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CANADA
PROVINCE DE QUEBEC
DISTRICT DE HULL
NO 34-00 1212-81M

TRIBUNAL DE L'EXPROPRIATION

Présents:

Juge Léon NICHOLS
Membre

Me Clovis GAGNON, notaire
. Membre

HYDRO-QUEBEC, corporation 1l&-
galement constituée, ayant son
sidge social et sa principale
place d'affaires au 75 ouest,
du boulevard Darchester, dans
les ville at district de Mont-
ré&al,

expropriante,
DESMOND DORAN, réaidant et do-
micilié 8 Chelsea, district de
Bull,

exproprié

~-QRDONNANCE -

Les soussigné&s forment la division
nouvellement assignée conformément aux dispositions
de l'article 53 des Régles de procédure et de prati-
que du pré&sent Tribunal et ils sont en conséguence
saisis de cette cause.

Un consentement audit effet apparait
au proc@s-verbal de la s€ance du 16 mars 1984, date
8 laquelle les parties et procureurs furent convo-
qués devant le Tribunal.

Les notes sténographiques prises 3
1'enguéte furent par la suite transcritas et déposées
au dossier.

Il fut ainsi possible aux soussignés
de poursuivre le d€libér& dans catte affaire.
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3 enregistré au
reau d'enreglistrement de Gatincau le 5 novembre 1981,
sous le numéro 185441 et produit au Tribunal, le 17
&Jﬂm&% la partie-expropriante demande au
Tribunal de fixer l'indemnit& command&e par 1'expro-
priation des droits de servitude rfels et perpé-
tuels sur )'immeuble affectd comme fonds sarvant st
ci-aprés désigné 8 la description technique de l'ar-

pegteur Claude Deslauriers en date du 16 octobre
1980:

¢DESCRIFTION TECHNIQUE

LOT : PARTIE SUBDIVISION DOUZE
: DU LOT ORIGINAIRE HUIT
. s (8-12) RANG VIII
CADASTRE t CANTON DE HULL
H4

DIVISION D'ENREGISTREMENT: GATIREAU

UNE (1) PARCELLE DE TERRAIN REQUISE PAR HYDRO-QUEBEC
POUR:

e T —— — — D e S G MO M G G i —

De figure irréguligre:
Tenants et sboutrissants:

Subdivision treize du lot origi-
vaire huit (8-13) -
: Subdivision douze du lot origi-

Vers le Sud-Ouest :
t
: paire huit (8-12) autre partie
3

Vers le Nord-ouc-:
Huic (B8)

8ubdivision douze du lot origi-
nafre huit (B-12) autre partie

Vers l'Est
Vers le Sud-Est

Le point de départ “A™ se situe sur la ligne sépazra-

tive des lots 8-12 et 8-13 at se d&crit plus précise-
ment comme suit: Partant de l'intersection de ladite
ligne s&parative des lots 8-12 et 8-13 avec 1a limite
Ouest du lot 8. De 1l&, dans une direction Nord-Ouest
une distance de 148,9 piaeds jusqu'au poinc de dé&part

A,

LIGNE DIRECTION LONGUEUR pi  LIMITE

A-D Nord-Cuest 150,0 Sud-Ouest
D-E Nord-Est 304,3 Nord=-Quest
E-F Nord-Est 122,8 Nord-Quest
F-G Sud 21,7 Est

G-H Sud 101,0 Est

H=J Sud 53,3 Est

J=-K Sud-Quest 2,2 Sud-Est

K=A Sud~Ouest 2,2 Sud-Est
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Superficie: 53 245 pi? M.A.

Le tout tel que montr& sur la copie du plan Minute
D-4073 qui accompagne cetre descriptien.

{s8) Cleude Deslauriers
CLAUDE DESLAURIERS
Arpenteur géométre

Moutr&al, le 16 Occobre 1980.2

La partie expropriante a &t€ autori-
s€e 3 procéder de gré 3 gré ou par voie d'expropria~
tion par un Arrété en Conseil en date du 24 avril
1974 et portant le numéro 1l475-74 dont copie est
annexéa & l'avis d'expropriation.

Toutes les formalit&s prescrites par
la loi et les ré&gles de pratique ayant &t& observées,
cette cause fut entendue en séances publigques régu-
li3ramant tenues aux palais de justice de Hull et de
Montréal et prise en dElib&ré&.

Les partiaes ont de consentemant le
22 juin 1983, amand€ l'offre et la réclamation d#£43
au dossier.

L'offre est ainsi libellée:

SOFFRE DETAILLEE
DE L'EXPROPRIANTE
AMEND
Lot P. 8~12, veng VIII
Canton de Hull
Division d'enregistrement de Catineau

Indevnité pour servitude: 2 529,148
Indemnité pour dommages:

- au résidu; 504,77%
- pylone; 64,008
INDEMNITE TOTALE: 3 097,91$
TOTAL ARRONDI A: 3 100,00$

La pré&sente offre détaillde est faire sous toute
réserve que de droit et plus sp&cialement «n ce
que ladite offre n'est et ne constitue pas un aveu
judiciaire.
MONTIRFAL, ce 21 juin 1983.
(s) CADBOIS, LEGAULT ET HEURTEL
Procureurs de 1'axpropriantcy
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La r&clamation amendée de 1l 'expro-
prié& se lit comme suits

SRECLAMATION AMENDEE DE

L'EXPROPRIE .
Valeur du bien exproprié $7,930.00
Doummages au ré&sidu $24,520.00
Pertes d'arbres _ * 1,000.00
Erosion (inconnu)
Inconvénients, perce de qui&tude 1,500.00
Installation d'affichage et cléture 300,00
Intérats au taux légal : (3 calculer)
Indemnité additionnelle {(art. 67) (& calculer)
Frais d'expertise 3,725.00
DEpens ldgaux (& calculer)

TOTAL RECLAME

OU toute autre gomme plus §levEa que le Tribunal
pourrait £ixer.

