COMITE DE DISCIPLINE

ORGANISME D’AUTOREGLEMENTATION DU COURTAGE IMMOBILIER DU QUEBEC

CANADA ,
PROVINCE DE QUEBEC

No: 33-23-2470
DATE : 29 aout 2024

LE COMITE : Me Pierre R. Sicotte, avocat Vice-président
Mme Denyse Marchand, courtier immobilier Membre
M. Carlos Ruiz, courtier immobilier Membre

MARTIN CAYER, és qualité de syndic adjoint de 'Organisme d’autoréglementation du
courtage immobilier du Québec,

Le plaignant

C.

CHRISTINE GIROUARD, (G4642)
L’intimée

DECISION SUR SANCTION

ORDONNANCE DE NON- PUBLICATION, DE NON-DIFFUSION ET DE NON-
DIVULGATION DU NOM DES CONSOMMATEURS IMPLIQUES DANS LA
PLAINTE, DE TOUTE INFORMATION PERSONNELLE ET DE NATURE
FINANCIERE LES CONCERNANT SE TROUVANT DANS LA PREUVE AINSI QUE
DE TOUT DOCUMENT OU INFORMATION PERMETTANT DE LES IDENTIFIER,
LE TOUT SUIVANT L’ARTICLE 95 DE LA LOI SUR LE COURTAGE IMMOBILIER

A) APERGU

[11 La plainte reproche a l'intimée le fait d’avoir, pour quatre immeubles différents, mis
en place un stratagéme frauduleux visant a inciter les promettants acheteurs a bonifier
leur promesse d’achat initiale et d’avoir tenté, pour un autre immeuble, au moyen d’une
menace, de faire exclure la garantie légale de qualité alors qu’'une promesse d’achat,
incluant cette garantie, avait été diment acceptée.
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B) LA PLAINTE

[2] La plainte originale déposée contre I'intimée est datée du 13 mai 2023. Elle fut
d’abord modifiée le 5 juin 2022 et remodifiée le 18 septembre 2023. Elle comporte six
chefs d’infraction, libellés comme suit :

Immeuble 1

1. Le ou vers le 22 février 2022, l'intimée a mis en place un stratagéme
frauduleux visant a inciter les acheteurs A et B a bonifier leur promesse
d’achat initiale en soumettant une promesse d’achat bidon aux vendeurs,
dans le cadre de I'exécution du contrat de courtage CCV 10050.

Immeuble 2

2. Leouversle 6 juin 2022, I'intimée a mis en place un stratagéme frauduleux
visant a inciter les promettants acheteurs L et M a bonifier leur promesse
d’achat initiale en soumettant une promesse d’achat bidon aux vendeurs,
dans le cadre de I'exécution du contrat de courtage CCV 58219.

21 Le ou vers le 7 juin 2022, lintimée a demandé au courtier
collaborateur C si les promettants acheteurs D et E voulaient bonifier leur
promesse d’achat PA 09435 aprés lui avoir frauduleusement représenté
gu’elle avait recu une promesse d’achat dont le montant offert était supérieur.

Immeuble 3

3. Le ou vers le 4 juillet 2021, l'intimée a fait défaut de transmettre aux
vendeurs F et G la contre-proposition CP 96519 de ses clients acheteurs
dans les délais et a faussement représenté a ces derniers que les vendeurs
F et G l'avait (aient) refusé (e) et exigeaient un montant plus élevé.

Immeuble 4

4. (..

5. Le ou vers le 6 octobre 2021, lintimée a demandé au courtier
collaborateur | si les promettants acheteurs J et K voulaient bonifier leur
promesse d’achat PA 73499 aprés lui avoir frauduleusement représenté
gu’elle avait recu une promesse d’achat dont le montant offert était supérieur.

6. Entre les ou vers les 18 et 27 octobre 2021, (...) l'intimée a tenté de
faire exclure (...) la garantie légale de qualité de la transaction de vente
aprés que la promesse dachat PA 73499 ait été acceptée, a remis
limmeuble sur le marché, et a menacé le courtier immobilier des acheteurs
gue son client vendeur ne se rendrait pas chez le notaire pour signer I'acte
de vente si la garantie légale de qualité n’était pas exclue.

C) LA PROCEDURE

[3] Suivant la parution d’un article dans La Presse le 17 mai 2023, intitulé « Des offres
bidons pour hausser les prix », TOACIQ ouvre une enquéte concernant l'intimée.

