctnine ne
dépend aucunement d'un pouveoir discrétionnaire de la Cour, mais est stricternant
tributaire du conflit qui existe entre deux normes juridiques hiérarchisées — confiit
qui existe tant que les normes en cause sont an vigueur —, la notion méme d'un
délai pour lNinvoquer n'a guére de sens

[244] Le méme raisonnement s'applique pour la norme de 300 m de la MRC des
Laurentides, s'agissant la aussi de législation déléguée, sans que la loi ne permette & un
tel réglement supramunicipal de contrecarrer un droit conféré par le Code civil ou une
autre loi.

[245] Les défendeurs et les défenderesses ne sont pas nécessairement d'accord avec
la décision rendue en 20186, et, comme c'est leur droit le plus strict, ils me 'ont clairement
fait savoir lors de leurs plaidoiries; avec égards, je ne vois cependant pas de raison de
mecarter ici du raisonnement alors tenu et ce d'autant plus que la Cour d'appel, dans
larrét Municipalité du Canton de Stanstead c 9270-5912 Québec inc.'®, y a fait
référence sans aucunement le remettre en cause.

[246] D'autres dispositions réglementaires de la MTLN ou de VMT peuvent également
avoir pour effet d'empécher les demandeurs d'obtenir leur désenclavement. Ainsi, la régle
voulant que 'emprise de toute rue projetée doive former un ou plusieurs lots distincts sur
les plans officiels du cadastre ne peut pas étre satisfaite ici, car les demandeurs ne sont
bien sdr pas propriétaires de tous les lots sur lequel le chemin devant &tre construit doit
passer. On voit mal comment une personne qui n'est pas propriétaire d'un terrain peut
effectuer une opération cadastrale de division le visant. Au surplus, puisqu'il s'agit
simplement de conférer aux demandeurs un droit de passage sur les lots des défendeurs,
et non pas créer une rue en tant que telle. une telle disposition (qui vise notamment &

"1 2020 QCCA 4599 Voir aussi Bussiére ¢ Cloutier, 2017 QCCS 5577, confirmé par 2019 QCCA 2014
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permettre a une municipalité de devenir ultérieurement propriétaire du ou des lots formant
la rue) n'a guére d utilité dans le contexte d'un accés terrestre qui doif étre construit afin
de permettre un désenciavement, plutét qu'une nouvelle rue dans le cadre d'un nouveau
développement immaobilier, rue (et développement) qu'il n‘est alors pas nécessaire de
mettre an place.

[247] Cela dit, il n'est pas possible pour autant de rendre inapplicables ou inopposables
aux demandeurs 'ensemble des normes prévues par les réglements mentionnés ci-
dessus, Les municipalités ont raison de dire que les demandeurs ne peuvent étre
exemptés de 'ensemble des normes normalement applicables a I'aménagement d'une
rue. Seules les dispositions ayant pour effet d empécher le désenclavement des fonds
des demandeurs entrent en conflit avec le droit prévu au Code civil et sont de ce fait
inopérantes vis-a-vis les demandeurs.

[248] Par exemple, on ne voit pas pour quelle raison les demandeurs devraient &tre
exemptés de |'application des normes municipales exigeant le dépét de plans détaillés
ou le paiement de certains droits pour obtenir un permis de construction. De méme, les
regles prévoyant, par exemple, la provenance des matériaux utilisés ou les matiéres
devant étre enlevées dans le cadre de la construction d'une rue ou encore celles exigeant
la mise en place d'une glissiére de sécurité aux endroits ol les remblais dépassent une
certaine hauteur n'empé&chent pas la mise en place du droit de passage réclamé par les
demandeurs'®®

[249] Par ailleurs, les dispositions prévues aux réglements portant sur les plans
dimplantation et d'intégration architecturale sont applicables, sous la réserve
(importante) qu'un conseil municipal ne pourrait, par ses décisions, totalement empécher
la mise en place d'un droit de passage prévu par la loi.

[250] Ce ne sont donc que les normes municipales ou supramunicipales qui sont
incompatibles avec le droit de passage ici reconnu aux demandeurs, celles qui
empéchent sa mise en place, qui leur sont inopposables, car ne pouvant créer un
obstacle au droit au désenclavement prévu par la loi. Les conclusions du présent
jugement vont donc prévoir que, sera inopposable aux demandeurs, toute norme des
reglements visés de la MTLN, de VMT ou de la MRC des Laurentides se révélant
incompatible avec la mise en place du chemin prévu aux plans de l'ingénieur Poulin
(Figce P-13) ou des élargissements et autres améliorations a faire au chemin existant
selon le rapport de l'ingénieur Perreault (Pieéce P-54).

" Noir la section § du Réglement 2021-04 de la MTLM relatif & la constructon des rues
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[251] Cela étant, il n'est pas nécessaire de se pencher sur la théorie de la cristallisation
de droits au jour de la demande en matiére de jugement déclaratif, car cet argument ne
visait qu'a obtenir une déclaration d'inapplicabilité ou d'inopposabilité des normes
réeglementaires empéchant la mise en place de l'accés réclamé par les demandeurs et
cet objectif est déja atteint par la conclusion indiquée ci-dessus. Il n'est pas non plus
necessaire de se pencher sur le caractére déraisonnable de la réglementation attaquée,
car, encore la, cet argument ne visait que les normes ayant pour effet d'empécher le
desenclavement des terrains des demandeurs.

[252] Enfin, en ce qui conceme les contraintes pouvant exister en vertu de |a législation
et de la réglementation en matiére environnementale — et sur lesquelles les défendeurs
riverains continuent d'insister -, il a déja été indiqué dans le jugement du 12 décembre
2023 que ces questions devront étre examinées par les demandeurs et les autorités
responsables dans la mise en ceuvre du droit de passage autorisé par le présent
jugement et que ces questions ne peuvent étre débattues a ce stade de I'affaire'®®.

0-0-0

[253] En ce qui a trait aux frais de justice, il me semble sage d'attendre que le litige soit
entierement vidé, ce qui ne sera fait que par le jugement devant &tre rendu sur la seconde
étape, soit celle relative aux indemnités devant étre versées au terme du second alinéa
de l'article 997 C.c.Q.