A défaut d'indemnité pour rdparer les dommages

d'&xosion 1'Exproprif demaude que le Tribunal or-—
donne % l'Expropriante d'effectuer les travaux de
réparation nécessaires.

v

MONTREAL, ce 22 juin 1983

(s) McDougall, Lemay
Procureurs de 1'expropri&s

DATE DE PRISE DE POSSESSION ET D'EVALUATION:
8 Les parties reconnalssent gue la
prise de possession s'ast effectuée en méme temps gue
le d€pot du plan d'expropriation au bureau d'enregis-
trement de Gatineau 3 Maniwaki, le 14 janvier 1975,
sous le numéro 125265. YL'lindemnité sera donc fixée
par le Tribunal & cette date. -

BUT DE L'EXPROPRIATION:

La Commission hydro&lectrique de
Québec, agissant en vertu de pouvoirs qui lui sont
conférés par la Loi 4'Hydro-Québec, proc@de ainsi
gqu'elle le déclare dans la pi@ce R-1 & la pr&sente
expropriation dans le but d'obtenir les droits de
servitude réels et perp&tuels dont elle a besoin pour
la construction, l'expleoitation et l'entretien de
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lignes de transport d'&nergie &Slectrigue & 315 KV,
FARMERS~-LUCERNE.

LA PROPRIATE DORAN ET LE VOILSINAGE:

La propri&t€ Doran se situe dans la
municipalité de Hull Ouest gui regrocupe Farm Point,
0ld Chaelsea et Chelsea. Cette municipalité& dont la
population dé€passe 3 000 en 1975 est d'acc8s facile
par ls route numéro 105 ou l'autoroute numéro 5. La
propri€té Doran clle-méme ne donne toutefois pas sur
la route; elle est situlie au bout d’un chemin de
terre & environ 950 pieds de 1la route numérc 105.

L'exproprié a acquis, en effet, le
29 mars 1974, la subkdivision numéro 12 du lot ori-
ginaire numéro 8, d'une superficie de 328,298 pieda
carrés., Le document, enregistr& le 25 juin 1974,
mentionne et inclut des droits dé passage sur le
chemin en guesticon et indique en contre-partie des
charges ou coiits da construction pour-le susdit
chemin au prorata des superficies posscédfes par l'un
et l'autre des acheteurs.

Les immeubles appartenant 3 1l'expro~
prié se trouvent 3 l'int&rieur du rang VIII et ils
bornent au nord, & l'ouest et au sud 3 d4d'autres par-
ties du lot originaire numEro 8 et & l'sst 3 une
propriété de l'hydro, laquelle parcelle donne sux
la rivisre Gatineau. Aucun service public ne des-
sert le secteur pré@s du terrain et chaque proprié-
taire doit pourvoir 3 son service d'agueduc et

\d'8golit par l'installation de puits et ds fosses
sentiques. L'occupation de la proori&tZ 3 des fins
é'habitation comme c'est actuellement le cas corres-
pond aux dispositions du réglement de zonage, ce
sur quoil les parties s‘'antendent.

PREUVE DE L'EXPROPRTIANTE:
L'expropriante 2 fait entendre en
preuve et en contre-preuve un saul t&moin, en l'oc-
urranca son expert RSjean Ethier, &valuateur-agréé.
Ce dernier a produit au cours de son té&€moignage les
pidces ou documents suivants:
-+R=2 = Curriculum vitae,
R-3 - Rapport d'expertise,
R-4 ~ Titre de propriété& de l'exproprié,

R-5 - Ré@glement de zonage numéro 277;
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L'expert de l'expropriante a consul-
t&€ de nombreuses ventes au bureau d'enregistrement
et il en a retenu 21 pour les fins de son expertise,
les autres &tant ignorées .pour les motifs indiqués
au rapport. Parmi les 21 ventes relevées, 12 sont
encore &cartées dont 9 parce qu'elles ont pour ob-
jet dans chague cas un terrain de faible superficie
et situé an surplus sur la route 105. Il s'agit das
ventes 12 % 16 et 18 & 21 inclusivement. Les ventes
1, 8 et 9 subissent le mé@me sort pour d'autres mo-
tifs: secteur trop &loigné dans le premier cas, ba-
tisses incluses dans le second et prix nominal dans
la derni8re transaction.

Les vantes utilisées en dernier res-
sort pour &tablir la valeur marchande du terrain
sont au nombre de 6. Ce sont les ventes 2, 3, 4, 5,
7 at 17 qui ont &t& consenties en 1974 par James A.
Warburton quand il a dispos& de sa ferme. La vente
6, réalis8a en 1982 aprds l'expropriation, sert
avec les ventes 10 et 11 2 mesurer 1l‘augmentation de
valeur annuelle des terrains dans le secteur. Ces

%ggig dernidras transactions ne concernent pas Ya
sIrme estion.