[4] Le 25 mai2023, le plaighant dépose une plainte contre I'intimée accompagnée d’une
demande de suspension provisoire.
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[5] Le 19 juillet 2023, le permis de I'intimée fait I'objet d’'une suspension provisoire.

[6] Le 19 janvier 2024, a la suite de six jours d’audition, répartis entre les 25 septembre
et le 4 octobre 2023, le Comité déclare I'intimée coupable des chefs 1, 2, 2.1, 3, 5 et 6 de
la plainte remodifiée portée contre elle.

[7]1 Le 29 avril 2024, les parties ont procédé devant le Comité a leurs représentations
respectives sur sanction. Le Comité a pris le tout en délibéré et rend maintenant sa
décision.

[8] A cet égard, les parties demandent au Comité d’imposer a l'intimée les sanctions
suivantes :

Plaignant

e Pourles chefs 1, 2, 2.1 et 5, une révocation de son permis de pratique et
une suspension permanente de son droit d’exercer sa profession de courtier
immobilier, plus une amende de 50 000 $ sur chaque chef, pour un total de
200 000 $;

e Pour le chef 3, une révocation de son permis de pratique et une
suspension permanente de son droit d’exercer sa profession de courtier
immobilier, plus une amende de 50 000 $;

e Pour le chef 6, une révocation de son permis de pratique et une
suspension permanente de son droit d’exercer sa profession de courtier
immobilier, plus une amende de 10 000 $;

[9] Le plaignant ajoute que, compte tenu de 'ensemble de I'ceuvre, le Comité pourrait
imposer a l'intimée des révocations de permis et des suspensions permanentes pour
chacun des chefs d’infraction contenues a la plainte portée contre lintimée, et ce,
indépendamment de la gravité moindre de certains chefs.

[10] Il explique enfin que les amendes ajoutées aux périodes de suspension sont
nécessaires pour s’assurer que I'intimée aura une véritable sanction.

Intimée

[11] Quant a lintimée, il suggere plutét des périodes de suspension sans amende,
lesquelles deviendraient alors punitives pour sa cliente.

[12] A cet égard, il suggére :
e Pour le chef 1, 2 et 2.1 une période de suspension de dix ans, a étre

purgée de fagon concurrente;

e Pour le chef 3, une période de suspension de 30 jours a étre purgée de
facon concurrente avec la période de suspension imposée pour les chefs 1,
2et2.1;
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o Pour le chef 5, une période de suspension de 30 jours a étre purgée de
facon concurrente avec la période de suspension imposée pour les chefs 1,
2et2.1;

e Pour le chef 6, une période de suspension de 90 jours a étre purgée de
facon concurrente avec la période de suspension imposée pour les chefs 1,
2et2.1;

D) QUESTION EN LITIGE

[13] Quelles sanctions doit imposer le Comité a l'intimée sur chacun des chefs 1, 2, 2.1,
3, 5 et 6 de la plainte portée contre elle?

E) CONTEXTE

[14] Les six chefs d’infraction contenus dans la plainte portent sur quatre immeubles
différents.

[15] Voici un bref résumé des faits saillants pour chacun des immeubles en question :
* Immeuble 1

[16] Le 28 janvier 2022, I'intimée signe un deuxieme contrat de courtage-vente pour
limmeuble, établissant le prix de vente a 399 700 $.

[17] Le 22 février 2022 a 13h14, les acheteurs M.L. et M.M.A L. signent une promesse
d’achat au montant de 410 000 $ par I'entremise de leur courtier, et ce, aprés s’étre
assuré qu’il n’y avait aucune autre promesse d’achat. Le courtier des promettants
acheteurs informe alors 'intimée que ses clients sont préts a bonifier leur offre.

[18] Le 22 février 2022 a 16h56, a la demande de l'intimée, son courtier collaborateur,
M. Fortin, incite sa conjointe de I'époque, V.D. a signer une promesse d’achat au
montant de 370 000 $ pour cet immeuble en la rassurant que cette offre ne serait jamais
acceptée considérant son trés bas prix. Il indique également une fausse date de visite.

[19] A cet égard, V.D. n’a jamais eu quel qu’intérét que ce soit pour acheter cet
immeuble, lequel elle n’a d’ailleurs jamais visité. Etant sous pression de la part de son
conjoint et considérant les représentations de ce dernier, elle signe finalement la
promesse d’achat.

