Plainte 2019-011

AAINB c. Lorraine Goguen-Doiron

Décision disciplinaire prise par le Comité de discipline de I’Association des agents immobiliers du Nouveau-Brunswick
conformément a la « Loi constituant I’Association des agents immobiliers du Nouveau-Brunswick ». Cette décision est
publiée et diffusée par le Bureau du registraire suivant les instructions du Comité de discipline de I’AAINB.
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e Registrar

NEW BRUNSWICK
REAL ESTATE ASSOCIATION

Attendus
DECISION DU COMITE DE DISCIPLINE QUANT
AU MERITE ET A LA PEINE

En ce qui concerne une audience du Comité de discipline tenue en vertu de article 23(1) de la
Loi constituant I’Association des agents immobiliers du Nouveau-Brunswick (« la Loi ») :

ENTRE
L’ Association des agents immobiliers du Nouveau-Brunswick (« I’ Association »)
-et-

Lorraine Goguen-Doiron

INTIMEE
Date de I’audience : 18 mai 2022, 9 h 30
Lieu de I’audience : Audience virtuelle (Microsoft Teams)
Membres du Comité : Anne Smith, Chair
Fanny Bodart
Chris Drysdale

Sarah Justason
Marc Richard, personne désignée par le gouvernement

Comparutions : Dominic Caron, conseiller juridique de I’ Association
Lorraine Goguen Doiron, intimée se représentant elle-méme

Le président fait état des personnes assistant a I’audience :
Sont présents : 5.0,
Par téléconférence : M"™¢ Smith et Bodart, M. Drysdale, M™ Justason, M. Richard,

M. Caron, M"™ Goguen-Doiron, M. Mitchell McLean (registraire)
et M™ Christine McLaughlin (sténographe judiciaire).

22 Durelle St. Suite 1, Fredericton, NB. E3C 0G2

Tel: (506) 459-8055 / 1(800) 762-1677 |Fax: (506) 459-8057 |Email: registrar@nbrea.ca | Web: www.nbrea.ca




i Registrar

NEW BRUNSWICK
REAL ESTATE ASSOCIATION

Résumé

En aofit 2016, les plaignants ont retenu les services de M™® Lorraine Goguen-Doiron pour les
représenter dans le cadre de la vente de leur maison de la région de Dieppe, au Nouveau-
Brunswick. Lors de la vente de leur propriété, les plaignants se trouvaient au Nunavut et se
fiaient & I’expertise de ™M™ Goguen-Doiron pour les représenter en leur absence. M™ Goguen-
Doiron avait des acheteurs potentiels qui s’intéressaient a la propriété mise en vente par les
plaignants, de sorte qu’une entente de double représentation a été conclue.

Alors qu’elle représentait les deux parties a titre d’agente immobiliere, M™® Goguen-Doiron a
recueilli un acompte non remboursable de 3 000 $. Cette somme n’a pas été versée dans le
compte en fiducie de Re/Max Quality Real Estate de Moncton, en contravention avec

’article 2(a) de la convention d’achat-vente de la propriété. Au lieu de cela, une somme de

1 500 $ a été transférée directement aux plaignants et M™ Goguen-Doiron a conservé le solde.
La convention d’achat-vente comportait aussi une « entente de location avec option d’achat »
(Annexe A), entente structurée, produite et consignée par M™* Goguen-Doiron.

L’entente de location avec option d’achat précisait les conditions qui devaient exister entre les
locataires et les plaignants, mais n’indiquait pas les modalités de la rémunération de

M™® Goguen-Doiron. A la signature de ’entente de location avec option d’achat ou aux environs
de cette date, M™® Goguen-Doiron a proposé aux plaignants, qui étaient encore au Nunavut,
d’agir comme gestionnaire immobiliére, poste pour lequel il n’existait aucune entente
contractuelle écrite. Des notes manuscrites apparaissant au verso d’un des documents
contractuels faisaient vaguement état de rémunération, mais aucune date n’était mentionnée et
aucune signature ne témoignait du consentement des parties, ce qui rendait la tarification nulle et
non avenue a titre d’obligation contractuelle.

Avant la signature de la convention d’achat-vente, M™® Goguen-Doiron recommanda aux
plaignants de faire nettoyer leur maison par des professionnels pour s’assurer de son état en vue
de la vente. Les plaignants acceptérent et versérent 8 M™ Goguen-Doiron un montant de 150 § a
cet effet puisqu’ils étaient hors de la province. Sans en parler aux plaignants, M™ Lorraine
Goguen-Doiron demanda a sa fille de nettoyer la maison au lieu de faire appel a des
professionnels, comme cela avait été déclaré aux plaignants.

Pendant la durée de I’entente de location avec option d’achat, les locataires devaient verser une
somme de 1 395 $§ par mois pendant 36 mois, comme le stipulait ladite entente. De cette somme,
un montant de 150 $ devait étre mis en réserve a titre d’acompte sur la propriété et étre détenu en
fiducie par M™® Goguen-Doiron agissant comme gestionnaire immobiliére. De nouveau, ces
fonds n’ont pas été déposés dans un compte en fiducie portant intérét, que ce soit par Re/Max
Quality Real Estate au début de I’entente de location avec option d’achat ou par Ever Tree Realty
pour les mois subséquents de ladite entente.
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En septembre 2018, M™ Goguen-Doiron communiqua avec les plaignants pour les informer de
retard dans le paiement des factures d’eau et d’égout et du fait que les vendeurs devaient régler le
solde impayé. A ce moment et 4 titre de gestionnaire immobiliére, M™ Goguen-Doiron proposa
de régler, au nom des plaignants, le solde des mois de septembre et d’octobre et qu’a cet effet,
elle préleverait une somme de 50 $ & méme le transfert du loyer mensuel pour couvrir ses
dépenses liées au paiement de la facture d’eau en souffrance. Aprés avoir réglé les factures
impayées, M™ Goguen-Doiron continua de payer la facture d’eau, sans le consentement exprés
des plaignants. Pendant cette période, M™® Goguen-Doiron continua de retenir des montants sur
les transferts de loyer afin de couvrir ses dépenses et pour compenser les services rendus malgré
I’absence de toute entente écrite.