0-0-0

[254] En terminant cette étape importante du présent dossier, je tiens toutefois 4
remearcier les parties el leurs procureurs. Les questions & résoudre ici étaient
passablement complexes, tant en fait qu'en droit, mais la collaboration des parties et de
leurs avocats, et la souplesse dont les uns et les autres ont fait preuve a maints égards
tout le long de cette premiére étape méritent d'étre soulignées et ont grandement facilité
ma tache a la fois comme juge gestionnaire et comme juge sur le fond de cette
intéressante question.

[255] Je reste cependant saisi du dossier puisqu'il reste la seconde étape 4 compléter
Je compte encore |4 sur la collaboration de tous pour que celle-ci puisse étre décidée
avec célerte, le présent litige ayant déja trop duré.

" Jugement du 12 décembre 2023, par. 27



700-17-012017-157 PAGE : 62

POUR CES MOTIFS, LE TRIBUNAL :

[256] ACCUEILLE en partie la Demande introductive d'instance modifiée (10) en
revendication dun droit de passage, en jugement déclaratoire ef en injonction
pemanente des demandeurs en date du 16 mai 2024;

[257) DECLARE que les fonds des demandeurs visés par la présente demande (et qui
sont mentionnés aux paragraphes 34, 39, 40, 42 43, 44 46, 48, 49, 51 et 51.1 de celle-
ci, avec indication du numéro de lot au Cadastre du Québec) sont enclaves. I'accés par
le Lac Tremblant se révélant insuffisant, difficile et parfois impraticable pour I'utilisation et
l'exploitation de leur fonds ;

[258] DECLARE que les demandeurs sont en droit d'obtenir, pour désenclaver leurs
lots, un droit de passage a pied et en voiture sur les fonds suivants, et ce, afin de pouvoir
rejoindre a partir de leurs terrains le Chemin Desmarais :

Lots
Propriétaires {Cadastre
du Québec)
1 Bernard Loranger Partie du lot 2 804 165

2 Société en commandite Les Associés du | Partie du lot 2 803 647
Mont-Royal .

|
i 3 l Stephen Bronfman Partie du lot 2 B03 650

|4 Société en commandite Les Associés du | Partie du lot 2 B03 647

Mont-Royal
5 (] | Lots 2 804 162 et
erre Pomerleau | 2 B0D4 168
B 9116-2099 Québec Inc. | Lot 3 352 377
7 Daniel Labrecque Lot 4 173 777
Lise Laberge
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Lots
Propriétaires (Cadastre
du Québec)
B Alan P. Rossy Lot 4 110 381
1
§: Investissements Copley Inc. Partie du lot 3 353 557
10 Alan P Rossy Partie du lot 3 353 558
11 André Teasdale Partie du lot 5 011 434
12 Succession Elean Alice Marshall Partie du lot 5011 435
13 Hugh Scott Partie du lot 5 011 433
Paule Quimet
14 Hugh Scott Partie du lot 5 011 438
Paule Quimet
15 Eva Kuchar Partie du lot 5 011 439
16 | Groupe Aéro Mag 2000 Inc. Partie du lot 5 011 437
17 André Sicotte Teasdale Partie du lot 5011 438
18 Claire Sicotte Partie du lot 5011 418
19 P Partie du lot 5011 414
André Sicotte Teasdale
Mikaela O'Bren
20 Connor O'Brien Partie du lot 5011 415
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Lots
Propriétaires {Cadastre
du Québec)
21 Micole Viau Partie du lot 5011 413
22 Denis Gervais Partie du lot 5011 411
23 Sophie Sicotte Teasdale Fartie du lot 5011 424
24 Sm;mm Teasdale EPar!'n&duFﬂE-ﬂﬂ 423
25 | Wenda Gibson Partie du lot 5 011 421
26 2426-T296 Québec Inc. Partie du lot 5011 426
27 Centre médical Métro St-Michel Inc. Partie du lot 5 011 427
28 Les Investissements Burcass (Canada) | Partie du lot 5011 425
Ltée
l 29 Fiducie Teasdale 2017 -__ F-’a-rhe du |::I; 5_{]1-1I429
30 | André Teasdale Partie du lot 5 011 420
3 Susan Sproule Partie du lot 5011 419
32 John Kenrick Sproule B Partie du lot 5011 418
a3 Jeffrey Howard Partie du lot 5011 428
Romi Swidler Howard
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Lots
Propriétaires (Cadastre
du Québec)
|34 | June Patricia Laing Partie du lot 5 011 349
a5 June Patricia Laing Partie du lot 5 011 345
36 | Guy Déom Partie du lot 5 011 346

[259] ORDONNE a I'officier de la publicité des droits des circonscriptions fonciéres de
Terrebonne et de Labelle de publier le présent jugement & I'encontre de I'ensemble des
lots mentionnés au paragraphe précedent;

[260] DECLARE que ce droit de passage doit s'exercer a partir de l'extrémité nord du
Chemin Desmarais, voie publigue située sur le territoire de Ville Mont-Tremblant, en
empruntant le chemin privé existant sur les lots de certains des défendeurs, soit les
chemins généralement appelés « Chemin des Cascades » et « Chemin Labrecque »,
tous deux situés sur le territoire de Ville Mont-Tremblant;

[281) DECLARE que, quant au chemin a construire a partir de l'extrémité nord du
Chemin Labrecque, I'assiette de ce droit de passage est celle décrite & la description
technique de Dany Maltais, arpenteur-géométre, en date du 13 juillet 2023 et produite
dans le présent dossier comme Piéce P-61, laquelle se it ainsi ;

DESCRIPTION
CIRCONSCRIPTION FONCIERE DE TERREBONNE,
VILLE DE MONT TREMBLANT
LOT 3 353 557 PTIE

De figure tnangulaire, commencant & un point situé & une distance de 82 40
métres, mesurée suivant une direction de 190°38'50", au Sud du coin Mord-Ouest
du lot 3 353 557, distance masuréa & long de la limite Ouest du lot 3 353 557

De la, suvant une direction de 153"1710", une distance de 32,05 métres jusqu’a
un point,
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De la, suivant une direction de 317°48'00", une distance de 24 40 métres jusqu'a
un point;

Dw |3, suivant une direction de 10°38°50", une distance de 10,74 métres jusqu'au
point de départ

Bome vers le Nord-Est par une autre partie du lot 3 353 557; vers lg Sud-Ouest af
'Ouest par une partie du lot 3 353 556

Contenant en superficie 104 4 métres camés.
LOT 3 353 556 PTIE

De figure irréguliére, commencant a un point situé & une distance de B2 40 métres,
mesuree suivant une direction de 190°38'50°, au Sud du coin Nord-Ouest du lot 3
353 557, distance mesurée le long de la limite Quest du kot 3 353 557.