[20] En effet, lors de son témoignage, V.D. indique que :

e C’est son conjoint de I'époque, M. Fortin qui lui a demandé de I'aider
dans une transaction, ce qu’elle aurait d’abord refusé puisque ¢a allait a
'encontre de ses valeurs;

e Sans trop comprendre ce qu'il lui demandait, ¢a lui semblait étre une
tactique;
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o Malgré son impression que ce n’était pas gentil, elle finit quand méme
par signer l'offre;

¢ Suivant la publication de l'article de la Presse, elle a recu « une tonne »
d’appels lui mentionnant qu’elle allait perdre son emploi puisqu’elle avait
commis une « infraction criminelle ».

[21] Le courtier des acheteurs est alors informé par I'intimée qu’une autre promesse
d’achat a été déposée et, suivant cette information, ses clients décident de bonifier leur
promesse d’'achat de 40 000 $ et offrent ainsi la somme de 450 000 $.

[22] Le promettant acheteur, lors de son témoignage, apprend au Comité que :

e Le 40 000 $ de bonification représentait beaucoup pour lui;

e En apprenant du journaliste de la Presse qu'il y avait eu une offre bidon,
il fut choqué de constater qu’il y avait eu de la corruption;

e |l aurait, en effet, payé 410 000 $ s'il n’y avait pas eu de fraude de la
part de l'intimée et de son collaborateur;

¢ Méme son courtier, une fois informé du montant de I'autre offre, a
constaté une énorme différence d’avec son offre initiale.

[23] Le Comité, dans sa décision sur culpabilité, énonce que :

[202] Pour ces raisons, le Comité accorde peu de crédibilité aux
témoignages de M. Fortin et de l'intimée surtout en regard de la question
qui nous concerne, soit tous les faits relatifs a la deuxiéme offre, soit celle
de Mme V.D. datée du 22 février 2022 a 16h56".

.

[205] Pour le Comité, vu qu'il était évident que I'offre de 370 000 $
présentée par M. Fortin, au nom de sa conjointe de I'époque, n’avait
aucune chance d’étre acceptée par les vendeurs, il est clair que celle-ci n’a
servi qu’a faire monter artificiellement les enchéres.

[206] D’ailleurs, étrangement, cette promesse d’achat n’était pas dans les
dossiers de '’Agence et le plaignant a d( en obtenir une copie par
I'entremise du systéme de gestion électronique des documents (GED)

[207] Le Comité ajoute que I'intimée a participé a un acte, en matiére
immobiliere, qui est illégal et qui porte préjudice tant a ses clients, aux
clients-acheteurs, au public et a la profession.

()

[212] Pour le Comité, il ne fait aucun doute que l'intimée a participé au
stratagéme frauduleux visant a inciter les acheteurs, M. L.M. a bonifier leur
promesse d’achat initiale en soumettant une promesse d’achat bidon aux
vendeurs.

1 Piece P-11;
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*  |Immeuble 2

[24] Le 1¢" juin 2022, les vendeurs confient a I'intimée un contrat de courtage exclusif
pour la vente d’'un immeuble qui prévoit une mise en marché de 549 700 $.

[25] Le 5 juin 2022, 'immeuble est visité par deux courtiers dont les clients semblaient
intéressés. Un seul des deux présentera une offre.

[26]Le 6 juin 2022, le client du courtier M. F-A. R. dépose une offre au montant de
549 700 $ avec une bonification possible au montant de 605 000 $, laquelle sera
déposée ultérieurement.

[27] L'intimée demande alors a son courtier collaborateur, M. Fortin, (courtier
collaborateur) de lui trouver un autre acheteur.

[28] Le 6 juin 2022 a 16h28, un ami du courtier collaborateur signe une promesse
d’achat par son intermédiaire au montant de 500 000 $.

[29] Le 6 juin 2022 a 16h55, I'intimée envoie un ImmoContact au courtier collaborateur
mentionnant « nous avons regu deux offres d’achat pour cette propriété ».

[30] Au méme moment, le courtier M. F-A. R. dépose une bonification a son offre initiale
au montant de 605 000 $.

[31] Le 7 juin 2022 a 6h12, 'intimée recoit une promesse d’achat par I'entremise d’un
autre courtier (A.P.) au montant de 607 000 $.

[32] L’intimée suggeére alors une bonification, mais le courtier collaborateur refuse et
demande plutét que les vendeurs fassent une contre-proposition.

[33] Les vendeurs font donc une contre-proposition au montant de 680 000 $, laquelle
est refusée par les promettants acheteurs.

[34] Par la suite, le courtier A.P. prend connaissance de l'article de la Presse, fait le
rapprochement avec cette transaction et décide de contacter ses clients parce qu’elle ne
voulait pas que ces derniers pensent qu’elle faisait partie de cette magouille.