En mai 2019, les locataires parties a [’entente de location avec option d’achat ont fait savoir
qu’ils entendaient quitter les lieux et qu’ils refusaient de payer le loyer du mois de juin. Ce
faisant, ils annulaient I’entente de location avec option d’achat dont une clause stipulait que la
somme de 150 § conservée chaque mois a titre d’acompte par M™® Goguen-Doiron, en plus du
dépdt initial de 1 500 $, devaient étre remis aux plaignants. Les plaignants ne regurent rien de
cela, car M™® Goguen-Doiron pergut ces fonds en guise de paiement pour ses services de
gestionnaire immobiliére et 4 titre de commission qu’elle aurait regue a la vente de la propriété,
comme le précisait la convention d’achat-vente. e montant représentant cette commission aurait
di étre remis a Re/Max Quality de Moncton, conformément a la convention, mais cela ne s’est
jamais produit.

Une fois les locataires pattis, 4 la fin de leur tenance a bail, les plaignants ont demandé a

M™® Goguen-Doiron de se rendre & la propriété pour en vérifier I’état. C’est alors que les
plaignants ont été avisés que leur propriété était trés endommagée et altérée. Compte tenu des
dommages, les plaignants insistérent pour que M™® Goguen-Doiron récupére le loyer du mois de
juin, mais la moitié¢ de la somme seulement fut obtenue et M™® Goguen-Doiron estima qu’exiger
davantage risquerait de se traduire par d’autres dommages a la propriété.

M™® Goguen-Doiron fut accusée de dix (10) chefs de faute professionnelle ou d’incompétence en
vertu du Code de conduite des membres de I’ ACI par I’ Association des agents immobiliers du
Nouveau-Brunswick. M™® Goguen-Doiron a été reconnue coupable de neuf (9) de ces dix (10)
chefs d’accusation.

Le comité de discipline ordonne donc que I’intimée :

1. Paye une amende de 4 000 $;
2. Verse une somme de 10 000 $ a I’ Association;

3. Soit suspendue comme membre de I’AAINB pendant une période d’au moins six (6)
mois;

4. Suive de nouveau le stage de pré-agrément et se qualifie de nouveau pour I’examen pré-
agrément.
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Toutes ces obligations doivent étre honorées avant que I’intimée puisse solliciter sa réintégration
au sein des membres de I’ Association des agents immobiliers du Nouveau-Brunswick.

Le comité de discipline a aussi recommandé au Directeur des services a la consommation de la
Commission des services financiers et des services aux consommateurs du Nouveau-Brunswick :

1. Que le permis d’effectuer des opérations immobilieres de I’intimée soit révoqué ou
suspendu pour une période d’au moins six (6) mois;

2. Que le Directeur impose des modalités, des conditions et de limites au droit de I’intimée a
effectuer des opérations immobiliéres jusqu’a ce que cette derniére ait réussi le stage pré-
agrément et I’examen pré-agrément.

3. Que le Directeur impose des restrictions précises au droit d’effectuer des opérations
immobiliéres, notamment 1’obligation pour I’intimée de n’effectuer d’opérations
immobiliéres que sous la supervision et la direction personnelle d’un autre membre ou
d’un gestionnaire.

Introduction

Cette plainte découle des affirmations des plaignants selon lesquelles, alors qu’ils étaient
représentés par M™¢ Lorraine Goguen-Doiron, celle-ci s’est mal occupée de la vente de leur
maison, ce qui inclut I’entente de location avec option d’achat. En outre, ils soutiennent que la
conduite et les actes de M™® Lorraine Goguen-Doiron, tout au long de la transaction, sortaient de
son mandat d’agente immobiliére (AGENTE IMMOBILIERE agréée) et outrepassaient ses
compétences a titre de professionnelle de I'immobilier.

La plainte a été déposée au Bureau du registraire d’abord pour déterminer s’il a existé des
éléments de faute professionnelle pendant la vente de leur propriété, car les plaignants n’étaient
pas certains que leur situation relevait de la normalité en termes de transactions immobili¢res au
Nouveau-Brunswick. Aprés un échange d’information entre les parties, le comité des plaintes a
examiné les preuves qui lui avaient été présentées le 30 septembre 2019 et a décidé de
transmettre le dossier au comité de discipline, conformément a I’article 21(3)(a) de la Loi.

En raison de retards dus au changement de registraire et a différents délais liés a la pandémie de
COVID-19, I’affaire n’a été examinée par le comité de discipline que le 18 mai 2022. L.’audience
devait précédemment se dérouler en anglais, mais I’intimée s’y est opposée et a demandé a étre
entendue en frangais. Sa demande a été acceptée et un nouveau panel a été constitué; le
poursuivant et le conseiller juridique du comité de discipline étaient disposés a accueillir la
demande de M™® Goguen-Doiron a étre entendue dans la langue de son choix.

L’affaire fut repoussée et devait étre examinée par téléconférence, soit virtuellement, mais

I’intimée s’est opposée a une audience virtuelle. Cette objection a été retenue et plusieurs

tentatives ont été faites pour une audience en présentiel, mais toutes furent annulées a cause de

changements rapides dans les mesures de santé provinciales, alors que 1’ordonnance mandatoire
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était modifiée de temps a autre. Aprés plusieurs tentatives infructueuses de tenir une audience en
présentiel, M™ Goguen-Doiron accepta une audience virtuelle au moyen de Microsoft Teams
afin de clore affaire.