De la, suivant une direction de 190°38'50", une distance de 10,74 métres jusqu'a
un point;

Dw la, suivant une direction de 137°48°'00", une distance de 24,40 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 153*1710", une distance de 18 84 métres jusqu'a
un point;

De |3, suivant un arc de cercle de 15,00 métres de rayon, une distance de 23,39
métres jusqu’a un point;

De 14, suivant une direction de 333°1710°, une distance de B4 85 métres jusqu'a
un point;

De 14, suivant un arc de cercle de 40,00 métres de rayon, une distance de 525
mefres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 340°48'40", une distance de 26,98 mélres jusqu'a
un point;

De la, suvant un arc de cercle de 40,00 meétres de rayon, une distance de 11,87
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 323"48'40", une distance de 69 62 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 13°02°00", une distance de 26,41 mélres jusqu’'a
un point;

De 1a, suivant une direction de 143°48'40", une distance de B6 BT métres jusqu’a
un point;
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De la, suivant un arc de cercle de 60.00 métres de rayon, une distance de 17 80
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 160°48'40", une distance de 26 99 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 20,00 métres de rayon, une distance de 2 63
métras jusqu'a un point;

De 13, suivant une direction de 153°17"10", une distance da 7,27 métras jusqu'au
point de départ.

Bomé vers 'Est et le Nord-Est par une partie du lot 3 353 557 vers le Nord-Est
par une autre partie du lot 3 353 556; vers le Sud et le Sud-Est par le lot 4 110 381
etant le Chemin Desmarais, vers le Sud-Ouest, 'Ouest et le Sud-Ouest par une
autre partie du lot 3 353 556, vers I'Quest par une partie du lot 5 011 434; vers le
Nord-Est par une autre partie du lot 3 353 556.

Contenant en superficie 3 5430 métres carrés.

CIRCONSCRIPTION FONCIERE DE LABELLE

MUNICIPALITE DE LAC-TREMBLANT-NORD

LOT 5011 434 PTIE

De figure trapézoidale, commencant 4 un point situé & une distance de 19,36
métres, mesuréa suivant une direction de 227°55'10°, au Sud-Ouest du coin
extréme MNord du lot 5 011 434, distance mesurée le long de la limite Nord-Ouest
du ot 5 011 434

De la, suivant une direction de 143°48'40", une distance de 14 62 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 13°02'00", une distance de 26 .41 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direchon de 323°48'40", une distance de 29 80 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 47°5510", une distance de 20,11 métres jusqu’au
point de départ.

Borné vers le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011 434; vers I'Est par une
partie du lot 3 353 556; vers le Sud-Ouest par une autre partie du lot 5 011 434;
vars le Mord-Quest par une partie du lot 5011 435,

Contenant en superficie 444 1 métres carmés.
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LOT 5011 435 PTIE

De figure trapézoidale, commencant & un point situé a une distance de 1936
meétres, mesurée suivant une direction de 227°55'10°, au Sud-Ouest du coin
axtréme Nord du lot 5 011 435, distance mesurée le long de la limite Sud-Est du
lot 5011 435

De la, suivant une direction de 227°55'10", une distance de 20.11 métres jusqu'a
un point,

De |2, suivant une direction de 323"48'40", une distance de 12,79 métres jusqu'a
un point;

De la, survant une direction de 66°21°30", une distance de 2049 métres jusqu'a
ur point,

De |4, suivant une direction de 143"48'40", une distance de 6.27 métres jusqu'au
point de départ.

Borné vers le Sud-Est par une partie du lot 5011 434; vers le Sud-Ouest par une
autre partie du lot 5 011 435; vers le Nord-Ouest par une partie du lot 5 011 433;
vers le Nord-Est par une autre partie du lot 5011 435

Contenant en superficie 190 6 métres camés.
LOT 5011 433 PTIE

De figure trapézoidale, commengant & un point situé a une distance de 23 83
mélres, mesurée suivant une direction de 268°53'50", a I'Ouest du coin Est du lot
5011 433, distance mesuréa la long de |a limite Nord du lot 5011 433

Da |a, suivant une direction de 143°48'40", une distance de 9,75 métres jusqu'a
un paint;

De I, suivant une direction de 246°21'30", une distance de 20,49 métres jusqu'a
un point;

De 14, suivant une direction de 323°48'40", une distance de 19 88 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de B9°53'50", une distance de 24,75 méires jusqu'au
paint de départ.

Bomeé vers le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011 433; vers le Sud-Est par
une partie du lot 5 011 435; vers le Sud-Ouest par une autre partie du lot 5 011
433; vers ke Mord par une partie du lot 4 011 436

Contanant en superficie 296, 3 métres camés.
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LOT 4011 435 PTIE

De figure iméguliére, commencant a un point situé a une distance de 23,83 métres,
mesurée suivant une direction de 269°53'50°, a I'Ouest du coin Sud-Est du lot 5
011 4385, distance mesurée le long de |a limite Sud du lot 5 011 436

De la, suivant une direction de 269°53'50", une distance de 24,75 métres jusqu'a
un point;

De 13, suivant une direction de 3123°48'40", une distance de 1,73 métre jusqu'a un
paint;

De |a, suivant un arc de carcle de 220 00 métres de rayon, une distance de 51,01
métres jusqu'a un point.

De la, suivant une direction de 89°53'50", une distance de 21,89 métres jusqu'a
Lif point;

De |a, suivant un arc de cercle de 200,00 métres de rayon, une distance de 37 89
métres jusqu'a un paint;

De 14, suivant une direction de 143°48'40", une distance de 16,31 métres jusqu'au
point de départ.