Les deux majorations apportées aux
ventes susmentionnfes donnent des taux qui vont da
0,037 $ & 0,054 $ le pied carr& comme on peut le
voir au tebleau de la page 13 du rapport R-3, Deux
ventes sont 2 0,048 § et une & 0,049 $ le pied carré
et cette dernidre (vente 7) correspond au titre d'acry
quisition de l'exproprié.

L'expert Ethier estime 8 partir des
taux ajustés ci-dessus ¥ 0,05 $ le pied carré la
valeur 8u terrain appartsnant 3 l'expropri&, Comme
1'expropriation a pour cbjet l'imposition d'une ser~
vitude perpStuelle sur le susdit terrain, le témoin
y voit une dBpréciation de 95%, ce qui donne selon
ses prétentions une indemnit& de 2 529,14 §.

(53,245 pi. ca. x 95% de 0,05 $.7pi. ca.).

Au chapitre des dommages, l'expert
de l'expropriante considdre que la searvitude tra-
verse la propri€t&@ & angle oblique par rapport 3 la
ligne de lot, laissant un ré&€sidu de forme triangu-
laire entre cette ligne et la limite est de la pro-
priété. L'irr&gularité du ré&eidu lui apporterait
une dépréciation de 50% ou de 504,77 $ (20,198.84
pii ca. x 50% x 0,05 $). Enfin, l'implantation d'un
pyléne & base quadrangulaire fait 1l'cbhjet d'une
offre de 64 §, selon la politigue suivie en pareil
cas par 1‘'hydro.
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L'expert Ethier est d'avis & la fin
de son &tude que l'indemnité qui devrait &tre payée
&8 l'exproprié pour la servitude et les dommages af-
fectant la propri&té devrait &tre de 3 100 $ (chif-
fres arrondis) suivant le d&tail ci-aprés:

tMantant total de l'indemnité

Valeur du droit de servitude : 2 529,14 §

Valeur des dommages:

- au résidu H 504,77 §
- pylcne : - 664,00 8%
Total de 1'indemnité& $3097,91 %

ARRONDT XA: 3 100 $»

PREUVE DE L'EXPROPRIE:

L'exproprié de son cdté&, a d'abord
fait entendre son expert, Gilles Leduc, &valuateur=-
agré&€, et il a lui-meame té&moign€ en sa propre cause..
Les deux t&moins ont au cours de leur témoignage
d8posé les documents suivants:

L'expert Leduc:

I-1 rapport d'expertise;
I-2 tableau comparatif des dé@préciations;

I-3 compte d'honoraires.

L'expropri& Doran:

I-4 deux photographies montrant des arbres
(en liasse); -

I-5 photographies de la propri&t& avant
1l'expropriation;

I-6 photographies de la propri&té& aprés
1'expropriation;

I-7 photographies montrant les travaux;

I-8 plans (en liasse).
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L'expert Leduc fait une bréve des-
cription du voisignags et souligne que le terrain
de monsieur Doran est un démembrement de l'ancienne
ferme du Colonel J.A. Warburton. Cette ferme d'une
suparficie de 58 acras environ fut mise en vente en
1972 au prix de 1 500 $ / acre. Macintyre Realties
a réussi entre 1972 et 1974 E assembler un groupe
d'acheteurs gui ont choisi chacun de 5 8 10 acres
assumant leur part respective du colit de construc-
tion du chemin qui les relie & la route 1ll.

L'exproprié s'est portd acquéreur 3

acres qu'il a resubdivis€ en deux emplacements connug
sous les lots 8~12-1 et B-12-2, a érigé sa rési-

ence sur la lot B-12-1 Selon le témoin. Cette re-

subdivision a &té requise en 1974 avant l'avis d'ex~
propriation mais l'apprcbation du ministd@re est pos-
térieure de guelgues mois audit avis.

L'expert de l'expropri&€ ne tient pas
compte des prix payés dans les ventes de la ferme
car les taux gqu'elles révé&lent sont en fonction d'ung
&dtendue de 58 acres. Les reventes, par contre, af-
fectuées par 1l'un des acheteurs Kenneth Burke au-~
raient une bien plus grande importance. Monsieur
Burke a de fait dispos& de trois &tendues de terrain
prés de la route ll ou encore le long de la rue 8=-2-3
qu’'il a aménagée sur son terrain et que l'on peu
voix sur le crogquis de la ferme. Ces ventes qu'il
n'est pas inutile de reproduire ici laissent voir
les donné€es suivantes:

tAchataurs Superficie Prix Date No. Lot
(Acres)
Mabri Construction 4.0 $40,000 08.75 8-2-8,
Ltd $10,000/acre 9A~3-3,
3“2-6 »
9A~3-~4
8-2-7
Hernest McGoey & 1.0 $12,500 04-76 B8~2-4

Burn 0'Neil
Joses Esteves 1.0 $12,000 05-76 8=-2-3»

L'expert Leduc fait grand &tat des
profits r&alis@s par monsieur Burke qui paye 15 275 §
pour 10.39 et gui obtient 64 S00 $ pour une &tendue
de 6 acres, L'exproprié aurait pu faire de méme
&vec son terrain, ajoute=-il, et i) doit jouir des




16-10-2000

15:06

HQ LN, EYP. IMRIO. 514 848 5435 P.i@e21

-9

mémes avantages. Le témoin-expert €tudie également
6 ventes de terrains de 1/2 acre chacun, gu c6t& sud
dg_;a_fgggg_%& qui ont 8t& transigées & 6 000 § e

6 500 $, sauf une & 5 224 $ 8§ la fin de 1974 ocu au
début 1975. Ces deux séries de ventes de chaque

co6té de la route ll, indiguent donc une valeur de
12 500 $ X 13 000 § l'acre.