En prévision de I’audience devant le comité de discipline, le registraire confirma que I’intimée
¢tait bien membre de I’ Association au moment des infractions alléguées. L intimée a eu la liste
des membres du panel avant I’audience et a disposé d’un temps raisonnable pour s’opposer a sa
composition. Aucune objection de sa part n’a été regue.

Raisonnablement t6t avant la date prévue de ’audience, I’intimée a re¢u les documents qui
seraient présentés comme preuves. M™ Goguen-Doiron a aussi regu un avis d’audience précisant
la date, I’heure et les authentifiants d’ouverture de session pour ’audience. L avis d’audience
faisait aussi état des accusations déposées par le poursuivant de 1’ Association.

M™ Goguen-Doiron a eu amplement le temps de retenir les services d’un conseiller juridique et
elle a eu la possibilité de le faire avant I’audience. A la lumiére de tout cela, M™® Goguen-Doiron
décida de se défendre elle-méme a I’audience. Tout au long de celle-ci, on a entendu une autre
personne qui donnait des conseils & I’intimée, mais comme M™ Goguen-Doiron se défendait
elle-méme, le comité a laissé une grande marge de manceuvre a cet égard et la poursuite n’a fait
valoir aucune objection. Le poursuivant de I’ Association s’est toutefois opposé a cette aide
quand M™® Goguen-Doiron déposait comme témoin. [.’objection du poursuivant a été retenue
sans opposition de la part de I’intimée.

Compétence

En vertu de I’article 23(1) de la Loi, le comité de discipline examine les allégations de faute
professionnelle ou d’incompétence formulées contre un membre de I’ Association et statue sur
celles-ci, lorsque le comité des plaintes le lui ordonne. Le 30 septembre 2019, le comité des
plaintes a rendu sa décision concernant I’affaire 2019-011 et a ordonné que le comité de
discipline entame cette procédure.

Selon la loi, le comité de discipline constitue une entité juridique administrative et il n’est donc
pas assujetti aux mémes régles de procédure qu’un tribunal, de sorte qu’il peut admettre en
preuve des éléments qui seraient irrecevables devant d’autres cours. Bien que le comité de
discipline ne soit pas assujetti aux régles de procédure, il est tenu de respecter le Manuel des
procédures de plainte et de discipline approuvé par le conseil d’administration de I’ Association
des agents immobiliers du Nouveau-Brunswick.

Critére juridique

La norme de preuve requise lors d’une audience devant le comité de discipline désigne le niveau
de preuve devant étre atteint pour que le comité de discipline déclare un membre coupable d’une
infraction alléguée. Ce niveau de preuve, ou seuil, est le critére civil de « prépondérance des
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probabilités », soit un pourcentage d’au moins 51 % (c.-a-d. est-il plus probable que moins
probable que I’intimée soit coupable d’une ou de plusieurs des infractions alléguées).

L’ Association doit prouver les allégations visant I’intimée, en regard de la prépondérance des
probabilités et au moyen de documents, d’arguments et de témoignage sous serment ou sous
affirmation solennelle.

Dans le cas du comité de discipline de I’ Association, un membre peut étre reconnu coupable de
faute professionnelle ou d’incompétence. En vertu de Iarticle. 23 de la Loi, un membre peut étre
déclaré coupable de faute professionnelle ou d’incompétence en fonction des critéres suivants :

1. Un membre peut étre déclaré coupable d’une faute professionnelle s’il :

a. a été déclaré coupable par un tribunal compétent d’une infraction qui, selon le
comité, se rattache a son aptitude a effectuer des opérations immobiliéres;

b. s’est rendu coupable, selon le comité, d’une faute professionnelle.
2. Un membre peut étre déclaré incompétent s’il :

a. atémoigné, dans I’accomplissement de ses obligations professionnelles, d’un
mangque de connaissances, de compétence ou de jugement ou d’une indifférence a
I’égard de I’intérét public d’une nature ou gravité¢ démontrant son inaptitude a
s’acquitter des responsabilités qui incombent & une personne effectuant des
opérations immobiliéres.

b. souffre d’un état ou trouble physique ou mental d’une nature ou gravité le rendant
inapte a effectuer des opérations immobiliéres.

Question

Pour cette plainte, la question est de savoir si les actes de M™ Lorraine Goguen-Doiron pendant
la transaction relévent de la faute professionnelle ou de I’incompétence aux yeux de I’article 23
de la Loi.

Accusations

M. Dominic Caron, représentant 1’ Association comme poursuivant désigné, a porté les
accusations suivantes :

Entre aoiit 2016 et le 31 octobre 2019, les deux dates étant inclusives, Lorraine Goguen-
Doiron, membre de I’ AAINB tel que cela est défini dans la Loi constituant [’Association
des agents immobiliers du Nouveau-Brunswick, chapitre 115, S.N.B., 1994 :
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1. aagi hors mandat;
2. n’apas adéquatement et raisonnablement expliqué son rdle aux clients;

3. n’apas protégé ni promu les intéréts des clients et n’a pas fait preuve d’ impartialité a
I’égard de toutes les parties a la transaction;

4. n’apas cherché a découvrir des faits pertinents concernant une propriété;

5. n’apas obtenu le consentement a I’égard de tous les services rendus aux clients et n’a
pas fourni de confirmation écrite de tous les services qui seraient rendus;

6. n’a pas pleinement informé les clients du type de dépenses liées a la transaction ou a
ses services;

7. n’apas dispensé un service compétent et consciencieux;

8. a fait preuve d’une conduite inconvenante pour une agente immobiliére (AGENTE
IMMOBILIERE agréée);

9. adéclaré faussement qu’elle travaillait pour Re/Max Quality;

10. était en conflit d’intéréts quand elle a engagé sa fille en sous-traitance sans le
mentionner aux clients.