Bome vers le Sud par une partie du lot 5 011 433, vers le Sud-Ouest par une autre

partie lot 5011 436, vers le Nord par une partie du lot 5 011 439 vers la Nord-Est
par une autre partie du kot 5011 435,

Contenant en superficia 1 069 8 métres carrés.
LOT 5011 439 PTIE
De figure irréguliére, commengant au coin Sud-Est du lot 5 011 437

De la, suivant une direction de 150°47'50°, une distance de 15 87 mélres jusqu's
un paint;

De la, suivant un arc de cercle de 30,00 métres de rayon, une distance de 1564
métres jusqu'a un point;

De la. suivant une direction de 120°55'30%, une distance de 52 B9 métras jusqu'a
un poink;

De 14, suivant un arc de cercle de 70.00 métres de rayon, une distance de 31,01
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 146"18'30", une distance de 33 49 métres jusqu'a
un point;
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De la, suivant un arc de cercle de 50,00 métres de rayon, une distance de 13 83
métras jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 162°08'30%, une distance de 106 42 meétres jusqu'a
wrn paant;

De la, suivant un arc de cercle de 200 00 métres de rayon, une distance de 26 16
métres jusqu'a un point,

De la, suivant une direction de 268°53'50", une distance dea 21 B9 mélres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 220,00 métres de rayon, une distance de 19,44
métras jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 342°09°30°, une distance de 106,42 métres jusqu'a
un poink;

De la, suivant un arc de cercle de 30,00 métres de rayon, une distance de 8,30
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 326°18°30", une distance de 33 49 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 50,00 métres de rayon, une distance de 22 15
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 300°55'30", une distance de 52 B9 métres jusqu'a
un point,

D |4, suivant un arc de cercle de 50 00 métres de rayon, une distance de 26,07
métres jusqu'a un point;

De 1a, suivant une direction de 330°47°50", une distance de 27,03 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 89°57°40", une distance de 22 90 métres jusqu'au
point de départ.

Borné vers le Nord-Est, 'Est et le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011 439;
vers le Sud par une partie du lot 5011 436; vers le Sud-Ouest, 'Ouest et le Sud-
Cuest par une autre partie du lot 5 011 438; vers la Nord par une partie du lot 5
011 437

Contenant en superficie 5 910, 7 métres camés.
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LOT 5011 437 PTIE
De figure trapézoidale, commengant au coin Sud-Est du lot 5011 437

De 14, suivant une direction de 268°57'40°, une distance de 22 90 mélres jusqu'a
un paoint;

De |4, suivant une direction de 330°47'50", une distance de 167,36 meétres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 124°02°30", une distance de 44 43 métres jusqu'a
un point;

Dw |4, suivant une direction de 150°47°50", une distance de 138 86 métres jusqu'au
point de depart.

Borné vers le Sud par une partie du lot 5 011 439; vers le Sud-Ouest par une autre
partie du lot 5 011 437; vers le Nord-Est par une partie du lot 5 011 438; vers la
Mord Est par une partie de Territoire non cadastré.
Contenant en superficie 3 062 2 métres camés.

LOT 5011 438 PTIE
De figure irréguliére, commengant au coin Nord-Est du lot 5011 438,

De la, suivant une direction de 150°47°50", une distance de 172 60 métres jusqu'a
iun point;

De |4, suivant une direction de 304°02°30", une distance de 44 43 métres jusqu'a
un pont,

De la. suivant une direction de 330°47'50", une distance de 137 98 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 35,00 métres de rayon, une distance de 511
meétres jusqu'a un point;

De la. suivant une direction de 88°07'20°, une distance de 22,05 meétres jusqu'au
point de départ.

Bomé vers le Nord-Est par une partie de Territoire non cadastré; vers le Sud-Ouest
par une partie du lot 5 011 437 et par une autre partie du lot 5 011 438 vers e
Mord par une partie du lot 5011 416.

Contenant en superficie 3 157 9 métres carrés,
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LOT 5011 416 PTIE
De figure irréguliére, commengant au coin Nord-Est du lot 5 011 438

De |a, suivant une direction de 268°07°20", une distance de 22 09 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 35,00 meétres de rayon, une distance de 16 06
metres jusqu'd un point;

De ia, suivant une direction de 5°27'00", une distance de 27 B7 métres jusqu'a un
point;

De la, suivant un arc de cercle de 15,00 métres de rayon, une distance de 9,08
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 330°49°40", une distance de 142 28 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 85°04'307, une distance de 22 70 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 150°49°40", une distance de 131,53 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 35,00 métres de rayon, une distance de 21.15
métres jusqu'a un point;

De la. suivant une direction de 185°27'00", une distance de 27 B7 maétres jusqu'a
un poink;

De 13, suivant un arc de cercle de 15,00 métres de rayon, une distance de 9.07
méfres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 150°47'50", une distance de 505 mélres jusqu'au
point de départ.

Bomé vers le Sud par une partie du lot 5 011 438, vers 'Ouest et le Sud-Ouest par
une aufre partie du lot 5 011 4168; vers le Nord par une partia du lot 5011 414; vers
le Nord-Est, l'Est et la Mord-Est par une autre partie du lot 5 011 416.
Contenant en superficie 3 898 5 métres carrés.

LOT 5011 414 PTIE
De figure irréguliére, commengant & un point situé a une distance de 3,17 métres,

mesurée suivant une direction de 269°04°20°, a I'Ouest du coin Mord-Est du lot 5
011 414, distance mesurée le long de la limite Nord du lot 5 011 414
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De |3, suivant une direction de 150°45°40", une distance de 125,70 métres jusqu'a
un paint;

De |3, suivant une direction de 269°04'30", une distance de 22 70 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 330°45'40", une distance de 117,18 métres jusqu'a
umn paoint;

De la, suivant un arc de cercle de 4000 métres de rayon, une distance da B, 14
meéires jusqu'a un point;

De [a, suivant une direction de 89°04'20", une distance de 21,77 métres jusqu'au
point de départ

Bomeé vers le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011 414; vers e Sud par une
partie du lot 5 011 416; vers le Sud-Ouest et 'Ouest par une autre partie du lot 5
011 414; vers le Nord par une partie du lot 5 011 415

Contenant en superficie 2 511,7 métres carrés,
LOT 5011 415 PTIE

De figure irméguliére, commengant a un point situé a une distance de 3,17 métras,
mesurée suivant une direction de 269°04°20°, a 'Ouest du coin Nord-Est du lot 5
011 414, distance mesurée le long de la limite Mord du lot 5011 414,

De la, suvant une direction de 268°04°20", une distance de 21,77 métres jusqu'a
un point;

De |a, suivant un arc de cercle de 40,00 métres de rayon, une distance da 16,28
métres jusqu'a un point;

Dwe 13, suivant une direction de 5°47'50", une distance de 4012 métres jusqu'a un
point,

De |4, suivant un arc de cercle de 20,00 métres de rayon, une distance de 12,14
meétres jusgu'a un point;

De la, suivant une direction de 331°01'00", une distance de 96.52 métres jusgu'a
un point;

De la, suivant une direction de 88°50'40", une distance de 22 62 métres jusqu'a
un point;

Da la, suivant une direction de 151°01'00°, una distance de 85,96 malras jusqu'a
un point,
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De |4, suivant un arc de cercle de 40,00 métres de rayon, une distance de 24 28
mstres jusqu’a un point;

De |4, suivant une direction de 185°47'50", une distance de 40,12 métres jusqu'a
un point;

De la. suivant un arc de cercle de 20.00 métres de rayon, une distance de 12 21
méiras jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 150°49'40", une distance de 2 22 métres jusqu'au
point de départ.

