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BUREAU DE DECISION ET DE REVISION

CANADA ,
PROVINCE DE QUEBEC
MONTREAL

DOSSIER N°*  2010-028
DECISION N° : 2010-028-002

DATE: Le 20 septembre 2010

EN PRESENCE DE:  M° ALAIN GELINAS

AUTORITE DES MARCHES FINANCIERS

Partic demanderesse
C.
'CAROLE MORINVILLE, domicilige et résidant au 91. chemin de La Pointe-Sud a
Verdun, Québec, H3E 129 . :
et . .
CAROLE MORINVILLE, représentante autonome, faisant affaires au 4115, rue
Sherbrooke Ouest, suite 200, & Westmount, Québec, H3Z 1KY
et
9068-3442 QUEBEC INC,, faisant affaires sous la dénomination sociale d'Agence
Carole Morinville, au 4115, rue Sherbrooke, bureau 200, A Westmount, Québec, H3Z
1K9 '
et .
9074-5613 QUEBEC INC., faisant affaires au 4115, rue Sherbraoke, bureau 200, &
Westmount, Québec, H3Z 1KY
et
9215-3998 QUEBEC INC., faisant affaires sous les dénominations de Boite Bagel MTL
(Mtl Bagel Box) et de Mil Bagal Cie (Ml Bagel Co.), au 14201, boulevard Gouin Ouest &
Pierrefonds, Québec, H8Z 1Y2
et '
ROBERTO DIANO, domicilié et résidant au 91, chemin de 1a Pointe-Sud & Verdun,
Québec, HIE 129
et
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MY ANTONELLA BORSELLINO, notaire, exercant sa profession au 8000, boul.
Langelier, & St-L.éonard, Québec, H1P 3K2

Partlies inlimées
at
CAISSE DESJARDINS DES SOURCES-LAC-ST-LOUIS, personne morale légalement
constitugée, ayant une place d'affaires au 303, boulevard Brunswick & Pointe-Claire,
Québec, HIR 4Y2
et
BANQUE NATIONALE DU CANADA, personne morale regie par la Lo sur les
banques, ayant une place d'affaires au 564, avenue Victoria a Saint-Lambert, Québec,
JAP 245 :
et
BANQUE TD CANADA TRUST, personne morale régie par fa Lof sur les banques, ayan
une place daffaires au 5290, avenus Verdun, a Verdun, Québec, H4H 1K1
el
JUSTIN AJMO, domicilié et résidant au 210, chemin du Golf, unité 614, & Montréal
(arrondissement Verdun), Québec, H3E 2A6

et

VICKI ANTGINAS, domiciliée et résidant au 210, chemin du Golf, unité 614, A Montréal
(arrondissement Verdun), Québec, H3E 2A6

et
OFFICIER DU BUREAU DE LA PUBLICITE DES DROITS DE LA CIRCONSCRIPTION

FONCIERE DE MONTREAL, ayant une place d’affaires au 2050, rue de Bleury, R.C. 10.
a Montréal, Québec, H3A 2J5

ORDONNANCE DE BLOCAGE, LEVEE PARTIELLE D'ORDONNANCE DE BLOCAGE, PUBLICATION
D'GROONNANCES AU REGISTRE FONCIER ET AUTORISATION DE DEPOT DE LA DECISION AU
GREFFE DE LA COUR SUPERIEURE '
[ait. 93, 94 et 115.12 de ta Loj sur [Autornite des marchés financiers (L.R.Q., ¢. A-33.2) et
art. 249 et 256 de la Lof sur Jes valeurs mobiligres (LR.Q., c. V-1.1)}

M Mélanie Béland
(Girard &t al.)
Procureure de FAutorite des marchés financiers, demanderesse

M® Martin Courvilie

{De Chantal. D'Amour, Fortier, S.EN.C.R.L)

Erocureur de 9215-3998 Québec inc., faisant affaires sous les dénominations de Boite
Bage! MTL. (MU Bagel Box) et de Ml Bagel Cie (Mil Bagel Co ) et Roberto Diano, intimés
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M“ Lome H. Marchand

Pracuteur de Carole Morinville, Garole Morinville, représentante autonome, 0068-3442
Québec inc., faisant affaires sous la dénomination sociale d'Agence Carole Matinvilie et -
3074-56‘!3 Quibec inc., inimées :

Dates daudience 19 aoiit et 14 septembre 2010
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DECISION

(1] le 16 ao(t 2010, PAutorité’ des maiches financiers (ci-aprés P« Aulorilé »),
demanderesse en la présente instance, a adressé au Bureau de décision et de ravision
(ci-aprés e « Bureau 5) une requéte afin que ce dernier léve partistlement Fordonnance
de blocage, d'interdiction d’opération sur valeurs et d'exercer Vactivité de conseiller qu'it
a rendiie fe 2 anit 2010' suivant une audience ex parte tenue le 28 juiliet 2010 dans le
présent dossier, dont voici les conclusions :

1. INTERDICTION D'OPERATIONS SUR VALEURS, EN VERTU DES ARTICLES
893 &7 115.8 DE LA LO! SUR L'AUTORITE DES MARCHES FINANCIERS
tT DES ARVICLES 265 £T 266 DE LA L0/ SUR LES VALEURS
MOBILIERES © ‘

il INTERDIT & toutes les personnes dont les noms apparaissent
ciaprés toute activilé en voe d'effectuer, directement ou
indirectement, toule opération sur toute forme d'investissement
visée par la Loi sur fes valsurs mobiliéres, y compns des activités
de courtier, telles que décrites 4 Farticle & de cette loi .

e Carole Morinville;

« Roberto Diann;

s 9NB8-3442 Quebec inc. {faisant affaires sous le nom Agence
Carole Merinvifle);

o 9074-5613 Québes inc. {faisant affaires sous le riom Agence
Carole Morinville); et

»  0215-3698 Québec Inc., (faisant affaires sous les noms Boite
Bagel MTL, Mtl Bagel Box, Mil Baget Cie ot Mt Bagel Coj