Tel que cela est établi dans la plainte formulée par les plaignants le 27 mai 2019 et dans
les documents subséquents, commettant de ce fait une faute professionnelle, en
contravention des articles 2, 3, 4, 5, 7, 12 et 21 du Code des agents immobiliers
(AGENTS IMMOBILIERS agréés) (en vigueur en mars 2016) et punissable en vertu des
articles 23(4) et 23(5) de la Loi.

Contexte et preuve

Preuve non contestée

En aolt 2016, les plaignants ont retenu les services de M™ Lorraine Goguen-Doiron pour les
représenter dans le cadre de la vente de leur maison de la région de Dieppe. Lors de la vente de
leur propriété, les plaignants se trouvaient au Nunavut et se fiaient & I’expertise de M™® Goguen-
Doiron pour les représenter en leur absence. M™® Goguen-Doiron avait des acheteurs potentiels
qui s’intéressaient a la propriété mise en vente par les plaignants, de sorte qu’une entente de
double représentation a été conclue.

Alors qu’elle représentait les deux parties a titre d’agente immobiliére, M™® Goguen-Doiron a
recueilli un acompte non remboursable de 3 000 § des acheteurs/locataires. Cette somme n’a pas
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été versée dans le compte en fiducie de Re/Max Quality Real Estate de Moncton, en
contravention avec I’article 2(a) de la convention d’achat-vente de la propriété. Au lieu de cela,
une somme de 1 500 $ a été transférée directement aux plaignants et M™® Goguen-Doiron a
conservé le solde. La convention d’achat-vente comportait aussi une « entente de location avec
option d’achat » (Annexe A), entente structurée, produite et consignée par M™ Goguen-Doiron.

Pour cette transaction, la convention d’achat-vente était le document principal tandis que
I’entente de location avec option d’achat constituait [’annexe A, document subordonné. La
convention d’achat-vente comprenait plusieurs clauses et conditions; les clauses les plus
pertinentes figurent dans la liste suivante, qui n’est pas exhaustive :

1. Le prix de vente de la propriété serait fixé a 199 900 $.

2. Un dépbt sera payable a 1’agent responsable de I’inscription et sera placé dans un compte
en fiducie jusqu’a la signature ou la résiliation de cette convention. Le dép6t sera crédité
sur le prix d’achat 4 la signature de la convention et I’acheteur devra payer le solde a ce
moment ou selon les modalités fixées dans ladite convention.

3. Avec son offre, I’acheteur verse une somme de 3 000 §$.
4. La date de signature est fixée au 30 octobre 2019 ou avant.

5. En outre, cette convention est assujettie aux modalités suivantes : Annexe « A » faisant
partie de la convention.

6. L’impdt foncier, les loyers, les frais municipaux, les colits du combustible/chauffage des
lieux et les évaluations seront fixés a la date de signature. Les frais associés aux
améliorations municipales, les cofits des améliorations et les intéréts et remboursements
des emprunts pour les services publics ou municipaux rendus a la date de cette
convention, facturés ou non, seront payés par le vendeur a la date de signature ou avant, a
moins d’indication contraire.

7. Si I’acheteur manque a son engagement a I’égard des modalités de cette convention, toute
somme versée en vertu de ladite convention sera remise au vendeur, sans intérét ni
pénalité, en vertu de dommages-intéréts convenus ou le vendeur pourra contraindre
I’acheteur a finaliser la vente.

8. L’acheteur et le vendeur reconnaissent qu’en signant cette convention, ils ont consenti a
une double représentation avec Re/Max Quality Real Estate, laquelle est assurée par
Lorraine Goguen-Doiron.

9. La convention d’achat-vente entre en vigueur a 20 h le 25 octobre 2016.

22 Durelle St. Suite 1, Fredericton, NB. E3C 0G2

Tel: (506) 459-8055 / 1(800) 762-1677 |Fax: (506) 459-8057 |Email: registrar@nbrea ca | Web: www.nbrea.ca




L’annexe « A » de la convention d’achat-vente, désignée « Entente de location avec option
d’achat » comportait, en abrégé, les clauses suivantes :

1. Les locataires/acheteurs doivent assurer leurs biens personnels dés la date d’occupation.
2. Un dépot de 3 000 $ doit étre versé au plus tard le 1°" novembre 2016.

3. Le montant du loyer, payable le premier de chaque mois, sera de 1 395 $ par mois, dont
1 245 $ pour le propriétaire bailleur et 150 $ en acompte pour I’achat.

4. Le paiement du loyer (comptant, chéque ou virement électronique) portera sur une
période de 36 mois au terme de laquelle la vente sera conclue et le transfert de propriété
aura lieu.

5. Le propriétaire bailleur/vendeur devra payer I’imp6t foncier, les assurances et les services
(eau et €gout) inclus dans le montant du loyer. La somme correspondant au loyer pourra
étre modifiée une fois par an pour couvrir des dépenses supplémentaires.

6. Le propriétaire bailleur/vendeur devra conserver une assurance contre 1’incendie
adéquate et demeurer en régle avec le préteur privé pendant la durée de ’entente de
location avec option d’achat.

7. Les locataires/acheteurs devront maintenir la propriété en bon état et y apporter des
améliorations a leurs frais.

8. En cas de défaut de paiement des sommes prévues dans I’entente de location avec option
d’achat, toute I’équité constituée + le dépdt initial et les coiits des améliorations faites par
les locataires seront dévolus au propriétaire bailleur a titre de dommages-intéréts fixés a
I’avance.

9. Les locataires/acheteurs reconnaissent que Lorraine Goguen-Doiron est une agente
immobiliére détentrice d’un permis du N.-B.

10. Au bout de 36 mois (31 octobre 2019), ce contrat devient nul et non avenu et toute
’équité constituée + le dépot initial versé par le locataire (acheteur) et les coiits des
améliorations faites par les locataires seront dévolus au propriétaire bailleur a titre de
dommages-intéréts fixés a I’avance et le propriétaire pourra demander aux
locataires/acheteurs de quitter la propriété dans les 30 jours.