L'expert de 1'exproprié considére
que le terrain de monsieur Doran, Etant quelque peu
Eloigné de la route ll et comportant des superficies
de 4.2 acres pour l'emplacement ol se trouve la ba-
tissa et 3.34 acres pour le second emplacement, vaut
8 partir de sen taux de 13 000 $ l'acre une valeur
de 6 500 $ l'acre.

La servitude s'exerce sur une &ten-:
due de 1.22 acre que l'expert Leduc ddprécie de
‘égg’g, ce gqui donne selon ses données le montant
930 $ qui est réclamé&.

L'expert Leduc est bien d'avis &ga-
lemeant que les r&sidus de la propri&té sont affectés
dans una large mesure par la servitude de 1l'hydro et
notamment par la présence de la ligne électrique 2
proximit8. Le témoin référe au diagramme de la page
10 de son rapport pour délimiter les parcelles af-
fectées qu'il dépré&cie de la fagon suivante:

4Dommage au résidu

2.1 Partie eanclavée suita 3 1'expro-
priation

Partie de Lot 8-12-2
3.55 acre x $6,500 x'ggg $ 3,395

2,2 Partie residuelle

Parcie de Lot 8-12-2
1.50 acre x $6,500 x 50% $ 4,875

pravig

2.3 Terrain construit

Lot 8-12~1
$65,000 x 25% $16,250
“Total $24,5208 (1)

La partie dite «enclavée» suite &
l'expropriatian correspond semble-t-il au :ésxdu de

(1) psge 29, rapport I-1
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forme triangulaire dépréci& de 50% par 1l'expert
Ethier, sauf que les superficies varient quelque
peu, 20,198.84 pi. ca. pour ce dernier et 0.55 acre
pour monsieur Leduc.

(2%
V-

Les autres d€pr€ciations prévues par
1l'expert de l'expropri&é couvrent en somme bien qu'd
des taux moindres 1l'‘ensemble de la propri&té€, y com-
pris la résidence. L'argument principal qui est
invoqué est & l'effet gue l'expropri€ ne pourrait
vendre son immeuble qu'l un prix inférieur 3 cause
de cette servitude de l'hydro, la ligne Electrigue
affectant le panorama et rendant plus difficile la
construction de d'autres maisons.

La maison et l'emplacement sur le-
quel elle est construite ont &t& &valués par le
méme expert I 65 000 $ au moyen de 4 ventes de pro-
priétés construites dont les photos apparaissent
aux pages 22 3 25 du rapport. La vente 4 est bien
8 65 000 $ et les autres 3 des prix divers qui ont
nécessit® plusieurs ajustements.

L'expert de l'exproprié& conclut donc
que 1'indemnité devrait s'@lever 3 32 450 $ dont
7 930 § pour l'emprise grevée de servitude et
24 520 $ pour les dommages aux résidus.

TEMOIGNAGE DE L'EXPROPRIE:

L'exproprié a témoign& 3 son tour
pour justifier sa r&clamation, all&guant avec con-
viction les motifs gqui lul ont fait choisir le site
en question pour y aménager sa résidence. Il décrit
par la suite sa déception profonde & l'annonce de
la servitude, ses d€marches pour que la terrain en
soit Epargné et, finalement, les inconvénients di-
vers qu'elle lui cause.

Monsieur Doran et sa famille, ainsi
qu'il le d&clare, ont voyagé€ beaucoup de par le
monde et ils ont vu de nombreux pays et ils se sont
fait une opinion bien &clairée du genre de résidence
privée qu’'ils veulent. La famille s'est fixé&e depuis
1972 dans une banlieve d'Ottawa, monsieur Doran
8tant alors affect&® ¥ titre d'économiste pour le
compte du gouvernement £&d&ral. La recherche d'une
propriété pour remplacer l'immeuble lou& a duré
guelgue temps et a nE&cessité bien des dé&marches
pour le choix du site 1d8al comme il le décrivait
lui-méme aux agents d'immeubles:
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all che buyers yare looking for that kind of pro-
perty we were not interested, we wanted vought ter-

rain, Folly wooded, interesting visually, aestheti-
cally pleasing and that is of what land which we
placed a high value on., So we were logking for

the kind of terrain which I ended up bu;ing, namely
a portion of the Warburton prcperty.s(l

Le témoin ajoute:

«We first saw the property in the winter, in March
of 1973, we came on the property, there was an old
road to the area where I ended up building, at that
point, there was, maybe, three of four feet of snow
on the ground, we looked into what I've always con=-
sidered as a segment of a pie, and I say: “Yes, I
will take that piece™. The vistz was remarkable,

a nuxmber of all the factors which we can talk about
subsequently.»(2)