Vo auloritd des marchés financiers ¢. Carole Morinvilie et al., 2010 QUBDR 61.
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2. INTERDICTION D'EXERCER L’ACTIVITE DE CONSER.LER, £N VERTU DE
UARTICLE 266 DE LA LOI SUR LES VALEURS MOBILIERES ET DES
ARTICLES 93 ET 115.9 DE LA LO/ SUR L’AUTORITE DES MARCHES
FINANCIERS : S

L INTERDIT aux personnes doni les noms apparaissent ci-apras
d'exercer I'activita de conseiller, tells qua décrite 3 article & de la
Loi st les valetirs mobilieres © '

¢ Caroie Monnwille,
s  Roherto sano;

»  9068-3442 Quékec inc. (faisant affaires sous e nom Agance
Carole Morinville},

s '9074-5613 Québec inc. (faisant affaires sous ie nom Agence
Carole Morinville), et :

o 9215.399R8 Québec Inc., {faisant affaires sous ks noms Boite
Baget MTL, Mt Bagel Box, Mil Bage! Cie et Ml Bagel Co.);

3.  ORUONNANCE DE BLOCAGE, EN VERTU DES ARTICLES 249 T 250 DE
LA LOf SUR LES VALEURS MOBILIERES ET DES ARTICLES 93 ET 145.9
DE L4 LOJ SUR L'AUTORITE OES MARGHES FINANCIERS

IL ORDONNE 3 la Caisse Desjardins des Sources Lac St-Louis,
située au 303, boulevard Brunswick a Pointe-Claire (Québec) HOR
4Y2, de ne pas se départir des fonds, fitres ou autres biens gu'elle
détient ou dont elle a la garde ou le conlrdle au nom de Carole
Morinville eVou de Roberto Rianc, notamment dans le compte
portant le numéro 16300, de méme que dars toul coffrel de siretd
ouvert dans celte succursale au nom de Carole Morinville, de.
Roberto Diano ou aux noms de Carole Morinville et de Roberlo
Diano, conjointemant; '

Ii. ORDONNE a la Bangue Nationale du Canada, située au 564,
avenue Victoria & Saint-Lambert {Québec) JAP 2J5, de ne pas se
déparlir des fonds, titres cu autres biens gquelle détient ou dont efler
a la garde ou le contrdie au nom de Carodle Marinville, y compris
dons le comple portant le numéro 420326, ainsi que dans tout
coffret de siiret@ ouvert a son nooy,

IL ORDONNE a ia Banque TD Canada Trust. situde au 5230,
avenue Verdun & Verdun (Québec) H4H 1K1, de ne pas se
départir des fonds, titres ou autras biens quellz détient ou donl elle
a la garde ou l2 contréle au nom de la compagnie numérique -
G068-3442 Québec inc. fasant affaires sous la dénomination
Agence Carole Morinville, y comgpris dans le compie portant le
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numéro 5236094, de méme que dans fout coffret de streté ouvert
au riom de celte société,

L. ORDONNE aux pzrsonnes suivantes :

» Carole Morinville;
+ Robero Dianu,

o J068-3442 Québec inc. (faisant affaires sous lz nom Agence
Carnle Morinviile},

o 9074-5613 Québec inc. (faisant affaives sous Je nom Agence
Carcla Morinville). et

s -9215-3998 Québec Inc., faisant affaires sous les noms Boite
Bagel MTL, Mtl Bage! Box, Mii Bagel Cie et Mil Bagel Co.)

“de ne pas se départic de fonds, litres ou aulres biens quids ont
personnellement en dépdt ou dont ils ont personnetiement la garde
ou ie contrdle, ou 2 tout autre endrait que ce soit, notamment dans
les comples énumérés ci-aprés auprés de la Caisse Dasjarding
des Sources Lac St-Louis, de la Bangue Nationale du Canada, a
Saint-Lambart et de ka Bangue TD Canada Trust, a Verdun, tel que
piécisé ci-aprés, de méme que dans tout coffret de sureté ouvert
au hom d'une de ces personnes |

INSTITUTION NUMERO DE COMPYE

Caisse Desjardins des
Sources Las St-Louis

303, boulevard Brunswick ' 16300
Pointe-Claire (Québgc)

HOR 4Y2 -

Banque Nationale du

Canada ' 420326

£64, avenue Victoria
Saint-L.armbart {Québe)
J4B 205

Banque TD Canada Trust
5290, avenue Verdun - 6236094
Verdun {Québec) H4H 1K1

I ORDONNE également  aux personnes dent les noms
apparaissent ci-aprés de ne pas retirer ou s'appropeisr de fonds,
titres ou autres biens des mains d'une autre personne quiies aen
dipdt ou dont ils ont 1a garde ou le controle pour eux .
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e Carole Morinville,

» Roterio Diang;

s U068-3442 Québec inc. (faisant affaires sous le nom Agence
Carole Marinville), '

e Y0T4-5613 Québec inc. (faisent affaires sous le riom Agerce
Carcle Morinville), at '

9215-3998 Québece Inc., faisant affaires sous les. noms Boite
Bagel MTL., Mt Bagei Box, Mil Bagel Cie et Mil Baget Co.)

*

4. ORDONNANGE DE DEPOT D'UNE GOPIE AUTHENTIQUE DE LA DECISION
AUPRES DU GREFFE DF (A COUR SUPERIEURE, EN VERTU DR
UARTICLE 11592 DE LA Lol SUR L'AUTORITE DES WMARCHES
FINANCIERS | .

IL AUTORISE le dépdt de la présente décision auprés du gretfe:
de la Cour supérieure du districl de Montréal.

[2] La demande de levée partielle de blocage présentée par FAutorité vise a
penneltre aux intimés Carole Morinville et Roberto Diano de procéder 4 1a vente d'un
immeuble en faveur des mis en cause Justin Ajmo et Vicki Anfginas et vise 2 ce que le
produit de. vente net soit conservé dans le comple en fidéicommis de fa notaire
M® Antonella Borselline.