Un document faisant partie du dossier de preuve et soumis lors de la plainte initiale des
plaignants et dans la réponse subséquente de M™ Goguen-Doiron, présente, sous forme
manuscrite, des calculs concernant la tarification. Les données suivantes ont été présentées par
les parties :
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1. Prix d’achat 199 900 $ 4 la date de vente

2. Déiét de 3000 $ : 1500 $ pour le travail de Lorraine et 1 500 $ pour- et

3. Loyer mensuel de 1395 $: 150 $ pour Lorraine et 1 245 § pour- et-.

4, Période de 36 mois (nov, déc, janv, fév, mars, avr, mai, juin, juil, aolt, sept, oct) x 3 ans -
31 octobre 2019 ou avant si possible.

5. Prix d’achat :

199 900 $

-3 000 $ déja versés

-5400 $ (150 $ x 36) qui seront rendus
=8400 9%

6. Solde di par les clients : 191 500 $

7. Commission (contrat d’agence) —5 % =9 995 § (+ 15 % taxes) = 1 499,25 § =
1149425 %

8. Somme recueillie en trois ans :
15008 +1245%$x36=44820$=463209%
9. Honoraires d’avocat a la cloture.

10. Solde : 180 005,70 §$.

En ce qui concerne les dommages a la propriété, le plaignant a déclaré que les dommages étaient
importants et qu’il n’avait pas regu de compensation financiere pour les réparations nécessaires.
Le colit exact de ces réparations n’a pas été fourni au comité, mais les plaignants ont confirmé
qu’il s’agissait de plusieurs milliers de dollars.

Preuves contestées

Pendant que ’entente de location avec option d’achat était en vigueur, les plaignants soutiennent
que M™® Goguen-Doiron a remis 150 $ par mois de loyer, somme devant &tre versée dans un
compte en fiducie comme acompte sur la propriété et devant €tre remise aux acheteurs pour
I’achat de la propriété ou étre remise aux plaignants si les acheteurs n’acquéraient pas la
propriété selon les modalités de la convention d’achat-vente.

M™ Goguen-Doiron soutient qu’en vertu d’un contrat verbal pass¢ avec les plaignants, par
téléphone, elle allait retenir ce montant de 150 § prélevé a méme le loyer mensuel en guise de

22 Durelle St. Suite 1, Fredericton, NB. E3C 0G2

Tel: (506) 459-8055 / 1(800) 762-1677 |Fax: (506) 459-8057 |Email: registrar@nbrea ca | Web: www.nbrea.ca



rémunération de ses services de gestionnaire immobiliére pour le compte des plaignants.

M™ Goguen-Doiron a aussi déclaré qu’en vertu de ’entente de location avec option d’achat, les
plaignants devaient retenir les 150 $ par mois pour les rendre aux acheteurs a la conclusion de la
vente de leur maison. Les notes incluses dans le dossier de preuve sont, d’aprés M™ Goguen-
Doiron, I’explication de la tarification ayant été verbalement approuvée par les plaignants, par
téléphone.

A propos de I’acompte de 3 000 $ versé¢ 8 M™ Goguen-Doiron par les acheteurs, les plaignants
affirment que M™® Goguen-Doiron a déposé 1 500 $§ dans son compte par virement électronique,
sans leur consentement, précisant que cette somme faisait partie du dépot et que selon le contrat,
elle devait leur revenir directement.

M™ Goguen-Doiron estime que I’argent a été déposé dans leurs comptes avec leur consentement
en vertu d’une entente verbale basée sur I’explication de la tarification. De plus, elle a conservé
1 500 $ du dépot en guise de paiement pour ses services, a savoir la rédaction de I’entente.

En septembre 2018, I’intimée a communiqué avec les plaignants pour les informer que les
factures d’eau et d’égout étaient en souffrance et que ces services risquaient d’étre coupés, au
détriment des locataires/acheteurs. Les plaignants ont été sidérés en entendant cette nouvelle, car
ils payaient habituellement ces deux factures une fois par année au moment de leurs déclarations
de revenus. Les plaignants soutiennent qu’ils ont autorisé¢ M™ Lorraine Goguen-Doiron & payer
ces factures pour les mois de septembre, d’octobre, de novembre et de décembre seulement.

M™® Goguen-Doiron a regu comme instruction de conserver 50 $ par mois en guise de
remboursement pour le paiement de la facture d’eau.

Le 28 avril 2019, M™ Goguen-Doiron a texté les vendeurs pour leur annoncer ses intentions
quant aux factures d’eau et d’égout. Le message texte présenté au comité se lisait comme suit :

Bonjour, j’espére que vous allez bien. Comment se passent les choses avec ||l Ca
va pour le paiement des factures d’eau et d’égout? Je vais arréter le paiement de 150 §.
Jen ai fait 8, donc j’ai gardé 50 $ pour sept, oct, nov, déc, janv, févr, mars et avr, soit
400 $. Le solde est de 800 $. Je vais en plus garder 200 $ ce mois-ci et, ensuite, 150 $
pour 4 mois; ensuite, nous nous assurerons que tout est OK. [Traduction]

M™ Goguen-Doiron soutient qu’elle a été instruite verbalement de procéder de la sorte par les
plaignants et qu’elle pouvait conserver 50 $ par mois du montant du loyer pour les mois de
septembre a avril.