Bomé vers le Sud par une partie du lot 5 011 414, vers 'Ouest et le Sud-Ouest par
une autre partie du lot 5011 415; vers le Nord par une partie du lot 5011 413; vers
le Nord-Est, l'Est et le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011 415,
Contenant en superficie 3 2669 métres carrés

LOT 5011 413 PTIE
De figure irméguliére, commengant au coin Sud-Est du lot 5011 411.

De la, suivant une direction de 150°49'20°, une distance de 0.71 métre jusqu'a un
paint;

De 14, suivant un arc de cercle da 2,00 méires de rayon, une distance de 1,66
metre jusqu'a un point;

De 14, suivant une direction de 103°15'30", une distance de 73,81 mélres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 22,00 métres de rayon, une distance de 18,34
métres jusqu'a un point;

De 14, suivant une direction de 151°01'00", une distance de 107 05 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 268°50'40", une distance de 22 62 métres jusqu'a
un pont;

De la, suivant une direction de 331°01'00°, une distance de 96 50 métres jusqu'a
un pont

De la, suivant un arc de cercle de 2,00 métres de rayon, une distance de 167
métre jusqu’a un point;

De la, suivant une direction de 283°15°30", une distance de 73,81 meétres jusqu’a
un point,
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I
De la, suivant un arc de cercle de 22,00 métres de rayon, une distance de 18 26

métres jusqu'a un point;

De 1a, suivant une direction de 330°48°20", une distance de 11,35 meétres jusqu'a |
un point;

De |a, suivant une direction de 88°50°40", une distance de 22 66 meatres jusquau
point de départ.

Borné vers la Mord-Est par une autre partie du lot 5 011 413; vers le Sud par une
partie du lot 5 011 415; vers le Sud-Ouest, le Sud et le Sud-Ouest par une autre
partie du lot 5 011 413; vers le Nord par une partie du lot 5 011 411

Contenant en superficie 4 031,86 meétres camreés.
LOT 5011 411 PTIE
De figure trapézoidale, commengant au coin Sud-Est du lot 5011 411

De la, suivant une direction de 268°50'40", une distance de 22,66 métres jusqu'a
un paint;

De la, suivant une direction de 330°49°20", une distance de 101,95 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de BB°S6'10", une distance de 22 68 métres jusqu'a
un point;

De &, suivant une direction de 1504920, une distance de 101,91 métres jusqu'au
point de départ.

Borné vers le Sud par une partie du lot 5011 413; vers le Sud-Ouest par une autre
partie du lot 5 011 411; vers le Nord par une partie du lot 5011 424, vers le Nord-
Est par une autre partie du lot 5011 411
Contenant en superficie 2 0387 métres camres.

LOT 5011 424 PTIE

De figure irréguliére, commengant au coin Mord-Est du lot 5011 424

De la, suivant une direction de 150°48'20°, une distance de 93,82 métres jusgu'a
un point;

De 1a, suivant une direction de 268°56'10°, une distance de 22 B8 mélres jusqu'a
un point; I

De la, suivant une direction de 330°49°20°, una distance de B3, 12 métres jusqu'a
un point;
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De |a, suivant une direction de 330°46°00", une distance de 14,01 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 55°48'20", une distance de 24,43 métres jusqu'au
point de départ.

Borne vers le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011 424; vers le Sud par une
partie du lot 5 011 411; vers le Sud-Ouest par une autre partie du lot 5 011 424
vers le Nord par une partie du lot 5 011 423,
Contenant en superficia 1 909 8 métres camrés.

LOT 5011 423 PTIE
De figure iréguliére, commengant au coin Nord-Est du lot 5 011 423,

De la. suivant une direction de 150°46'00", une distance de 115,82 métres jusqu'a
un paint;

De 13, suivant une direction de 275°48'20", une distance de 24.43 métres jusgqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 330°456'00", une distance de 105,45 métres jusgqu'a
un point;

De |4, suivant un arc de cercle de 35,00 métres de rayon, une distance de 6,64
métres jusqu'a un point;

De la. suivant une direction de B8°40'20%, une distance de 21,92 métres jusqu'au
point de départ.

Bomné vers le Nord-Est par une partie de Territoire non cadastré; vers le Sud par
une partie du lot 5 011 424, vers le Sud-Ouest par une autre partie du lot 5 011
423 vers le Mord par une partie du lot 5 011 421

Contenant en superficie 2 280,56 métras carmés.

LOT 5011 421 PTIE
De figure iméguliére, commengant au coin Nord-Est du lot 5 011 423,

De la, suivant une direction de 268°40°'20", une distance de 21,92 métres jusqu'a
um point;

De la, suivant un arc de cercle de 3500 métres de rayon, une distance de 36 08
métres jusqu’a un point;

De la, suivant une direction de 45°36°20", une distance de 37,79 métres jusqu'a
un point;
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De la, suivant un arc de cercle de 50,00 métres de rayon, une distance de 29 B6 |
mietres jusqu’a un point; I

De |a. suivant une direction de 11°23'00", une distance de 2 27 métres jusqu'a un
point,

De la, suivant une direction de 176°30°20", une distance de 30.44 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercla de 70,00 métres de rayen, une distance de 4,18
miétras jusqu'a un point,

De la, suivant une direction de 225"36'20", une distance de 37.79 métres jusqu'a
un point;

De 14, suivant un arc de cercle de 15,00 métres de rayon, une distance de 18,55
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 150"46'00", une distance de 3 66 meétres jusqu’au
point de départ,

Borné vers le Sud par une partie du lot 5 011 423; vers 'Ouest, le Nord-Ouest et
'Ouest par une autre partie du lot 5011 421; vers I'Est par une partie du lot 5 011
426, vers le Sud-Est, I'Est et le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011 421.