[3] La requéte de lAutorité comprend une conclusion d'ordonnance de blocage, en
vertu de [article 249, paragraphe 3 de la Loi sur les valeurs mobilisres, envers 1a
notaire, intimée en finstance, aflin que le produit de vente net de fimmeuble soit
conservé par celle-ci dans son compte en fiddicommis, déduction faile du solde du prét
hypothécaire, des henoraires de la notaire et de la commission due a I'agent immobilier.

4]  La requéte contient égalemerd une conclusion visant la publication au registre
foncier de Pordonnance de blocage initiale et de la présente decision, de méme que le
dépot de la présente décision au greffe de la Cour supérieure, en veriu des articles 83,
84 et 115.12 de la Loi swr PAutorité des marchés financiers” et de Yarticle 256 de la Lof
sur les valeurs mobiliéres®. '

[5]  Suivant la réceplion de la requete de PAutoritd, un avis d'audience a élé transmis

aux parties et une audience s'est tenue au sitge du Bureauy, le 19 aadf 2010, en
présence de la procureure de I'Autorité et des procursurs des intimés.

! LRQ.c A332
» LR.Q‘ G V'11
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LES FAITS
(8] Le Bureau presen e maintenant les faits qui apparaissent au soutien de la

requéte pour oblenir la levée de lordonnance de blocage et la publlcatmn
d'ordonnances au registre foncier.

e

i

-

5.

o

INTRODUCTION

Par ia présante Demande, la Damanderesse, FAutorité des marchés financiers (ci-apres
F'e Autorité »), demande au Bureau de décision et de révision (ci-aprés fe « BDR ») de.
bien vouloir lever partiellement, aux conditions spécifigues mentionnées ci-aprés,
'« Ordonnance de blocage, dinterdiction d'opération sur valeurs, d'interdiction d'exercer
ractivitt de conseiller et autorisation de dépot de la décision au grefife de fa Cour
supérieure » quil a rendue le 2 aopt 2010 dans le présent dossier (ci-apres
{'« Ordonnance de blocage ») et dardenner fa publication au registre foncier de
I'Ordonnance de blocage ei de la décision 3 &tre rendue sur ta présenie Demande.

LA DEMANDE PRESENTEE PAR L'AUTORITE LE 28 JUILLET 20190

Le 28 'juiliet 2010, FAutorité a présentd devant fe BOR une demande ex parle pour

Fémission d'une ordonnance de blocage, dinterdiction d'opération sur  valeurs,
dlinterdiction d'exercer activité de conseiller a i'encontre notamment des Intimés, Carole
Maorinville (ci-aprés « Morinville ») et Roberio Diano (ci-aprés « Diano »). €t ce, en verty
des arlicles 249, 250, 265, 286 et 267 de la Lof sur les valeurs mobiliéres {ci-aprés la
« LVM ») et des articles 93, 44, 115.9 et 115.12 de la Loi sur FAvlorité des marches
financiers, tel qu'il appert du dossier du BOR.

Cans e cadre de catte auditon, {Autorité a démoniré qu'une enquéte éfait actuzliement
en cours quant aux activités de placement de valeurs mobilieres de Morinville et des
societds qui y sont iiges.

Cette enquéte a, jusqyi'a présent, nolamment révélé que Morinwille a, entre 2007 =t 2010,
fait des sollicifations auprés de 28 personnes et que ces sofliciiations lui ont permis
d'obtenir la somme de 1488 230 8.

Il appert que tous les nvestissements qui ont été offerts par Morinville a ces épargnants

Tont éié¢ alots qu'elle ne. détenait aucune forme Jdinscription auprés de FAutorité en

ratation avec ja LVM.

Un seul épargnant a réussi, suile 3 de multiples demandes, & se faire rembourser par
Morinvilie. Cette dernigre s'est cependant approprid les fonds d'un autre épargnant afin de
la rembourser, utitisant ainsi un stratagéme de « Ponzi Scheme ».

L'enquete a agaiea nart révidé que Morinulle & des démaélés avec las autontés financiéres
depuis plusiewrs annies.
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En effet, le 2 novembre 1999, la Comnussion des valeurs mobiliéres du Québec a rendu
une décision par faquelle elle a rejeié ia demands dlinscription et de révision présentée
par Morinville, puisque cetie derniére avait nofamment : .

a. exercé les aclivilés de représentante sans etre-inscnte;

b, contrué & exercer des fonclions exigeant une inscrplion bien gqu'une
ordonnance dinterdiction d'opération sur valeurs avait ét¢ émise contre elle.

Le 31 décembre 2009, fe Comité de discipline de la Chambre de la séeurité financiére {ci-
aprés la « CSF ») a rendu une décision par taquelle elle a ordonné Ja suspension du
certiicat de Morinwlle pour une période d'un mois, puisque cette derniére avail
notamment

a. foussement ou emondment indiqué des informations & uni  proposition
d'assurance sourse ai bénéfice d'un consoramateur;

b fait défaut de subordonner son intérdt personnel a celui d'un client en lui
recommandant un produit d'assurance dont la protection de 1 750 00C $ n'était
pas justifiée.

Le 3 juillet 2010, le Comuté de discipline de la CFS a provisoirement radié Morinville, a
titre de représentante, jusqu'ad ce qu'un jugement final soit rendu & {'égard de la plainte
déposée contre alle visant I'appropriation de sommes confiées par ses dlients, de confiit
dlintéréls el d'entrave au travail d'un inspecteur.

it appert donc que Morinville a fait fi, et continue de faire fi, des régles fondamentales en
matiére de valeurs mohiliéres, régles qu'elie connail pourtanl puisqueile csuvre dans le
domaine financier depuis plusieurs anngées, mais gu'efle choisit volontairament de bafouer.

L’ORDONNANCE DE BLOCAGE EMISE PAR LE BOR

Suite a la présentation de ia preuve des faits mentionnés ci-avant, le BOR a accepié, le
2 aolt 2010, de rendre les ordonnances de blocage el d'imterdiction demandées par
Autorilé.