En mai 2019, les plaignants ont été informés par M™ Goguen-Doiron que les
locataires/acheteurs cherchaient a rompre I’entente de location avec option d’achat, car ils ne
souhaitaient plus acheter la propriété. Les plaignants ont aussi appris que les locataires/acheteurs
refusaient de payer le loyer du mois de juin, car ils estimaient ne pas étre tenus de le faire. Les
plaignants ont demandé a M™ Goguen-Doiron de se rendre sur place au moment du départ des
locataires/acheteurs pour prendre des photos et pour exiger qu’ils paient en totalité le loyer du
mois de juin.
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C’est alors que les plaignants ont appris que leur propriété avait été¢ endommagée pendant la
période d’occupation par les locataires/acheteurs. Les plaignants soutiennent aussi que

M™ Goguen-Doiron recommandait de ne pas insister pour obtenir le dernier mois de loyer, car
d’autres dommages pourraient alors étre causés a la propriété. Les dommages incluaient la
construction d’un mur au sous-sol, des trous dans quelques murs, des planchers brisés et fissurés,
des dommages a ’aménagement paysager, une piscine maintenant toute noire et des murs a
repeindre.

Les plaignants ont communiqué avec le directeur de Re/Max Quality Real Estate qui les a
informés que la convention initiale d’achat-vente n’avait jamais été¢ déposée a son bureau et qu’il
ignorait tout de I’entente de location avec option d’achat qui avait existé entre M™® Goguen-
Doiron et eux. Peu de temps avant I’éviction des locataires/acheteurs, M™ Goguen-Doiron avait
quitté Re/Max Quality Real Estate et avait commencé a travailler pour Ever Tree Realty de
Sackville, Nouveau-Brunswick.

M™ Goguen-Doiron ne s’est pas opposée a ces allégations, que ce soit oralement a I’audience ou
sous la forme de déposition écrite présentée aux comités des plaintes et de discipline avant
’audience.

Quand I’entente de location avec option d’achat a été annulée par les parties, les plaignants ont
demandé a M™® Goguen-Doiron d’obtenir leur part de I’acompte de 150 § qu’elle avait touché
chaque mois en vertu de I’entente de location avec option d’achat. M™ Goguen-Doiron leur a dit
que ce montant de 150 § qu’elle retenait chaque mois couvrait ses services de gestion
immobiliére. Les plaignants soutiennent que ces fonds devaient étre déposés en fiducie par

M™ Goguen-Doiron et leur étre versés a la fin de [’entente ou étre remis aux acheteurs s’ils
acqueéraient la propriéte.

M™ Goguen-Doiron soutient de son coté que ces fonds rémunéraient ses services comme
gestionnaire immobiliére, conformément a I’entente verbale, entente qui a été ensuite expliquée
par écrit aux plaignants, comme mentionné précédemment.

Conclusions et motifs

Méme si ’entente de location avec option d’achat mentionnait que la somme de 150 $ serait
prélevée a méme le loyer total de 1 395 § et que les plaignants recevraient une somme de 1 245 $
aux termes de la clause 3 de cette entente, nous constatons, en prépondérance de preuve, que les
plaignants avaient raisonnablement I’impression que M™® Goguen-Doiron retenait cette somme
en guise d’acompte. Le comité a examiné la preuve présentée par les deux parties quant a
’entente verbale, mais pareille entente n’a jamais été signée et le comité n’a regu aucune preuve
documentaire établissant clairement les modalités de I’entente et confirmant que les plaignants
avaient accepté ces modalités par écrit, comme I’exige I’article 5 du code d’éthique des
AGENTS IMMOBILIERS agréés. En I’absence de preuve documentaire confirmant le droit de
’intimée a toucher les 150 $ qu’elle retenait mensuellement pour ses services, nous
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reconnaissons qu’elle a mentionné que ce montant devait étre déposé en fiducie et n’étre retiré
que selon les modalités de I’entente.

En ce qui concerne le dépot de 3 000 $, nous considérons encore ’entente de location avec
option d’achat, la convention d’achat-vente et le témoignage des deux parties durant I’audience.
Méme si I’explication de la tarification donnée par M™ Goguen-Doiron faisait état d’une
répartition de ce dépdt, la convention d’achat-vente précisait que cette somme devait étre
déposée et détenue en fiducie par Re/Max Quality Real Estate de Moncton. Nous estimons que
M"® Goguen-Doiron a détourné les fonds en fiducie au nom de ses clients acheteurs et vendeurs,
peu importe que ces fonds aient été remboursables & I’une ou I’autre des parties. Cela constitue
une grave atteinte a la confiance du public envers notre profession et, dans ce sens, nous
penchons en faveur de la poursuite.

Aprés avoir examing le témoignage et les messages textes concernant le paiement des taxes
d’eau et d’égout, nous sommes favorables a la poursuite. Méme si nous avons entendu les
témoignages de I’intimée et des plaignants, il y a peu de preuve documentaire des arrangements
ayant existé entre les vendeurs et M™ Goguen-Doiron. De nouveau, ces arrangements ont
présumément été verbaux d’apres le témoignage de M™® Goguen-Doiron, mais les vendeurs
rejettent cette explication. En ’absence de preuve documentaire appuyant les déclarations faites
par M™ Goguen-Doiron autre qu’un message texte rédigé par elle et expliquant le paiement par
elle des factures d’eau et d’égout, nous partageons 1’avis de la poursuite selon lequel

M"¢ Goguen-Doiron a outrepassé ses instructions en payant ces factures pour quatre mois
supplémentaires. Cela témoigne davantage du manque d’habileté et de jugement, qualités
pourtant attendues de la part d’un professionnel de I’immobilier puisque celui-ci doit révéler et
fournir par écrit les ententes entre les parties, surtout s’il s’agit d’une modification de la
tarification précédemment convenue par écrit suivant ’entente de location avec option d’achat.