Contenant en superficie 1 684 8 métres carrés.

LOT 5011 426 PTIE
Da figure irréguliére, commengant & un paint situé 4 une distance de 168 20 métres,
mesurée suivant une direction de BB"28'40°, a I'Est du coin Nord-Ouest du lot 5
011 426, distance mesurée le long de la limite Mord du lot 5§ 011 426

De 14, suivant une direction de B8°28°'40", une distance de 20,52 mélres jusqu'a
un paint;

De 13, suivant une direction de 191°23'00", une distance de 69,92 métres jusqu'a
un paint;

De |a, suivant un arc de cercle de 70,00 métres de rayon, une distance de 37 63
métres jusqu’a un point;

De |a, suivant une direction de 356°30°20", une distance de 38 44 métres jusqu'a
un point;

De 14, suivant une direction de 11°23'00", une distance de 63,07 métres jusqu'au
point de départ.
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Bomé vers le Nord par une partie du lot 5 011 427; vers I'Est et le Sud-Est par une
autre partie du lot 5 011 426; vers I'Ouest par une partie du lot 5 011 421 et par
une autre partie du lot 5 011 426.

Contenant en superficie 1 7621 mélres carrés.
LOT 5011 427 PTIE
De figure iméguliére, commencant & un point situé & une distance de 1620 métres,

mesurée suivant una direction da B8°28'40°, 4 I'Est du coin Sud-Ouest du lot 5011
427, distance mesurée le long de |a limite Sud du lot 5 011 427,

De &, suivant une direction de 11°23'00", une distance de 46 05 meétres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 50,00 métres de rayon, une distance de 43 18
métres jusqu'a un paint.

De la, suivant une direction de 321°54'10", une distance de 48,61 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 88°28'40", une distance de 24 90 métres jusqu'a
un paint;

De 13, suivant une direction de 141°54'10", une distance de 33,77 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 70,00 métres de rayon, une distance de 80 45
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 191°23'00", une distance de 41 47 métres jusqu'a
un paint;

De la, suivant une direction de 268°28°'40", une distance de 20 52 mélres jusqu'au
point de départ.

Bomne vers 'Ouest et le Sud-Ouest par une autre partie du lot 5 011 427 vers le
Nord par une partie du lot 5 011 425; vers le Nord-Est et 'Est par une autre partie
du lot 5 011 427, vers le Sud par une partie du lot 5 011 426

Contenant en superficie 2 735,3 métres carmés.
LOT 5011 425 PTIE
De figure imégulidre, commengant a un point situé a une distance de 35 60 métres,

mesurée suivant une direction de B8°28'40", & I'Est du coin Nord-Ouest du lot 5
011 427, distance mesurée le long de la limite Mord du lot 5 011 427
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De |a, suivant une direction de 321°54'10", une distance de 0,14 métre jusqu'a un
point;

De |4, suivant un arc de cercle de 55 00 métres de rayon, une distance de 48 87
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 12°49'00", une distance de 4,13 métres jusqu'a un
poant;

De |4, suivant un arc de cercle de 35.00 méires de rayon, une distance de 35 88
métres jusqu'd un point;

De la. suivant une direction de 314°06°30", une distance de 63,29 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 110,00 métres de rayon, une distance de 32,75
metres jusqu’a un point;

Dw |4, suivant une direction de 331*10"10", une distance de 84,19 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 90,00 métres de rayon, une distance de 34 60
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 309"08'30". une distance de 14,28 métres jusqu'a
un point;

D la, suivant une direction de BB*29°20", une distance de 30,18 métres jusqu'a
un point;

De |3, suivant un arc de cercle de 110,00 métres de rayon, une distance de 33 67
mélras jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 151°10'10", une distance de 94 18 métres jusqu'a
un paint;

De la, suivant un arc de cercle de 90,00 métres de rayon, une distance de 2680
métres jusqu’'a un point;

De la, suivant une direction de 134°06'30", une distance de 63,20 mélres jusqu'a
un point;

De |3, suivant un arc de cercle de 55 00 métres de rayon, une distance de 56 36
metres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 192°49'00°, une distance de 4,13 métres jusqu'a
un point;
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De la, suivant un arc de cercle de 35,00 métres de rayon, une distance de 31,10
métres jusqu'a un point;

De 14, suivant une direction de 141°54'10", une distance de 14, 98 métres jusqu'a
un point;

De la. suivant une direction de 268°28'40". une distance de 24,90 métres jusqu’au
point de départ.

Borné vers la Sud-Ouest, 'Ouest at le Sud-Ouest par una autra partie du lot 5 011
425 vers le Nord par une partie du lot 5 011 429; vers le Nord-Est, I'Est et le Nord-

Est par une autre partie du lot 5 011 425; vers le Sud par une partie du lot 5 011
427

Contenant en superficie 8 523,3 métres carrés.
LOT 5011 429 PTIE

De figure imégulidére, commengant a un point situé a une distance de 300 41
métres, mesurée suivant une direction de 334°53'30°, au Nord-Cuest du coin
Nord-Ouest du lot 5 011 427, la limite Nord du lot 5 011 427 ayant elle-méme une
direction de 88°28'40°

De la, suivant une direction de 309°08°30", une distance de 15 08 métres jusqu'a
un point;

De |4, suivant un arc de cercle de 110,00 métres de rayon, une distance de 44 85
métras jusqu'a un point;

De 14, suivant une direction de 332730007, une distance de 199,61 métres jusqu'a
un point;

De [a, suivant un arc de cercle de 70,00 metres de rayon, une distance de 58,77
matres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 31°20'30", une distance de 41 54 métres jusqu'a
un paint;

De la, suivant un arc de cercle de 90.00 métres de rayon, une distance de 31,34
méiras jusqu'a un point

De |4, suivant une direction de 152°30'00°, une distance de 199 61 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 90,00 métres de rayon, une distanca de 36 69
métres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 129°08°30", une distance de 25 37 métres jusqu'a
un point;
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De 13, suivant un arc de cercle de 110.00 méires de rayon, une distance de 8 62
meétres jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 268°29'20", une distance de 30,18 meétres jusqu'au
point de départ.