Ainsi, fe BDR a notammerii ordonné a Monnville et & son canjoint (hano :

«{...] ¢ ne pas se deépardir de fonds, titres ou aulres biens quiils_ont
personnellement en dépdt cu dont ils onl persgnnellement la garde ou
fe conlrdle. ou a toul autre endroit que e soit, notamment dans les
comples énumérés ci-aprés aupriés de la Caisse Desjardins des
Sources 1.ae St-Leuis [sic), de fa Bangue Nationale du Canada, a Saint-
Lambert et de la Banque TD Canada Trust, a Verdun, tel que précisé ci-
aprés, de méme que dans tout coffret de strete ouvert au nont J'une de
ces personnes [, .] » [Nos snulignements]
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14.

17.

tel quli appert d'une copie de ['Ordonnance de blocage communiquée au soutien des
présentes comime piéce D-1.

LA _VENTE ENVISA(:!:E: DE LA PROPR!ETE SITUEE A MONTREAL
(ARRONDISSEMENT VERDUN)

Le 24 mars 2008, Mosnville et { Diano ont acquis conjointzrasnt Fimmeubls suivant pour la
somime de 585000 % .

« UN IMMEUBLE {enu en coproprigte, situd en la Ville de Mo'wtréal
(arrondissement Vu«:iun) comprenant .

a) LA PARTIE PRIVATIVE, étant l'unité d'habitation, connue ef
désignée comme étant le lot numére TRGIS MILLIONS TROIS
CENT SOIXANTE MILLE DEUX CENT QUARANTE-HUIT
(3 360 248), du Cadastre du Québec, circonscription fonciere de-
Montréal. ‘

Avec batisse dessus érigée potant I8 numéro 81, chemin de la
Poirde-Sud, Montréal  (arrondissement  Verdun)  {Québec)
H3E 129. » (ci-aprés ¢ Immeuble Verdun »}

et qu 'if appert d'ung copie de FActe de vente regu devant Me Plerre Dagenais, notaire (ci-

aprés « Me P. Dagenais »), et publié au Bureau de la publicité des droits de la
circonscription forciére de Montréal (ci- apres le « Bureau de 1a publicité ») le 25 mars

2009 sous le numéro 16 034 453 ef communiqué au soutien des présentes comme piéce
D-2.

Le 24 mars 2009, Marinville et Diana ont obtenu de Ja Mise en cause, Caisse Desjardins
des Sources-Lac-Saini-Louds (ci-aprés ia « Caisse »), un prét & laux fixe d'un montant de
542 720°$ (ci-aprés le « Prét ») afin de procéder a Facguisition de MNmmeuble Verdun,

Afin de garan*ir Pexécution de leurs vhligations aux termes du Prét, Morinville et Diano ont
sonsenti, je 24 mars 2009, en faveur de la Caisse une hypothéque immobiligre grevant
Iimimeuble Verdun d'un montant de 542 720 $ (excluant lhypoihégue additionnelle de
20 %), tei quit appert d'une copie de FActe de garantie regu devant Me P. Dagerais &t
pubiié au Bursau de la poblicié le 25 mars 2009 sous i numérc 16034 451 et
communiqué au scuticn des présentes comme piece D-3.

Le 10 aoht 2010, FAutonits a $té informée que Morinvilie avait cédé, le 6 juillet 2010, en
faveur de son conjoini Didno son drort de progridté, soit 50 % indivis, dans Mmmeuble
Vardun, tel quiit appert d'une copie d2 la Cession d'un immeuble requs, le 6 juillet 2010,
davant Me P Dagenais et publiée au Bureau de la publicité ie 7 juillet 2010 sous le
numéro 17 363 702 et communiqués au soutien des présentes comme pidee D-4.
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23.

26

= [

Le 10 aoGt 2010, rAiterité a également été informée que Morinville el Diano avaient
acceptd, le 20 juillet 2010. une offre d'achat quant a Mmmeuble Verdun présentée par les
Mis =1 cause, Justin Ajmo (Gi-aprés « Ajmo ») et Vicki Aniginas {ci-aprés « Antginas »).

U'Autorité a alors effectus les damarches nécessaires afin d'oblenir une copie de [offre
tfachat. Celle-ci préveoit notamment que :

a. le prix de vente de Fmmeuble Verdun a té fixé & ja somme de 755 000 $;

b. iz transaciion de-vente de 'mmeuble Verdun doit intervenir le 20 actt 2010;
tel qu'il appert d'une copie de foffre d'achat portant le numéro PP 09025, des annexes
partanl les numéros AA 50528 et AB 45300 et de la contre-proposition partant le numeéno
GP 31587 {ci-aprés collectivernant '« Offre d'achat %) communiqués au soutien des

présentes comme piéce D-§.

L'Ordennance de blocage empéche de toute dvidence Morinville et Diance de procéder & la
vente de [lmmeuble Verdun. '

LA DEMANDE DE LEVEE PARTIELLE DE L’ORDONNANGE DE BLOCAGE

A la lumigre des informations en possessian de FAutorité, il semble que le prix de vente
prévu a 'Ofire d'achat correspond a la juste valeur marchande de I'lmmeuble Verdun.

En effet, FAutarité a été informée que des ventes de gropriélés semblables dans le méme
secteur avaient récemment éié effectuéas pour des sommes variant entre 675 000 § et
760 000 $. Llinmeubls Verdun aurait une valeur supénisurg puisqu'il aurait fait I'objet de
rénovalions,

De plus, selon i@ rdle d'évaluation fonciére de fa Vil de Montréal, arrondissement
Verdun, pour la période 2007-2010, {Immeuble Verdun est évaiué a ia somme de
582 500 $, suit 172 500 $ de moins que le prix de vente prévu a 'Offre d'achat, tel qu'il
appeit d'une copie du role d'évaluation foriciere commumqué. au soutien des présentes
comme piece D-6.

Aussi, FAutorité n'est pas informés dEiéments qui permettraient de creire que Jes
promettant acheteurs, Ajmo et Antginas, sont figs d'une quelconque fagon & Morinville e
Diano.

L'Autorité a également &8 informée  que e nolaire qui doit recevair 'acte de vente quant
a Fimmeuble Verdun est Fintimée, Me Antonelia Borsellino {ci-aprés « Me Borseliino »).