En outre, nous trouvons que M™ Lorraine Goguen-Doiron a mal géré cette entente de location
avec option d’achat, et ce & un tel point que la réputation des professionnels de I’immobilier a été
mise a mal. Du fait de la retenue 150 $ par mois & méme le dép6t de loyer en guise d’acompte
pour la période du 31 octobre 2016 au 17 juin 2019, les plaignants auraient raisonnablement d
s’attendre a recevoir 4 800 $ (150 $ par mois pour une location de 32 mois) des fonds que
I’intimée devait détenir en fiducie en vertu de I’entente de location avec option d’achat. Nous
concluons que I’entente quant aux services de gestion immobiliére n’a pas été acceptée par écrit
et que I’intimée n’était pas autorisée a retenir, pour son usage personnel, 150 $ par mois & méme
le loyer mensuel total. Pour le dépdt, nous en venons a la méme conclusion. Le dépot et les 150 $
retenus mensuellement en guise d’acompte auraient dii étre détenus en fiducie conformément a
I’entente de location avec option d’achat et a la convention d’achat-vente.

Apres avoir examingé I’entente de location avec option d’achat, la convention d’achat-vente, la
preuve documentaire fournie dans le cadre du processus de traitement de la plainte et du
processus disciplinaire et les dépositions des témoins, nous ne voyons pas comment cette
transaction pouvait étre menée dans I’intérét supérieur des vendeurs ou des locataires/acheteurs.
Par conséquent, nous rejetons les arguments de M™® Lorraine Goguen-Doiron selon lesquels les
ententes verbales étaient censées étre dans I’intérét supérieur des plaignants.
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A I’évaluation, si nous considérons toute la preuve présentée et selon le propre témoignage de
I’intimée, celle-ci s’attendait a retenir 150 $ par mois pour ses services tandis que les vendeurs
touchaient 1 245 $ de loyer mensuel et, en outre, devaient investir 150 $ par mois de leur plein
gré en remboursement aux locataires/acheteurs a la signature, payer I’hypothéque de la propriété
pendant la période de location et continuer a payer les factures d’eau et d’égout. Cela n’est
nullement dans I’intérét supérieur de I’'une ou I’autre des parties. Nous estimons que

M™¢ Lorraine Goguen-Doiron a agi hors de son mandat d’agente immobiliére (AGENTE
IMMOBILIERE agréée) et se trouvant en situation de conflit d’intéréts en menant une
transaction en double représentation (deux agences), en agissant comme gestionnaire
immobiliére et en retenant les services de I’entreprise de nettoyage de sa fille.

Elle n’a pas fait état par écrit de son role de gestionnaire immobiliére ni de la séparation des
services entre son role d’agente immobiliére (AGENTE IMMOBILIERE agréée) et celui de
gestionnaire immobiliére.

Elle n’a pas favorisé les intéréts de ses clients (locataires/acheteurs ou vendeurs), mais plutot les
siens.

En ce qui concerne les dommages causés a la propriété, elle n’a pas découvert de faits pertinents,
ce qu’aurait fait tout agent immobilier (AGENT IMMOBILIER agréé¢) ou gestionnaire
immobilier compétent.

A maintes reprises, elle n’a pas obtenu le consentement écrit de ses clients a I’égard de services
rendus dans le cadre de la transaction.

Elle n’a pas pleinement informé les clients de sa rémunération ou de ses dépenses liées a la
transaction.

Elle n’a pas fourni un service professionnel et consciencieux a ses clients (locataires/acheteurs
ou vendeurs).

Elle a fait preuve d’une conduite inconvenante pour une agente immobiliere (AGENTE
IMMOBILIERE agréée) en s’appropriant indiiment des fonds qui devaient étre déposés en
fiducie et en dépensant ces fonds en violation de la convention d’achat-vente et en retenant des
fonds a méme le dépot et le loyer sans le consentement écrit de ses clients vendeurs.

Méme si elle n’a pas dénaturé le fait qu’elle travaillait avec Re/Max Quality Real Estate, elle n’a
pas informé ses clients (vendeurs) qu’elle ne travaillait plus pour Re/Max Quality Real Estate,
mais bien pour Ever Tree Realty de Sackville.

En résumé et compte tenu de la preuve soumise au comité, nous estimons que M™® Goguen-
Doiron s’est efforcée de vendre la propriété visée par cette plainte et a profité de ses clients
(locataires/acheteurs et vendeurs) en ne faisant pas en sorte que le dépot soit détenu en fiducie
par Re/Max Quality Real Estate. Elle a aussi profité des vendeurs en retenant 1 500 $ du dépot
pour ses services de préparation de I’entente de location avec option d’achat sans en avoir
clairement 1’autorisation en vertu de ladite entente. Elle a enfin profité des vendeurs en retenant
150 $ par mois de location en guise de rémunération pour ses services de gestionnaire
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immobiliére alors que ces fonds auraient dii étre détenus en fiducie pour ses clients
(locataires/acheteurs), de sorte que ses clients n’auraient pas eu d’argent pour dommages-intéréts
ou comme acompte si la propriété avait été¢ vendue en vertu de la convention d’achat-vente.

En conclusion, nous rejetons la prétention de M™® Goguen-Doiron selon laquelle elle a subi une
perte financiére en raison de la cessation de I’entente de location avec option d’achat puisqu’elle
n’a pas touché de commission pour la vente de la propriété. Un agent immobilier (AGENT
IMMOBILIER agréé) n’a jamais droit & une commission si la vente d’une propriété n’a pas lieu
et, de plus, nous trouvons que M™ Goguen-Doiron n’a pas agi dans 1’ intérét supérieur de ses
clients tout au long de la transaction. Nous trouvons ce motif de plainte outrageant pour la
profession d’agent immobilier et nous estimons que les actes de M™ Goguen-Doiron étaient
inconvenants pour une agente immobiliére (AGENTE IMMOBILIERE agréée).

Ayant examiné la preuve et les positions des parties, nous en venons aux conclusions suivantes
en ce qui a trait aux chefs d’accusation de la poursuite :

Chefn®1: A outrepassé son mandat.