La construction de la bdtisse a con-
mencé au début de juillet 1974 avant meéme 1‘'cbten-
tion des titres dE&finitifs de propriété et le chemin
&tait ap8nagé en méme temps. L'expropri& mentionne
gu'il gagnait alors 17 000 $ par ann€e et que le
coiit du terrain et de la batisse d&passait deux fois
et demi son revenu annuel ce gui selon la r&gle g&~-
neéralement reconnue en pareil cas, (rule of thumb)
est de nature § compromettre le remboursement des
charges et obligations. Le témoin s'exprime ainsi
d cet €gard:

<] considered that there was & reasonable chance
of not being able to maintein mortage and costs,
I subdivided because I was really so much in love
vwich the propezty that 1 was prepared ta lose the
house and one portion, and still maintain the other
lot for building at a later date, it had always
been my intention to transfer the mortgage to the
lot on which the house stood.

Unfortunately that didn't become necessary?

A With the help of God I an still there and it's
not been necessary, to date. But let me add,
please, it had not been necessary for financial
reasons, but my current pleasure of living there
has been so destroyed and diminished that it may
yet prove to be necessary.)

(1) page 110 des notes sté&nographiques
(2) page 111 des notes sténographiques
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Monsieur Doran décrit ensuite les
démarches qu'il a effectufies personnellement et
avec l'aide de ses voising pour que les terrains
grevés de servitude en soient &pargnés, la ligne
&lectrique pouvant, prétend-il, &tre aménag&e sur
un terrain qui appartient toujours & 1'Hydro-Québec.
Les démarches se sont toutefols avérées vaines et
il a dil subir les inconvénients et dommages dont
fait &tat la r&clamation en sus des dépré&ciations
applicables & l'emprise et aux résidus. Il s'agit
en particulier de chefs de réclamation sulvants:

Perte d'arbres; 1 000 §
Inconvénients, perte de qui&tude; l 500 ¢
Installation d'affichage et cliture; 300 $

Brosion: aucun montant n'Stait spé-
¢cifi& et ce chef de récla~
mation a &t& retiré.
Demande a 6t8 faite pour
que les dommages soient
reservés.

L'expropri& soumet gu'il vivait au-
trefois avec sa famille dans un milieu agricole en
son pays d'origine, la Jamaigque. Ils y ont déve-
lopp8& un véritable amour pour les arbres tant et
81 bian qu'ils ont planté& icli au-delk de 300 arbres,
sur leur terrain d&ja bien pourvu 8 cet &gard.
Aussi est-ce avec chagrin qu'’ils ont vu 1'Hydro-
Québec couper plusieurs arbres d'ornementation plan-
tés 1l y a plusieurs ann&€es par le propriétaire du
temps et dont on peut voir quelques esp@ces sur les
photos produites sous I-4.

Il semble bien que la coupe dans
l'emprise affecte des &pinettes, des pins blancs
et des pins rouges et qu'il y ait eu coupe hors la
servitude de 6 arbres de 5 & 6 pouces de diamétre
et de 6 petits arbres.

Monsieur Doran d8crit tout au long
de son témoignage les inconvénients et dommages que
lui apporte la présence de la ligne &lectriqgue sur
sa propri&t& dont la dfpré&ciation encourue serait
de l1l'ordre prévu par son expert. Le témoin insis~
te beaucoup sur la perte de qui&tude au sujet de
laguella des montants de 1 500 $ et de 300 $ (clo-
tire et affichage) sont réclamds. Cette perte de
quiétude serait principalement caractéris&e par la
présence d'un pyldéne bien visible de la maison.
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L'exproprié résume ainsi sa pensée
concernant les inconvénients et dommages qu'il subit
suite & l'imposition de la serxvitude:

¢PAR ME PAQUETTE

Q Monsieur Doran, vous faites grand &tat de l3
perte de quidtude...

R Oui.

...que le pylone cause # votre propriété, si
nous prencns l'hypothZse de votre subdivigion,
c’était pour vendre cette parcelle de terrain~

R Oui.

.«.UDe personne aurait pu trés bien venir habiter
trds pr#s de vous, a@tre triis brayante, beaucoup
plus qu'un pyldne de 315 kv, at puis dBtruire
carrémant 1'environnement qui est tout prés de
vatre propriété, ast-ce que c'’est pas un peu
contradictoire ¢a avec votre réve da grande
Stendue, de tranquilliré?

A You are correct, except, and this is the question
which we're all here to answer, is what amount
of money would I accept as a willing seller of
that piece of land? And, you know I am the owner,
and was once a willing buyer, and consider myself,
at that time, willing to have paid much more than
1 did pay, to answar your guestion, yes I would
loae some peace and tranquillity and some distur-
bance, but at what price, and T can swear on the
Bible again that the price which I would accept
is saveral times in excess of what Hydro-Quebec
has offered. A most, you know, I would take any
amount of money which you offer me, add & penny
to it, if you will remove the tower and return it
all to you.»

DECISION DU TRIBUNAL:

Le Tribunal partage l'cpinion de
l'expert de l'expropri&€ quand 1l é&carte pour les
fins de son &valuation les ventes consentias par
le Colonel J.A. Warburton 3 différents acheteurs.