Dans ces circonstances, PAuterité est davis quil est dans le meidlieur intérét. des
inveslisseurs au heénéfice desquels I'Ordonnance de blorage a éteé rendue que lmmeuble
Verdun soit vendu sefon les  conditions el modafités prévues a (Offra d’achat et que le
produit de la vente de Pimmeuble Verdun, déduction faite du solde, le cas échéant, du
Prét hypothécaire di 4 la Caisse, des honoraites professionnels et déboursés du notaire
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30.

M.

32.

qui recavia l'acle: de vente de Pimmeuble Verdur et de la commission due a Fagant
immobilier responsable de ja ventz de Flmmeuble Verdun {ci-aprés. le « Prix de vernte
net »), soit délenu dans le compte en fidéicommis de Me Borsellino jusgu'a ce gu'une

décision soit rendue par fe BODR gquant 3 la disposition du Prix de vente net. '

En effet, il est dans ke mailleur intérél des mvestisseurs que Flmmeuble Verdun seit vendu
selon les condilions ef modalités prévues a 'Offre d'achal, dont notamment pour la.
somma de. 755 000 $, qui semble, selon les informalions en possession de l'Autorité,
seprésenter 1a juste valeur marchande de Flimmeuble Verdun

De plus, les investisseurs seront adéquatement proléges si le Produit de vante net de
Mmmeuble Verdun ast conservé dans le compla en fidéicomrmis de Me Borsellino. Cefte
fagon de procéder empéchera sans contredit Morinville et Diano de s'approprier cetle
scmme.

3 Fordonnance recherchie par I'Autorité n'est pas rendue, cefte derniere craint, @ juste -

titre, que Morinville et Diano fassent fi de FOrdonnance de blocage, procident & la verle
dé I'mmeuble Verdun et s’approprient le Produit de ja vente net et ce, au détiment des
investisseurs.

En effel, Joxpérence passde démontre gue Maorinville ne respecte pas les décisions
rendues catitre elle par ies autorités financiéres, :

Le BOR s'est d'ailieurs axprimé ainsi au paragraphe 32 de FOrdonnance de blocage a ce
sujet

« {32] I est en effet I sentiment du Bureau que g parcours de Garole
Morinville _est _une longue fuite _en_ avant pour échapper aux
conséguences des décisions antérieures gui la visent mais quelle ne

tient pas particuliérement a respecier. Eile semble coniinuer & chercher
de nouvelles victimes pouwr effectuer auprés deux de nouveaux
placements, tous plus illégaux les uns que les aulres, sans se soucier
des  décisions anténeures qui i interdisent  justermment ce
comperement. » {Nos sculignements]

Dans ges circonstances, IAutorite demande donc au BOR de lever partiellement
'Ordonriance de blocage afin aniguement :

a. de permetire la vente de Fimmeuble Verdun @ Ajmo et & Antginas saion les
cunditions et. modahtés de FOifte dachat dans un délai maximai de 10 jours
suivant i& jugement a étre rendu quant & ta présente Demande;

b. dordonner que le Prix de vente net de llmmeuble Verdun soit consarvé dans le
sompte en fidégicommis de Me Borselline jusqu'a ce qu'une décision soit rendue
par un irkbunal compétent quart 4 ta disposition du Prix de vente net.
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vl. LES DEUX PROPRIETES SITUEES A MONTREAL

33, Le 13 aoul 2010, FAuiorité a été infurniée que Morinville détenait des drots de proprigté a
Fégard de deux autres propriétés situdes a Montréal.

34. En effel, ie 1% avril 2009, Morinvilie et Dominick Juneau ont acquis conjointement
limmeubie suivant pour ia somme de 180000 $:

¢« UN IMMEUBLE tenu en coproprigts, situdé en la Ville de Moniréal,
comprenant :

3) LA PARTIE PRIVATIVE, étant Funité d'habitation. connue
et désignée comme élant ie ot numéro TROIS MILLIONS
SEPT CENT QUATRE-VINGT MILLE QUATRE CENT
QUATRE-VINGT-HUIT (3780488), du Cadastre du
Quésbec, circonscription fonciére de Montréal

b) duns case de rangemerl partie commun2 & usage
resireint, a dtre identifiée, et

¢) tous les droits et quotes-parts afférents a la parlie privative
ci-cessus décrite des parlies cornmunes dudit immeubie, le
tout tel que plus amplement décrit 3 la déclaration de
copropriété ci-aprés mentionnée.

Adresse . 1191, rue Panet, appartément 202. Montréal {Quebec)
M2L 2Y8. » {ci-aprés I's Immeuble Panet 1 »)

tel quril appert d'une copie de YActe de vente regu devant Me P. Dagenais et pubiié au
Bureau de la publicité te 2 avril 2009 sous ie numéro 16 055 548 et communiqué au
soutien des présentzs comme piéce D-7.

35 Le 8 mai 2009, Mprinvél!e et Yves Juneau ont acquis conjointement llimmeuble suivant
pour la sermme de 182 500 $ .

« UN IMMEUBLE tenu en coproprniéts, situé en la Ville de Montréal,
comprenant

#) LA PARTIE PRIVATIVE, &tant funité d'habilation, cornue
et désignée comme étant le ol ruméro TROIS MILLIONS
SEPT CENT QUATRE-VINGT MILLE QUATRE CENT
QUATRE-VINGT-CINQ (3760485), du Cadastre du
Cuséber, circonscription fonciére de Montréal,

b) dune case de rangement parfie commume 4 usage
restreint, a étre identifidéa; et
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o) tous les droits et quotes-parts afférents & la parlie pnvalive
ci-dessus décrite des parties communes dudit immeubie, le
tout tel que plus amplement décrit & la déclaration de
copropriéta ci-aprés mentionnée,

Adresse : 1191, rue Panet, appartamett 101, Montréal {Québec)
H2L 2Y6. » (ci-aprés I'x Immeuble Panet 2 »)

tel qu'ii appert d'una copie de 'Acte de vents recu devant Me Riglle Daganais, nolaire, el
publi¢ au Bureau de la publicite ke 11 mai 2009 sous e numéro 16151 324 et

communiqué au soutien des présentes comme piéce D-8.