[35] Touchant a sa crédibilité et a celle des autres courtiers, A.P. procéde également au
dépdbt d’'une demande d’assistance aupres de 'OACIQ.

[36] Le Comité, dans sa décision sur culpabilité, conclut que :

[316] Cette offre d’achat « bidon » a atteint son objectif puisque les
acheteurs ont bonifié leur promesse d’achat en raison de I'existence de
cette deuxiéme offre.
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[317] En effet, elle a eu comme conséquence immédiate d’entrainer la
bonification de I'offre initiale au montant de 549 700 $ a un montant de
605 000 $.

* Immeuble 3

[37] Le 22 juin 2021, les vendeurs confient a 'agence Re/Max D’lci un contrat de
courtage exclusif pour la vente d’un immeuble qui prévoit une mise en marché a
749 000 $.

[38]Le 29 juin 2021, le prix de vente est réduit a 639 000 $.

[39] Le 4 juillet 2021 vers 14h25, I'intimée rédige pour les acheteurs une promesse
d’achat au montant de 685 000 $.

[40] Le méme jour vers 16h54, les vendeurs font une contre-proposition aux potentiels
acheteurs au montant de 700 000 $, avec un délai de réponse pour le jour méme a
17h30.

[41] Toujours le 4 juillet 2021 vers 19h46, I'intimée rédige une contre-proposition pour
les acheteurs au montant de 692 500 $, laquelle ne sera déposée qu’a 22h09.

[42] A 22h09 le méme jour, I'intimée transmet un courriel au courtier des vendeurs
excusant son retard, car elle s’est endormie.

[43] A 22h27, l'intimée envoie un ImmoContact au courtier des vendeurs mentionnant
« je viens de te 'envoyer en retard. Pardon ».

[44] Le courtier des vendeurs informe alors I'intimée que d’autres courtiers étaient préts
a preésenter une meilleure offre.

[45] Au lieu de dire la vérité a ses clients acheteurs, I'intimée leur ment en leur indiquant
que les vendeurs voulaient maintenant plus d’argent, et ce, sans les informer que leur
contre-proposition n’avait jamais été présentée aux vendeurs.

[46] En avant-midi, le 5 juillet 2021, I'intimée fait accepter a sa cliente une contre-
proposition des vendeurs au montant de 700 000 $.

[47] Au cours du mois de juillet 2021, les acheteurs procédent a l'inspection de
limmeuble et, ce faisant, ils apprennent qu’ils ont payé 7 500 $ de trop.

[48] Le 20 aolt 2021, la vente est conclue au montant de 700 000 $.
[49]Le 23 juin 2022, I'intimée rembourse la somme de 7 500 $ aux acheteurs afin de les

compenser pour I'écart entre le prix payé et le prix offert, le tout en échange par ces
derniers de n’intenter aucun recours et de ne déposer aucune plainte contre l'intimée.
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[50] Le Comité, dans sa décision, retient les éléments suivants :

[418] En effet, les clients de l'intimée, qui ont payé plus cher leur immeuble
a cause de la faute de cette derniére, ont finalement été compensé lors de
la cléture de la transaction, en étant remboursé de la différence entre le
prix payé en trop, soit d’'une somme de 7 500 $.

[419] Le seul reproche adressé a l'intimée dans ce scénario est le fait pour
cette derniére de mentir a ses clients quant a la véritable raison de la
majoration du prix d’achat.

[420] Il ressort de la preuve que, au lieu d’admettre de s’étre endormie et
d’avoir outrepassé le délai pour retourner le document de contre-
proposition signé a 692 500 $, I'intimée leur a représentée faussement que
les vendeurs exigeaient plus d’argent, ce qui s’est avéré inexact.

*  Immeuble 4

[51] Le 27 septembre 2021, un vendeur confie a 'intimée un contrat de courtage
exclusif pour la vente d’'un immeuble qui prévoit une mise en marché de 349 700 $.

[52] Le vendeur veut vendre son immeuble sans garantie Iégale de qualité, mais aucune
mention n’est inscrite a cet égard dans le contrat de courtage.

[53] Le 6 octobre 2021 a 14h19, un courtier (courtier collaborateur) rédige, pour ses
clients, une promesse d’achat au montant de 390 000 $.

[54] Dans les jours qui suivent, quatre autres promesses d’achat sont déposées, dont
aucune est supérieure a la premiére.