Il s'agissait pour la plupart des cas et certaine-
ment dans celui de l'expropri& de terrains en vrac
qui n'avaient pas encore &t€ mis en valeur. Les
autres ventes & la disposition du Tribunal se si-
tuent comme on 1'a vu de chaque coté de la route

11 et 1l'expert Ethier attribue une valeur de 12 500%
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% 13 000 $ qu'il rfduit par la suite 3 6 500 $ en
fonction du terrain de l'exproprié.

L'exproprié poss8de un terrain 4'un
peu plus de 7 acres et demi qu'il a subdivisé en
deux emplacements Qe 4.2 acres et de 3.4 acres. Il
faut donc rechercher pour fins de comparaison des
terrains de superficie &€quivalente ou qui s'en rap-
prochent la plus. C'est le cas des reventes de W.
Burke, cSt# nord de la route, du moins pour ce gqui
est de la premiZre d'entre elles qui affecte un ter-
rain de 4 acres au taux de 10 000 $ l'acra.

Cette dernilire transaction a &té&
consentie & Mabri Construction Ltd, au mois d'octo-
bre 1975_ig1:_aap:_mnLa_anx%$gg_22§§%“£g_ggg%gzdu
plan par 1°'hydro au bureau enregistrement. {1
janvier 1975). La transaction peut et doit &tre
considérée comme contemgorainc & l'imposition de la
servitude puisqu'elle Ti"est pas €loignée dans le

tenps et que surtout la proocfdure de l'hydro n'a pas
influé d'aucune facon sur sa valeur.

Deux autres reventes sont moins si-
gnificatives parce que les terrains n'ont qu'un seul
acre et qu'aelles ont &t& r8alisfes en 1976. Il en
va de méme quant aux superficies impliques du d&-
veloppement de l'autre cdté de la route réalis& par
J. René Désormeaux at affectant des emplacemesnts
d'un demi acre seulement. .

Le Tribunal retient donc cette va-
leur de base de 10 000 $ l’acre 8 proximit& de la
route 11, valeur qu'il réduit de moiti& en fonction
du terrain de monsieur Doran qui en est 8loign¥ et
pour les autres motifs pour leequels l‘'expert de
l'axpropri& lui-mé&me proc&de & un ajustement de
cette nature. Le terrain Doran est donc &évalué &

5 000 § ltacre.

Il s'agit cependant dans le présent
cas de 1l'imposition d'une servitude sur la parcelle
ci-avant d€crite et non de l'axpropriation de la
ligidre elle-méme. Les experts Ethier et Leduc
déprécient respectivement de 95% et de 100% l'empri-
se assujettie et le Tribunal estime que le taux de
95% est suffisamment #levE car 1'exproprié demeure
propritaire de son immeuble. Ce taux est retenu
parce qu'il semble justifi& dans ce cas d'espice et
qu'il est offert par le corps expropriant.

Le Tribunal fixe donc la valeur au
droit réel exproprié ou servitude impos€e sur le
terrain susdésigné 8 5 795 $ suivant les calculs
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ci-aprés (5 000 $ x 1.22 a/ec x 95%).

L'exproprié réclame en outre &
titre de dommages au résidu vne indemnité de l'or-
dre de 24 520 $.

Le premier de ces ré€sidus, d4'une
superficie de 0,55 acre, est localisé sur le lot
8-12-2 tout Juate 3 1l'extrérité est du terrain “est”
de l'exproprié et au deld de la ligne Electrique
de 1l'Hydro-Québec.

Monsieur Leduc, parlant au nom de
l'expropri&, déprécie ce résidu de terrain dans uns
proportion de 95%, en alléguant qu'il se trouve .
maintenant enclavé.

Le Tribunal n'accepte pas cette af-
firmation, 1l'expropri€ demeurant malgré l'expropria-
tion propriftaire du terrain sous servitude.

Il n'en reste toutefois pas moins
gque, de l'avis du Tribunal le développement de cette
pointe de terrain par l'exproprié est devenu chose’
tréds difficile, sinon impossible, 3 cause et & la
suite du pr&sent recours en expropriation.

Le Tribunal n'est cependant pas
disposé€ pour autant & déprécier ce r€sidu de ter-
- rain dans une méme proportion que l'emprise sous
servitude puisqu'il va de soi que l'usage dont en
peut faire l'expropri€ est certes supérieur 3 1l'u-
sage du terrain sous servitude. :

Suite 3 l'analyse de la preuve gui
lui est soumise, ¥ l'&tude des différents plans et
croquis vers@s au dossier et 3 la visite gu'il a
faite sur les lieux, le Tribunal. de par son expé-
rience en vient 3 conclure qu'il y a lieu de dépré-
cier cette parcelle de terrain dans une proporxtion
de 80%.

Il accorde 3 l'expropri&, a titre
de dommages, pour cette premi8re parcelle en ré&sidu
gg7lgg?emnité de 2 200 $ (5 000 $ x 0,55 acre x

’ Le second r&sidu consiste en un
tertain vacant de 1.50 acre qui est contigu, coté
ouest, & la ligne de transmission de l'Hydro-Québec.
Il fait &galement partie du lot 8-12-2. Le dernier
résidu qui fait l'objet de la réclamation susmention-
n€e comprend la r&sidence elle-méme et le terrain
restant, soit le lot 8-12-1.