Le 13 aoit 2010, FAulorité a été informée que Morinville avait cédé, le 8 juillet 2010, en
faveur de son conjoint Diano ses droits de propriglé, soit 50 % indivis, dans flmmeuble
Fanet 1 st dans Flinmeuble Panet 2. tal quiil appert d'une copie des Cessions d'un
immeuble recues, le 6 juillet 2010, devant Me P. Dagenais et publiées au Bureau de la
publicité fe 7 juitlet 2010 respectivement sous les numéros 17 360 347 et 17 360 308 el

communiquées au soulien des présentes caomme piéce -3,

L'ordonriance de blocage vise sans contredit Vlmimeuble Panet 1 ¢t limmisuble Panet 2.

Toutefois, I'Autorité craint, 3 juste fitre, que Merinville et Diano fassent fi de 'Ordonnance
de blocage. procédent 3 fa vente de Nmmeuble Panet 1 et de IMmmeuble Panet 2 et
s'approprient fe produil de cas ventes, ef ce, au détrimant des inveslisseurs.

Dans ces circonstances, FAutorité demande au BOR d'ordonner d FOfficier du Bureau de.
la publicité des droits de la circanscription foncidre de Mentréal de procéder a la
publication de I'Ordonnance de blocage el de la décision 4 étre rendue sur la présente
Demande quant & Plmmeuble Panet 1 at Mmmeuble Panel 2 «t ce, conformément 4
larticle 256 de fa LVM, :

1:Autorité est d’avis que catte publication permetira de protéger adéquaterment les droits
iles ihvestisseurs. En effet, tout tiers qui consultera ke ragistre foncier sera diment informé
de Fexistence de 'Ordoninance de blocage el de la décision & élre rendue sur la présente

Demande el celles-ci leur seront par conséguent opposables. '

Il est nécessaire, nour la peotection des inveshsseurs et dans Fintért public, que le BUR
acgueille ia présente Demande.

L'Autorité scumet gue la présente Demande doit 8l entendue de fagon urgenie elard
donné que la ransaction de vente de Fimmeuble Verdun doit intarvenir le 20 aot 2010
selon POffre d'achiat, :

L’AUDIENCE

{7}

La procureure de PAUtorité a présentd un amendement 3 sa requéte afin que les

intimés puissent procéder a la vente de immeuble dans un délai de 60 jours de la
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décision & atre rendue, lequal délal se refrouve mentionné a fa conclusion 1 a) de la
requéie. De plus, elle a fait on amendemesnt 8 ce mé&ne paragraphe afin d'y ajuuter la
contre-proposition portant le numéro CP72302.

8]  La procureure de MAutonté a informé le tibunal des cammunications qui ont i
ey avec les différents procureurs des parties au dossier. abord, le procureur
représentant fes promettant acheteurs, soit Justin Ajmo et Vicki Anfginas, mis en tause
dans la plebm @ requéte, a indiqué a la procureure de Autorilé qutl ne serait pas
présent & Paudience, mais que ces demiers ne contestaient pas la demande.

[8]  Ele a regu une lettre des procureurs de fa Caisse Degjardins des Sources Lac
St-Louis indiquant que cette demisre ne contastait pas la demande puisque I'Autorité
demande & ce que ce soit le produit de la vente net qui soit conservé dans le compte en
fidéicommis du notaire. Ainsi, la eréance hypothécaire due A la Caisse sera acquitiée a
méme le produit de {a venle.

[10] De plus, la notaire approchés par les promettant acheleurs pour cenclure a
venle, soit M® Borselling, infimée en Vinstance, a informé ia procureure de 'Autorde
gu'elle ni contestait pas Ia demande.

[11] La chef du semice des r‘rtqué’f&‘;s a FAutorte a relaté les nouveaux
développements dans le présent dossier depuis 'ordonnance de docage du 2 a0l
2010, tels quils sont entionnés ci-havt dans la présente decision.

[12] Lors de Faudience du 18 aolt 2010, le procureur des inlimés 8215-3988 Quebsc
inc @t Roberto Diano a mentionng que i@ presenig reclue,te, de l'Aulorité m'est pas
contesigée par ses cfients, mais qua ces dernjers entendent contaster l'ordonnance
initiale tors de Paudience de novo prévue pour fes 6 et 7 octobre 2010, suwvant la
demande Jd'étre entendus des intimés.

[13] La procureur des intimés Carvle Morinville, Carole Movinvile, représentante
autonome, §068-3442 Québec ing. st 9074-5613 Québac int a aouté quun
consentement avait eu tiot o 10 soit 2010 avac le procureur des promettant acheteurs
a i'effet que la venlae d'awrait pas lieu svani qu'un jugement ne ‘:.Dlt n:,ndu par le Bursau
ct gquil v avait entente pour que les sommies résultant de la venie soient conservises par
la notaire en fidéicommis, et ce, avant gl ait recu la requéte da Actorité. It a ajoute
gu'll Ay avait aucune intention de contourner fordonnanca du Bureau.

[14] B a mentionné que ses clisntes ne s'opposent pas ala requéte sans préjudice de
leur droit de conlester le bien-fondé de lordonnance initiale du Bureau lors de
Paudience de novo, ni advenant des requétes pour levée partiells,

[15] ta procureure de PAutorite demande & og que fa décision a &tre rendue sai*
déposée ay greffe de fa Cour supérieuie, ©f que cela ful accordé par le Bureau e 2
aout 2010,
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(18] LAutorité des marchés financiers considére que la demande de levee partielle
de blocage est justifi¢ée dans l'intérét public.

LA REQUVERTURE D’ENQUETE £T LA DENIANDE D’AMENDEMENT

{17] Lors de Paudience du 19 avit 2010, le fribunal & demandé 4 la procureure de
[Autorité de s'enquérir auprés de la notave M? Borsellino de lestimation de ses
honoraires et déboursés pour procéder 4 la transaction de venie et de s'enquérir aupres
des agents immobiliers des commussions dues.