[55] Suivant la réception de ces promesses d’achat, l'intimée a frauduleusement
représenté au courtier collaborateur qu’elle avait recu une meilleure offre que celle de
ses acheteurs.

[56] Toujours le 6 octobre 2021 a 15h46, les promettants acheteurs bonifient leur offre a
405 000 $, laquelle est acceptée par le vendeur a 16h42.

[57] Le 12 octobre 2021, a la suite de l'inspection de 'immeuble, le courtier
collaborateur tente de négocier avec I'intimée une baisse du prix de vente.

[58]C’est alors que l'intimée lui mentionne que 'immeuble a été vendu sans garantie
légale, et ce, bien que la promesse d’achat ait été acceptée sans I'exclusion de la
garantie légale.

[59] Une entente survient pour réduire le prix de vente de 405 000 $ a 402 000 $ avec
comme seul élément litigieux, cette fameuse garantie 1égale.

[60]L’intimée menace alors le courtier collaborateur de remettre 'immeuble en vente,
ajoutant que son vendeur ne se présentera pas chez le notaire pour la signature de
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l'acte.

[61]Le 25 octobre 2012 a 9h08, I'intimée envoie un ImmoContact au courtier
collaborateur lui demandant si ses clients accepteraient d’enlever la garantie l1égale et
de bénéficier plutot de la garantie intégrité, ce a quoi, le courtier collaborateur lui
répond, a 13h04 le méme jour, que « la vente est conclue a 402 000 $ avec la garantie
légale et il n’y aura aucun changement que ce soit a l'offre d’achat ».

[62] Dans les jours qui suivent, les parties s’entendent et signent un formulaire de
modifications pour confirmer la réduction de prix a 402 000 $ en raison de problémes
soulevés lors de l'inspection et faisant état également que I'immeuble, bien que vendu
avec garantie légale, aucune poursuite ne serait intentée sur les éléments soulevés
dans le rapport d’expertise, ce que tous ont accepté.

[63] Le 13 décembre 2021, I'acte de vente est signé au prix de 402 000 $.

[64] Dans sa décision sur culpabilité, le Comité écrit :

[519] Or, il appert que cette « soi-disant » meilleure offre n’existe pas et
que la promesse d’achat déposée par les clients du courtier collaborateur,
au montant de 390 000 $ était déja la meilleure offre que l'intimée avait
recue pour cette propriété.

[520] Ce faisant, I'intimée a contrevenu a ses devoirs déontologiques en
participant a un acte, non seulement illégal, mais qui porte préjudice aux
clients acheteurs qui ont bonifié, sans raison, leur offre initiale de 390 000 $
jusqu’a 405 000 $ et subséquemment réduite a la somme de 502 000 $.

[521] En effet, la manceuvre masquée de l'intimée, agissant ainsi de fagon
malhonnéte, pour tenter de faire majorer une offre déja élevée, constitue un
geste fort répréhensible pour une professionnelle.

.

[545] Aprés avoir entendu et analysé toute la preuve, tant documentaire
que testimoniale, le Comité en vient a la conclusion que I'intimée a tenté de
faire exclure la garantie Iégale de qualité de la transaction de vente apres
que la promesse d’achat ait été acceptée, a remis 'immeuble sur le marché
et a menacé le courtier immobilier des acheteurs que son client vendeur ne
se rendrait pas chez le notaire pour signer I'acte de vente si la garantie
Iégale de qualité n’était pas exclue.

F) LA PREUVE
e Le plaignant

[65] Au soutien de la preuve sur sanction, le plaignant limite sa preuve au dépdt, avec le
consentement de l'intimée, des piéces suivantes :
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PS-1. Une lettre d’avertissement? datée du 26 septembre 2017 adressée par
'OACIQ a l'intimée, lui reprochant d’avoir sollicité un client, lequel travaillait
déja avec un autre courtier.

PS-2. Une lettre d’avertissement® adressée par TOACIQ a l'intimée, datée
du 10 aodt 2018 lui reprochant d’avoir visité un immeuble sans avoir obtenu,
au préalable, la permission du courtier inscripteur.

PS-3. Une lettre d’avertissement* adressée par 'OACIQ a l'intimée, datée
du 15 mai 2019, lui reprochant d’avoir procédé a la mise en marché d’'un
immeuble sans avoir effectué la publication sur Centris.

PS-4. Question de publicité (11 février 2022).
PS-5. Revue de presse des 15 mai 2023 et du 21 février 2024.
PS-6. Quatre-vingt-neuf (89) demandes d’assistances adre
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