Bomé vers le Sud-Ouest par une autre partie du lot 5 011 429; vers le Nord par
une partie du lot 5011 419; vers le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011 429
vers le Sud par une partie du lot 5 011 425

Contenant en superficie 6 171,0 métres carrés

LOT 5011 418 PTIE

De figure iméguliére, commengant a un point situé & une distance de 23238
métres, mesurée suivant une direction de 158°31'30°, au Sud du coin Sud-Est du
lot 5011 349, la limite Sud du lot 5 011 348 ayant elle-méme une direction de
80°55'00"

De la, suivant une direction de 132°55'00", une distance de 15,81 mélres jusqu'a
un poant;

De la, suivant un arc de cercle de 40,00 métres de rayon, une distance de 2600
métres jusqu'a un point,

De |a, suivant une direction de 95°40'50", une distance de 84,01 métres jusqu'a
un point;

De |a, suivant un arc de cercle de 90,00 métres de rayon, une distance de 57 91
métres jusqu'a un point;

De 13, suivant une direction de 271°20'30°, une distance de 41,54 mélres jusqu'a
un paint;

De la, suivant un arc de cercle de 70,00 métres de rayon, une distance de 12.65
métres jusqu'a un point.

De la, suivant une direction de 275°40'50", une distance de 84,00 métres jusqu'a
un poant;

De la, suivant un arc de cercle de 60,00 métres de rayon, une distance de 39 00
métres jusqu'a un point:

De la, suivant une direction de 312°55'00°, une distance de 38,35 métres jusqu's
un point;

De la, suivant une direction de 91°20'30", une distance de 30,14 mélres jusqu'au
point de départ.
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Borné vers le Nord-Est, le Nord et le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011
419; vers le Sud par une partie du lot 5 011 429; vers le Sud-Cuest, le Sud et le
Sud-Ouest par une autre partie du lot 5 011 419; vers le Nord par une partie du lot
2011 418,

Contenant en superficie 3 628 6 métres carnés,
LOT 5011 418 PTIE

De figure iméguliére, commeancant 4 un point situé 4 une distance de 232 38
méires, mesurée suivant une direction de 158°31'30°, au Sud du coin Sud-Est du

lot 5 011 349, la mite Sud du lot 5 011 348 ayant elle-méme une direction de
80755'00".

De (4, suivant une direction de 271°20'30%, une distance de 30,14 métres jusqu'a
un poant;

De la, suivant une direction de 312°55'00", une distance de 0,64 métre jusqu'a un
point;

De la, suivant un arc de cercle de 60,00 métres de rayon, une distance de 2273
métras jusqu'a un point;

De la, suivant une direction de 334°37°20", une distance de 34, 13 métres jusqu'a
un poink;

De |4, suivant una direction de 91°20'20°, une distance de 22 38 métres jusqu'a
un poink;

De la, suivant une direction de 15437207, une distance de 24 06 métres jusgu'a
un paint;

De |a, suivant un arc de cercle de 40,00 mélres de rayon, une distance de 1515
métras jusqu'a un point;

De I3, suivant une direction de 132°55'00", une distance de 23, 18 métres jusqu’au
point de départ.

Borné vers le Sud par une partie du lot 5 011 419; vers le Sud-Ouest par une autre
parbe du lot 5 011 418; vers le Nord par une partie du lot 5011 428; vers le Mord-
Est par une autre partie du lot 5011 418,

Contenant en superficie 1 198 8 métres carrés,
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LOT 5011 42B PTIE
De figure irréguliére, commencant au coin Sud-Est du lot 5 011 349,

De la, suivant une direction de 156°34'00", une distance de 98,08 meétres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 50,00 meétres de rayon, une distance de 14,23
méires jusqu'a un paint;

De 13, suivant une direction de 175°52°40", une distance de 35 41 métres jusqu'a
un point;

De 13, suivant un arc de cercle de 40,00 métres de rayon, une distance de 14,84
métres jusqu'd un point,

De Ia, suivant une direction de 154*°37°20", une distance de 12 42 métres jusqu'a
un point;

De 1a, suivant une direction de 271°20°20", une distance de 22,39 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 334°37°20", une distance de 2,35 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant un arc de cercle de 60,00 métres de rayon, une distance de 22,26
métres jusqu'a un point;

De la. suivant une direction de 355°52'40°, une distance de 35 41 métres jusqu'a
un paant;

De la. suivant un arc de cercle de 30,00 métres de rayon. une distance de 8 54
metres jusqu'a un point;

De 1a. suivant une direction de 339°34'00", une distance de 105,90 métres jusgu'a
un point;

De la, suivant une direction de 90°55'00", une distance de 21,47 métres jusgu'au
point de départ

Borné vers I'Est et le Nord-Est par une autre partie du lot 5 011 428: vers le Sud
par une partie du lot 5 011 418, vers le Sud-Ouest et 'Ouest par une autre partie
du lot 5011 428; vers le Nord par une partie du lot 5 011 349

Contenant en superficie 3 494 4 métres carrés.
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LOT 5011 349 PTIE
De figure parallélogramme, commengant au coin Sud-Est du lot 5 011 349,

De la, suivant une direction de 270°55'00", une distance de 21,47 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 339°34'00", une distance de 65,45 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 90°55'00", une distance de 21.47 métres jusqu'a
un paint;

De la, suivant une direction de 155°34'00". une distance de 6545 métres jusqu'au
point de départ.

Borne vers le Sud par une partie du lot 5 011 428, vers 'Ouest par une aulre pariie
du lot 5 011 349; vers le Nord par une partie du lot 5 011 345; vers I'Est par une
partie de Territoire non cadastré.

Contenant en superficie 1 3090 métres camés.
LOT 5011 345 PTIE
De figure irréguliére, commengant au coin Sud-Est du lot 5011 345.

De la, suivant une direction de 270°55'00", une distance de 21,47 métres jusqu'a
un point;

De Ia, survant une direction de 338°34'00", une distance de 45 46 métres jusqu'a
un point;

De la, suivant une direction de 339°43'10", une distance de 7,77 métres jusqu'a
un point;

De Ia, suivant une direction de 90°52'30", une distance de 21,45 métres jusqu'a
un point;

De 13, suivant une direction de 159°34'00", une distance de 53,25 métres jusqu'au
point de départ.