(18] Par une leltre du 20 aout 2010, la procureure de FAutorité a répondu que fa
notaire estimait ses honoraires &t débaursés entre 1200 § ot 1 600 $ excluant les

taxes. La commission dug a agent immobilier des promettant acheteurs s'éléve 3
" 18612.03 %, alors que celle due 3 Pagent immobilier inscripteur s'éiéve 2 34 224,06 §,
laxes incluses.

{19] Suivant la leitre du 20 aoit 2010, des précisions furent demandées 3 savoir si
les honoraires et détoursés de la nolaire sont ceux payables par les acheteurs ou les
vendeurs. L'Auforilé a répondu & ceite demande par une letire datée du 25 aodt 20 0
en pre(‘lsant que lestimation des frais par la notaire entre 1200 $ et 1600 3 vise la
portion qui doit étre assumée par les vendeurs au ferme de la clause 6.3 de l'offre
d’achal qui prévo;l que les honoraires et déboursés du notaire instrumentant liés au
- paiement de la créance hypothécaire et a la radiation de facte. hyputhecalre doivent
étre assumes par les vendeurs.

[20] Par conséquent, dans cette méme lettre la procurewre de 'Autorite @ dernandé
au Bureau la réouverture d'enquéte et un amendement A Ia conclusion 3 di la demande
de levée partielic de blocage afin que le sous-paragraphe b se fise ainsi: « des
. honoraires pt‘otr*ssuounds et déboursés, qui deviont &tre justes et raisonnables, de M®
Borsellino liés & la clause 6.3 de 'Offre d'achat (piéce D-5) ».

"[21] Suivent cette demande de réouverture d'enquéte et d'amendement en vertu des
articles 38 et 87 du Reéglement sur les régles de procédure du Bureau de décision ef de
révision®, fe Bureau a tenu une audience le 14 septembre 2010 aprés avoir avisé les
procurewrs ‘des parties intéressées.

[22] Ainsi, le 14 ssptembre 2010, Ia procurenre de FAutorild a présenté sa demande
de réouverure denguéte qui a el gccueillie par le Bureau afin de iui permetire de
présenter amendement souhaité a la demancie de ievée npartielle de blocage.

23] La rrc:cureure de PAutorité a dppcsp des lettres des procureurs des parties
" intéressées mentionnant quiil consentait 4 la réouverture d’enguate et a 'amendement.

“ (2006) G.O. Il 4895
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L A DECISION

[24] Le Bureau de décision et de révision a pris connaissance de la requéte de
FAutorité des marchés financiers déposée le 16 aolGt 2010 et a entendu les
représentations des divers procureurs lors de laudience du 19 aodt 2010. Hl a
ggalement pris connaissance de la demande d'amendement sournise par FAutorité lors
de taudience tenue le 14 septembre 2010 suivant la demande de réouverture
d'enquéte. Le Bureau accueille 1a requéte notamment aux matifs suivants

« D'aprés les informations en possession de I'Aulorité, if semble que le prix de
vente prévu a I'Offie d’achat correspond & la juste valeur marchande de
flmmeuble Verdun;

» Selon le role dévatuation fonciére de la Ville de Mentrdal pour ja période
2007-2010. Tlmmeuble Verdun est évatué a 582 500 §, soit 172500 $ de
moins que le prix de vente prévu a 'Offre d'achat,

o Aucun &eément permmel de croire queé les prometlant acheteurs sont liés d'une
quelconque fagon & Mme: Morinville ou 4 M. Diano,

o L'Autorité considére que la levée partielle de blocage est justifiée dans
Fintérét public; '

s En ce qui concerne le dépét de la présente décision au greffe de Ia Cour
supérieure et Fordonnance concernant la publication des décisions au
registre fongier, I'Autorité souléve des craintes que Mme Monnville et M.
Diano fassent fi de l'ordonnance de blocage el procédent a la vente des
immeubles Panet 1 et Panet 2 et s'approprient e produit de ces ventes au
détriment des investisseurs.

[25] Considérant que toutes les parties préssntes a audience s'entendent sur les
conclusions de fa présente requéte et sur lamendement demandé et que dautres
parties se sont manifestées aupres de la procureure de FAutorité a Peffet qu'ils ne
contestent pas fa requéle, et vu que FAulorité considére cette requéte comme étant
dans fintérét public, ie Burcau de décision et de révision, en vertu des arlicles 249 et
256 de la Loi sur les valeurs mobiliéres et des articles 93, 94 et 115.12 de la Loi sur
FAutoniié das maccheés financiers, accueille [a susdite requéte. et ce, dans les tenmes
suivants .

1. ORDONNANCE UE LEVEE PARVIELLE DE BLOCAGE EN VERTU DES ARTICLES
248 eT 250 DE LA LOI SUR LES VALEURS MOBILIERES EY DES ARTICLES 93
ET 94 DE LA ¢ O/ SUR L AUTORITE DES MARCRES FINANCIERS .

. ORDONNE ia levée paitiele de lordonnance de blocage.
d'interdiction d'opératior  sur valeurs, d'interdiction d'exercer
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Pactivilé de conseiller et autorisation de dépdt d(g {a décision au
grefle de la Cour supérieure rendue le 2 aodt 2010” dans le présent
dossier afin upiguement de ;

a. permettre  aux  intimés, Carole  Morinville  (ci-aprés
& Morinville ») el Roberto Diano (ci-aprés « Diana »), de
procéder 3 la vente de Pimmeuble suivant en faveur des mis en
cause, Juslin Ajmo et Vicki Antginas, selon les conditions el
mosdalités de Poffre d'achat portant le numéro PP 09026, des
annexes portant les numéros AA 50528 et AB 45300 et des
contre-propositions portant les numéros CP 31587 et CP72352
(ci-aprés collectivement I'« Offre d’achat») dans un délai
maximal de 60 jours suivant [a présente décision .

« UN IMMEUBLE tenu en copropriéte, situé en ia Ville de
Montréal (arrondissement Verdun), comprenant :

a) LA PARTIE PRIVATIVE, étant Funité d’habitation,
connue et désignée comme étant e lof numéro
TROIS MILLIONS TROIS CENT SOIXANTE MILLE
DEUX CENT QUARANTE-HUIT (3 360 248). du
Cadastre du Québec, circonscription fonciere de
Mantréat.