Nous déclarons I’intimée coupable.

Chefn®2:  N’apas adéquatement ni raisonnablement expliqué son r6le a ses clients.

Comme il n’y avait pas de contrat écrit concernant les services de gestion
immobiliére, nous déclarons I’intimée coupable.

Chefn®3:  N’apas protégé ni favorisé les intéréts de ses clients et n’a pas traité
équitablement toutes les parties a la transaction.

Nous déclarons I’intimée coupable.

Chefn®4:  N’apas cherché a découvrir des faits pertinents concernant une propriété.

Nous déclarons I’intimée coupable.

Chefn®5:  N’apas obtenu le consentement pour tous les services rendus aux clients et n’a
pas confirmé par écrit tous les services qui seraient rendus.

Nous déclarons I’intimée coupable.

Chefn® 6 : N’a pas pleinement informé ses clients quant au type de dépenses liées a la
P
transaction ou a ses services.

Nous déclarons |’intimée coupable.
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Chefn®7:  N’apas fourni un service professionnel et consciencieux.

Nous déclarons I’intimée coupable.

Chefn®8: A fait preuve d’une conduite inconvenante pour une agente immobiliére
(AGENTE IMMOBILIERE agréée).

Nous déclarons I’intimée coupable.

Chefn®9: A prétendu a tort qu’elle travaillait avec Re/Max Quality

Nous déclarons M™ Goguen-Doiron non coupable. La poursuite n’a pas prouvé
hors de tout doute que M™® Goguen-Doiron a indiqué faussement qu’elle était
avec Re/Max Quality Real Estate pendant la transaction.

Chefn®10: S’est placée en situation de conflit d’intéréts en retenant les services de sa fille
sans le dire aux clients.

Nous déclarons I’intimée coupable.
Décision

En vertu de Iarticle 23 de la Loi, nous estimons que les actes de M™® Lorraine Goguen-Doiron
tout au long de cette transaction relévent de I’inconduite professionnelle.

Nous estimons en outre que dans sa situation de double représentation et de gestionnaire
immobiliére pendant la transaction, M™® Lorraine Goguen-Doiron a fait montre en matiére de
responsabilités professionnelles, d’un manque de connaissances, de compétence et de jugement
et n’a pas tenu compte du bien-étre du public, le tout a un point tel qu’elle s’est montrée inapte a
assumer les responsabilités d’une personne ceuvrant dans I’immobilier.

Ordonnances

A la lumiére de nos conclusions, motifs et de notre décision et en vertu de 1’article 23(4) de la
Loi, nous ordonnons ce qui suit :

1. L’intimée doit payer une amende de 4 000 $ a I’ Association et doit de plus verser a
I’ Association la somme de 10 000 $ en guise de remboursement des coflits encourus pour
le traitement de la présente plainte. L.’ intimée doit payer le montant total de I’amende et
des frais de I’audience (14 000 $) au plus tard le 30 janvier 2023.
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2. L’intimée est suspendue de I’ Association pendant au moins six (6) mois & compter de la
date de cette décision. La suspension entrera en vigueur quand cette décision sera
signifiée par écrit (courrier électronique ou envoi postal). L’intimée devra demander sa
réintégration comme membre apres la période de suspension, mais sera exemptée de frais
de réintégration.

3. L’intimée doit s’inscrire de nouveau au stage pour I’examen pré-agrément (Practicum)
offert par le service d’enseignement de I’ Association des agents immobiliers du
Nouveau-Brunswick et réussir I’examen pré-agrément. Le cours pré-agrément sera sans
frais pour I’intimée et elle aura droit & deux essais gratuits pour réussir I’examen pré-
agrément. Si I’intimée échoue aux deux tentatives, elle devra payer pour toute tentative
supplémentaire.

4. Une réintégration comme membre de I’AAINB ne sera considérée qu’une fois que
I’intimée aura :

a. Payé toutes les amendes a 1’ Association;
b. Remboursé tous les cofits encourus par I’ Association;
c. Réussi le stage pour I’examen pré-agrément (Practicum);
d. Réussi I’examen pré-agrément.
5. En vertu de I’article 23(4) de la Loi, nous ordonnons au registraire de publier cette

décision sous une forme expurgée afin de protéger I’identité des témoins sur le site Web
de I’ Association : http://www.nbrea.ca/fr/

6. En vertu de I’article 23(4) de la Loi, nous ordonnons également au registraire de
transmettre électroniquement le résumé de cette décision, incluant un lien vers la décision
apparaissant sur le site Web, a tous les membres de I’ Association.

7. En vertu de I"article 23(5) de la Loi, nous présentons les recommandations suivantes au
Directeur des Services a la consommation de la CSFSC (le Directeur) concernant
I’autorisation d’exercer :

a. Que le permis d’effectuer des opérations immobiliéres de I’intimée soit révoqué
ou suspendu pendant une période d’au moins six (6) mois.

b. Que le Directeur impose des modalités et des limites quant au droit d’effectuer

des opérations immobiliéres jusqu’a ce que I’intimée ait achevé le stage pré-
agrément et ait réussi I’examen pré-agrément.
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c. Que le Directeur impose des restrictions précises au droit d’effectuer des
opérations immobiliéres, notamment que I’intimée n’effectue de telles opérations
que sous la supervision personnelle d’un autre membre ou d’un gestionnaire.

8. Conformément a ’article 25(1) de la Loi, I’intimée peut interjeter appel de cette décision

dans les trente (30) suivant la date de la décision devant la Cour du Banc de la Reine du
Nouveau-Brunswick par voie d’avis de requéte.

Fait a Fredericton, Nouveau-Brunswick ce // jour d’aofit 2022

/-

Anne Smith, présidente suppléante

Présidente suppléante pour le compte du Comité de discipline

Plainte 2019-011
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