Bomné vers le Sud par une partie du lot 5 011 349; vers 'Ouest par une autre partie
du lot 5 011 345; vers le Nord par une partie du lot 5 011 348; vers I'Est par une
partie de Temitoire non cadastng;

Contenant en superficie 1 064,8 métres carrés.
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LOT 5011 346 PTIE
De figure irréguliére, commengant au coin Sud-Est du lot 5 011 346

De la, suivant une direction de 270°52°30", une distance de 21,45 meétres jusqu'a
un point;

De la, suvant une direction de 339°43'10", une distance de 37 52 métres jusqu'a
un point;

Dwe 1a, suivant un arc de cercle de 90,00 métres de rayon, une distance de 10,70
meétres jusqu'a un point;

De |4, suivant une direction de 332°54'10", une distance de 683 15 métres jusqu'a
un paint;

De |4, suivant un arc de cercle de 6.00 métres de rayon, une distance de 545
meétres jusqu’a un point;

De la, suivant un arc de cercle de 20,00 métres de rayon, une distance de 98,15
miétres jusqu'a un point;

De la, suivant un arc de cercle de 6,00 métres de rayon, une dislance de 545
métres jusqu'a un point:

De la, suivant une direction de 152°54'10°, une distance de 63,15 métres jusqu'a
un point;

De |3, suivant un arc de cercle de 110,00 métres de rayon, une distance de 13,08
méltres jusqu'a un paint,

De |4, suivant une direction de 158°43'10°, une distance de 45 26 meétres jusqu'au
point de départ

Bomé vers le Sud par une partie du lot 5§ 011 345; vers 'Quest, l& Sud-Ouest,
I'Ouest, le Nord-Ouest, le Nord, le Nord-Est, I'Est, le Sud-Est et le Nord-Est par

une autre partie du lot 5 011 346, vers 'Est par une partie de Territoire non
cadasiré.

Contenant en superficie 3 6153 métres carrés.

[262] DECLARE que le chemin devant &tre amenage pour mettre en place ce droit de
passage le soit conformément au rapport préparé par lingénieur Maunce Poulin, de la
firme Envirosol, produit dans le présent dossier comme Piéce P-13, étant entendu que le
tracé de ce chemin doit &tre modifié afin de tenir compte de 'entente intervenue entre les
demandeurs et Mme Nicole Viau (Piéce P-35), cette demniére étant propriétaire du lot no.
21 de la Piéce P-53A, le tout selon les spécifications se trouvant au rapport de l'ingénieur
Eric Perreault & la Piéce P-54;
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[263] DECLARE que les demandeurs sont autorisés a mettre en place, toujours dans le
but de se menager une issue suffisante vers le Chemin Desmarais, les élargissements
au chemin existant (Chemin Labrecque et Chemin des Cascades) et les autres
aménagements prévus au rapport de l'ingénieur Eric Perreault en date du 17 mai 2023
et produit au présent dossier comme Piéce P-54 et ORDONNE aux demandeurs de
mefire en place, a leurs frais, ces élargissements et aménagements advenant que le
chemin prévu au rapport de l'ingénieur Poulin soit lui-mé&me mis en place;

[264] ORDONNE aux défendeurs de fournir aux demandeurs le passage nécessaire
pour exercer leur droit au désenclavement et pour faire effectuer les travaux requis a cet
effet:

[265] DECLARE gue sont inopposables aux demandeurs les normes réglementaires de
la Municipalité de Lac-Tremblant-Nord contenues au Réglement 2021-003 relatif au
lotissement, au Réglement 2006-007 abolissant les accés véhiculaires, au Réglement
2021-004 relatif & la construction, au Reglement no. 2021-05 relatif aux permis el aux
certificats et du Reglement no. 2021-06 relatif aux plans d'impiantation et d'intégration
architecturale et qui sont incompatibles avec la mise en place du chemin devant étre
construit selon le rapport de lingénieur Maurice Poulin et la mise en place des
elargissements et aménagements devant &tre réalisés au chemin existant selon le
rapport de l'ingénieur Eric Perreault:

[266] DECLARE que sont inopposables aux demandeurs les normes réglementaires de
la MRC des Laurentides contenues au Réglement de contrile intérimaire no. 398-2023
(ainsi que toute norme municipale adoptée par la Municipalité de Lac-Tremblant-Nord et
de Ville Mont-Tremblant en conséquence de ce dernier réglement de controle intérimaire)
et qui sont incompatibles avec la mise en place du chemin devant étre construit selon le
rapport de lingénieur Maurice Poulin et la mise en place des élargissements et
ameénagements devant &tre réalisés au chemin existant selon le rapport de lingénieur
Eric Perreault:

[267) DECLARE que sont inopposables aux demandeurs les normes reglementaires de
Ville Mont-Tremblant contenues aux réglements no. 2023-216 (lotissement), 2008-106
(construction et municipalisation des rues) et 2008-106 (plans d'implantation et
d'intégration architecturale) et qui sont incompatibles avec la mise en place du chemin
devant étre construit selon le rapport de l'ingénieur Maurice Poulin et la mise en place
des élargissements et aménagements devant étre réalisés au chemin existant selon le
rapport de l'ingénieur Eric Perreault;
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[268] RESTE SAISI DU DOSSIER pour la seconde étape relative a la détermination des |
indemnités devant étre versées au terme du second alinéa de Iarpr:ra 997 C.c.Q., ainsi |

que pour la détermination des frais de justice.

Sﬂgnﬁudnj]:i

Me Carl-Eric Therrien,

Me Charlotte Paquin,
THERRIEN LAVOIE, AVOCATS
Avocats des demandeurs

Me Nicholas Rodrigo,

Me Agnes Pignoly

Davies WaARD PHILIPPS & VINEBERG, SENCRL
Avocats des défendeurs riverains

Me Louis Béland,
DUFRESNE HEBERT COMEAL, AVOCATS
Avocat de la Municipalité de Lac-Tremblant-Nord

Me Rino Soucy,
DUFRESNE HERERT COMEAL, AVOCATS
Avocat de la Ville de Mont-Tremblant

Me Jean-Frangois Girard,
DUFRESNE HEBERT COMEAL, AVOCATS
Avocat de la MRC des Laurentides

Dates d'audience Du 3 au 25 avril 2023 (1™ partie de l'audience) et les
13,1415 et 16 mai 2024 (seconde partie de l'audience)