15-10-2038

sl

I

H3 . E<P. IMMO. Si4 848 S435 P.i7721

=16

Le Tribunal n'est pas enclin au 4é-
part 8 accorder & l'expropri€ les sommes d'argent
qu'il réclame pour le terrain vacant, pas plus d’ail-
leurs que pour le terrain construit.

La situation de l'expropri& pré&sente
toutefois ceci de particulier que le but premlier pourt
sulvi par ce dernier en choisissant ce site pour y
construire sa résidence privée se trouve quelque peu
perturbé par 1l'imposition de la servitude. Monsieur
Doran recherchait 3 la fois la tranquilité la plus
compléte et une vue panoramique conforme 3 ses d€sirs
autant de facteurs, suivant son témoignage qui sont
affect8s au moins, semble-t-i), dans une certaine me-
sure.

Certes, un acheteur &ventuel de la
partie construite ou non, mis au choix de différents
immeubles, cpterait sans doute, de l'avis du Tribunal
de se porter acquéreur d'un terrain qui n'est pas
cotoyé par semblable ligne électrique, d*autant plus
gu'il s‘agit bien d'une ligne maitresse 3 haute ten-
sion et qui nécessite la présence d'un pylone bien
visible de l'emplacement oll se trouve la résidence.

L'expropri& a pour cette raison droit
8 un dédo ement i n'est toutefois pas facile 3
déterminer car les gléments de preuve mis & la dis-
position du Tribunal ne permettent pas de le quanti-
fier.

Le Tribunal n'a pas 3 se prononcer
quant aux dommages qui pourraient faire suite & 1'&~
rosion, lesquelles, de l'aveu méme du procureur de
la partie expropriante, sont réservés 1'expropriég,
le cas &chéant. ‘e

Le Tribunal n'est pas pour autant
tenu de conclure au rejet de la demande formulée par
l'exproprié 3 titre de dommages pour les autres chefs
de ré&clamation.

Notre plus haute Cour fut d&ji appe-
lée 8 se prononcer dans une situation semblable, dans
cette affaire de AILEEN M. DREW ~vs- HER MAJESTY THE
QUEEN (1) et, pour le b&néfice de la cause sous &tu-
de, le Tribunal retient principalement ce qui suit
de cette décision de la Cour Supréme:

“In fixing the amount of am award there are other
factors, other than the market value of the pro=-
perty expropriated, which must ba taken into ac~

count but which are not easily calculated. In
such cases the tribunal of fact may decide that

(1) (1961) S.C.R. 614
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compensation for such factors can best be

appraised in the form of a centage of the
éggmg. This is but 2 part of the pro-
cess of determining value to the owner. Once
that value has been assessed in accordance
with the rule in Woods Manufacturing Co. Ltd.
v. R., (1951) S.C.R. 504, it represencs full
compensation and the owner is not entitled

to an additional amount for compulsory taking™.

En mati8re d'expropriation, nous re-
chegchons d'abord et avant tout la valeur 3 l'expro-~
prié. :

Sur ce point, rappelons les propos de
1l'Honorable Juge Locke, dans cette méme cause de Drew:

“In my opinicn, and despitas the expression

of opinions to the contrary by individual
judges in some of the decided cases, I think
the reason for. the allowance of a percentage

of the value of the land as part of the com~
pensation was to provide for damage and expense
of this nature.

There was nothing of this nature to consider

in Lavoie's case. Since such an allowance

cannot be determined with complere accuracy,

I think thact, wvhile the method is perhaps not

the most desirable way of determining.the damages,

it is permissible to estimate them as some per—-

centage of mwm
, other than that part of it to be attributed to

such laoss or damage. It was in this manner thac

the allowance was computed in Diggon-Ribben Ltd

v. The King, Frei v. The Queen and in Gagetown

Lumber Co. Ltd v. The Queen.”

Le Tribunal croit juste et &gquitable
d'arbitrer les dommages autres gque ceux pouvant dé&cou-
ler, le cas &ché&ant, de l'&rosion, I 10% de val

) de la résidence et d'un emplacement approprié. Il est

gvident qu'une grande partie du lot 8=-12-1 s'éloigne
d: la ligne de transmission et n‘est pas dépréciée ou
si peu.

. L'expert Leduc estime 3 65 000 §, la
valeur de 1'immeuble construit au moyen de 4 ventes
qui .n€cessitent bien des ajustements. Il obtient, par
ailleurs, 66 300 $ par l'approche du codt de construc-
tion mais il englobe dans chacune des m&thodes la su-
perficie globale du lot 8-12-1 de 4.2 acres 3 un taux
de 6 500 $/acre.

La vente numéro I & 52 000 § apparajt
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|quete et de l'audition conformément a la déclaration

‘par la partie expropriante surtout quant au nombre

~18~
& plusieurs points de vue offrir les meilleurs indices
pour &tablir la valeur des batisie et emplacement
appartenant 3 1'exproprié. D’'abord, c'est la seule
vente réalis&q avant le d&pdt du glan imposant la ser-
vitude et elle 8’eBt réalisdée pogue ou monsieur
Doran construisait sa maison,

Il n'y a pas d'ajustements 3 faire
pour le temps et la qualit@ de la construction de la
maison sur cette vente I compense pour la faible éten=-
due du terrain suivant les correctifs inémesde 1'expert
de 1'exproprié. De la meéme mani@re, la piscine creu=-
s€e et 1'abri pour l'automobile que l'on retrouve sur
le terrain de la susdite vente apportent une plus-
value au moins &gale 3 celle que l'on pourrait attri-
buer 3 la maison Doran dont lea dimensions sont appa-
remment plus grandes.