Avec batisse dessus érigée porlant le numéio 91, chemin
de la Pointe-Sud, Montréal (arrondissement Verdun)
{Québec) H3E 129 »

{cr-aprés P« Immeuble Verdun »).

fL AUTORISE [intimée, M® Antonella Borsellino, notaire (ci-aprés
x M‘ Borsellino ») a recevoir l'acte de vente quant & Nmmeuble
Verdun qui devra &tre confuimme aux conditions et modalités prévues
a I'Offre d’achat

2. ORDONNANCE DE BLOCAGE EN VERTU DE L’ARTICLE 249 PARAGRAPHE J DE
LA LOI SUR LES VALEURS MOBILIERES ET DES ARTICLES 93 ET 84 DE LA L0/
SUR L 'AUTORITE DES MARCHES FINANCIERS :

IL ORDONNE a M® Borsellino de conserver dans son compie en
fidicommis & produit de fa vente de immeuble Verdun prévu &
I"'Offre d’achat, déduction faite

& Précitée, note 1.
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a. du solde, e cas échéant, du prél hypothécaire consenti par fa
mise en cause, Caisse Desjardins des Sources-lLac-Saint-
Louis, en faveur de Mornnville et Diano, d'un montant original de
542 720 $ et publié au Bureau de ia publicité des dreits de la
circonscriplion fonciére de Montréal le 25 mars 2009 sous le
numéro 16 034 451;

b. des honoraires professionnels el déboursés, yui devront élre
justes et raisonnables, de M Borselline liés a |a clause 6.3 de
FOffre d'achat (piéce D-5); '

¢. de la commission, qui devra étre juste et misonnable, due a
agent immobilier responsable de la vente de limmeuble
Verdun,

(ci-aprés le « Produit de vente net») et ce. jusqu'a ce quune
décision soit rendue par fe Bureau de décision et de 1évision quant
a la disposition du Prix de vente net.

. ORDONNE a M° Barsellino de tansmettre & FAutorité des
marchés financiers une copie de tous les documeants ligs a la
transaction de vente de I'lmmeuble Verdun dans un delai de trois
jours de la conciusion de ceite transaction.

AUTORISATION DE DEPOT BE LA DECISION AU GREFFE DE LA GOUR
SUPERIEURE EN VERTU DE L'ARTICLE 115,12 08 LA LO/ SUR L AUTORITE DES
MARCHES FINANCIERS ©

I AUTORISE le dépdt de la présente décision au greffe de fa Cour
supérieure du district de Montréal.

AUTORISATION DE PROCEDER A LA PUBLICATION DE DECISIONS Al REGISTRE
FONCIER EN VERTU DE L’ARTICLE 94 DE LA L0/ SUR LAUTORITE DES
MARCHES FINARCIERS ET DE L’ARTICLE 256 DE LA LO/ SUR LES VALEURS
MOBILIERES

IL ORDONNE 4 I'Officier du Bureau de la publicité des droits dde a
circonscription foncigre de Monlréal de procéder 3 la publication de
fordonnance de blocage du 2 aoit 2010 et de la présente décision
quant aux trois immeubles suivants
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S eeavas v = e e = g = 2

UN IMMEUBLE tenu en copropriété, situé¢ en la Ville de

Montréal (arrondissement Verdun), comprenant :

a)

Avec batisse dessus érigée portant e numéro 91, chemin de
fa Pointe-Sud, Montréal (arrondissement Verdun) (Québec)

LA PARTIE PRIVATIVE, étant l'unité d’habitation,
connue et désignée comme étant le iot numéro TROIS
MILLIONS TROIS CENT SOIXANTE MILLE DEUX
CENT QUARANTE-HUIT (3 360 248}, du Cadastre du
Québes, circonscription fonciére de Montréal.

H3E 129.

immeubie 2 :

UN IMMEUBLE tenu en copropriété, situd en la Ville de

Montréal, comprenant :

a)

b)

Adresse : 1191, rue Panet, appartement 101, Montréal

LA PARTIE PRIVATIVE, étant l'unité d'habitation,
connue ef désignée comme étant le fot numéro TROIS
MILLIONS SEPT CENT QUATRE-VINGT MILLE
QUATRE CENT QUATRE-VINGT-CINQ (3 780 485),
du Cadastre du Québec, circonscription fonciére de
Montréal.

d'une case de rangement, partie commung 3 usage
restreint, .4 étre identifice; et

tous les droits et quotes-paris afférents a la partie
privative ci-dessus decrite des parties communes dudit
imimeuble, le tout tel que plus amplement décrit a la
déclaration de copropriélé ci-apres menticnoge.

(Québec) H2L 2Y5.

Immeuble 3 :

UN IMMEUBLE tenu en copropriété, situé en la Ville de

Moniréal, comprenant :

PAGE : 20
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a) LA PARTIE PRIVATIVE, atant l'urité d'habitation,
connue et désignée comme étant le lot numéro TROIS
MILLIONS SEPT CENT QUATRE-VINGT MILLE
QUATRE CENT QUATRE-VINGT-HUIT (3 780 488),
du Cadastre du Québec. circonscription fonciere de
Moritréal.

b) d'une case de rangement, parie commune & usage
testreint, & étre identifice; et

¢) tous les droits et quotes-parts afférents a la partie
privative ci-dessus décrite des parties cormmunes dudit’
immeuble. le tout tel que pius amplement décit & la
déclaration de copropriété ci-aprés mentionnée.

Adresse . 1191, rue Panet, appartement 202, Montréal =
(Québec) H2L 2Y6.

[26] Le Bureau de décision ef de révision déclare que toutes les conclusions de
Fordonnance de blocage prononcée Je 2 aoGi 2010 qu ne sont pas modifiées par la
présente décision sont maintenues et demeurent exécutoires.

Fail 3 Montréal, le 20 septembre 2010.

(S) Alain Gélinas

M® Alain Gélinas, président