Il y a donc lieu de retenir le chif-
fre de 52 000 $ pour le terrain construit d'autant
plus qu'il est corroboré par 1'approche dite du coiit
si 1l'on r&duit quelque peu la surface impliquée. De
fait, l'expert Leduc attribue 39 000 $ pour la cons-
truction, .le reste &tant pour le terrain. :

Le Tribunal accorde donc & 1'expro-
prié 3 titre de dommages la somme de S5 200 § (52 000 $
X 10%).

FRAIS D'EXPERTISE:

L'exproprié réclame &galement ses
frais d'expert, chiffrés & 3 725 $ comme il appert du
compte produit par monsieur Led:uc comme pi&ce I-3.

Ce compte comporte une premilre facture de 1 725 §
et une seconde de 1 S00 $§ auquel il faut ;Jouter
500 $ pour le temps consacr& pour les fins de l'ea-

de l'expert Leduc.

Le rapport d'expertise et le témoi-
gnage de monsieur Leduc ont aidé€ considérablement
le Tribunal dans ses recherches pour fixer le montant
de l'indemnité&. Le compte a cependant €t& contesté

d'heures consacrées au travail,

Le Tribunal est bien d'avis que le
compte est bien justifié selon les explications don-
nées par monsieur Leduc sauf qu'il y a lieu de l'avis
du Tribunal de réduire de 1 250 $ 8 1 000 $§ les char-
ges concernant l'€tude, les recherches et commentaires
sur le rapport préparé par l'Hydro-Québec et ce méme
si le premier rapport €tait apparemment plus volu-
mineux que celul qui a &té€ produit.
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En conséguence, le Tribunal accorde
A 1l'expropri€ pour ses frais d'expertise la somme
de trois mille guatre cent soixante-guinze dollars
T (3 475 $).

SOMMAIRE DE L'INDEMNITE:

Emprise de la servitude 5 795 $
REsidu 3 l'est de la servitude 2 200 §$
Autres dommages S 200 §
Frais d'expertise 3 475 %

16 670 $

INDEMNITE ADDITIONNELLE:

L'expropri& réclame en outre 1l'indem-
nité additionnelle prévue & l'article 68 de la Loi
sur l'expropriation.

Cette expropriation s'est effectuée
par le dépot d'un plan le 14 janvier 1975 confor=-
mément aux prescriptions du code de procé&dure ci-
vile en vigueur 3 l'@poque. Cependant, ce n'est
que le 30 octobre 1981 gue 1l'avis d'expropriation
a &t& signifi€ q l'exproprié.

Par ailleurs, l'offre initiale de la
partie expropriante au dossier &tait de 2 840 §,
. offre qui n'aurait sirement pas ouvert la porte &
un dialogue avec l'expropri&. Ce sont 13 autant
de raisons d'aprd@s la jurisprudence pour conclure
gue ce dernier a droit i une indemnité additionnelle

POUR CES MOTIFS et pour lui tenir lieu
de la valeur de la servitude expropri€e et de tout
dommage pouvant résulter de la présente expropria-
tion, le Tribunal:

ORDONNE 3 l'expropriante de payer &
1l'expropri8:
1- l'indemnité principale qu‘il fixe 3 la
sornme de SEIZE MILLE SIX CENT SOIXANTE-
DIX dellars (16 670 $), mais tenant compte
de toute avance mise & sa disposition;

2- les intéréts au taux légal sur 13 195 §
(compte tenu de toute avance mise 3 sa
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disposition) & compter du 14 janvier
1975, date de la prise de possession,
et sur 3 475 $ 3 compter d‘'aujourd’'hui;
3~ sur ladite somme de SEIZE MILLE SIX CENT
SOIXANTE-DIX dollars (16 670 $), et &
compter du 14 janvier 1975, un pourcen-
tage &gal X l'excédent du taux a'intérat
£ix€ suivant l'article 28 de la Loi du
ninist@re du Revenu (1972, ch. 22) sur
le taux l&gal d'inté@rét, tenant compte
de toutes les variations survenues depuls
son existence.

ORDONNE de plus 8 l'expropriante de
payer & l'exproprié les frals distraits en faveur
de ses procureurs et taxés comme ceux d'une action
aprés jugement au fond au montant de SEIZE MILLE SIX
CENT SOIXANTE~DIX dollars (16 670 $), avec intérets

sur ces frais au taux de 5% l'an, 3 compter d'au-
jourd'hui.

MONTREAL, 31 juillet 1984

-

Y.e Membre,

o..\"ﬂ.d A

LEON NICHOLS A ifC.p.

Le Membre,

Cloie 4
COPIE CONFORME CLOVIS GAGNON, not%ire

Q&MJ&QQEA&&Q&:;"

GREFFIERE-ANJOINTE
TRIBUNAL DE L'EXPRGFRIATION

Me5 Gadbois, Legault et Heurtel
(M® Jocelyne Paquette)
Procureurs de l'expropriante

M€ McDougall, Lemay
Procureurs de l'exproprié
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