
The Hendrick Foundation Board has responded within this letter in blue text.

​​November 5, 2021

To Board Members of Hendrick Foundation,

We, the Board of Directors for both Phase 1, 2, and 3 homeowners associations (HOA)
represent the co- owners of Phase 1, 2, and 3 of the Hendrick Farm Project. We are writing
to you to request information regarding the governance of the Hendrick Foundation (the
Foundation), its financial viability, and clarity around its land management practices.

The following issues have led us to write this letter:

· Concerns regarding the Foundation’s governance, including the level of resident
representation on its Board;

· The announcement to the co-owners by email in November 2020 of the
Foundation’s unsustainable financial situationi; and

· Concerns in the community about what, how, and by whom changes can
be made to the Foundation lands (e.g., the forest trails, playground).

The information you provide will allow us to better fulfill our responsibilities and obligations as
articulated in the Civil Code of Quebecii, the Declaration of Co-Ownership signed by all
residents, and ultimately allow us to better serve the residents that we have been elected to
represent.

This letter will be shared with residents of Phase 1, 2, and 3 for their information on
November 15th. We have summarized our concerns and requests below and would
appreciate if the Foundation could review our concerns and respond, to us, the HOAs by
November 12th.

1. Governance of The Foundation

The way the Foundation currently operates conflicts with what co-owners agreed to in the
Adhesion Contract and the Co-Ownership Declarations which are legally-binding contractsiii.
The key differences include: the objectives of the Foundation, the requirements and rights of
membership (in the Foundation) of co-owners and the HOAs, and representation on the
Foundation’s board.

The Foundation does not agree with the assertion made here, but this along with numerous
other matters raised in this letter are currently before the courts and therefore we are not in
a position to comment on matters such as these.

Objectives/Mission/Mandate of the Hendrick Foundation



The Foundation had the following purposes when it was incorporated on March 7, 2016
(quoting directly from the “Schedule” attached to the Certificate of Incorporation for the
Foundation):

1: Preserve natural and greenspaces within the community. Build parks, trails, gardens.
2: Preserve the presence of agriculture within the community. Operate small organic
vegetable garden within the community.
3: Community: Provide spaces and buildings for community groups to host
events and gatherings.
4: Education: Provide programming that supports the other three purposes.
Importance of active lifestyles, healthy food, supporting the local economy,
workshops, School gardens, local history, etciv.

This original purpose aligned with what most co-owners agreed to in the Adhesion
Contract. The Adhesion Contract states:

· WHEREAS the project will be developed in proximity to the biological farm
“Hendrick Farm” having the vision to preserve land space used for local
agriculture, education, recreational and nature conservancy purposes;
WHEREAS one or many legal entities will [the Foundation became the legal
entity] be created to continue, preserve and administer Hendrick Farm;

However, the purpose of the Foundation has recently significantly changed. The Certificate
of Amendment (to the articles of incorporation) filed on October 16, 2020 now has the
following Mission Statement:

• To build, preserve, and maintain the parks, trails, and greenspaces owned and
governed by the Hendrick Farm Foundation.

• To ensure public access to all land owned and governed by the Hendrick Farm
Foundationv.

The purpose of the Foundation no longer includes preserving agriculture in the community. The
term ‘community’ has been expanded from just having access to the Forest Trails and
supervised events on the farm property to unlimited access to the general public on all property
identified in the Servitudes. We are concerned that  something as fundamental as the mission
and objective of the Foundation changed significantly without the input, or even knowledge of
many of the community members who signed the original Adhesion Contract.

This is not an accurate interpretation. The intent behind the project was always that all space
be available to the wider community in which the project was taking place. “Community” has
always referred to the community beyond Hendrick Farm and the mission has been changed to
reflect this. Note that the developer, since before the Foundation was even created, has stated
that Hendrick Farm is staunchly opposed to the creation of a gated community and that, by
extension, its construction must equally benefit the whole community, Hendrick Farm and
beyond.



Requirements and rights of membership (in the Foundation) of the HOAs

The Co-ownership Declaration states that the co-owners have membership in the
Foundationvi, financial obligations to the Foundation, and that the HOA Board of Directors
may represent the co-owners at any meeting or assembly of the Foundationvii.

Yet, the Foundation Board does not recognize the HOAs as voting members of the
Foundation. The HOAs and the co-owners – who are compulsory members of the
Foundation – have little knowledge of the legal structure of the Foundation. We are seeking
clarification on this.

We are consulting with our legal professionals on the question. That being said, we provided
representation on the board to all phases in good faith and have done so by selecting
candidates based on professional qualifications, not whether they have been elected
(sometimes by acclamation) to a particular position within an HOA. All residents, including
HOA Board Presidents and Directors, have been invited to apply to the Foundation Board.
No Board Presidents have applied.

Representation on the Foundation Board

The Adhesion Contract states that the (elected) president of each HOA would be a Board
member of the Foundation, specifically: “WHEREAS the presidents of each co-ownership will
have a seat on the board of administration of said legal entity to be createdviii.”

This would ensure direct representation of co-owners on the Foundation Board and the flow
of information both up to the Foundation and down to the co-owners. Up to now, none of the
current Foundation board members or past board members have been the president of the
HOAs of Phase 1 or 2 or elected by co-owners or HOAs. In March 2020, responding to a
request of clarification, a Foundation Board member responded in an email to the
then-president of HOA Phase 1 that the founding members are the only members who can
elect other members to the board. (The founding members being Sean McAdam, Jules Ribi,
and Fred Brisco, all Landlab employeesix). This goes against what has been agreed on in the
adhesion contract. Recently, the Foundation sent a call for applicants to fill the position of
Phase 2 and 3 representatives. Applications are due November 8th and are planned to be
followed by the appointment of a representative for each of these Phases by the three
‘founding members of the Foundation. This does not align with the Adhesion Contract. In
addition, it is important to note that the Declaration of Co-ownership states that the HOA
Board of Directors are to ensure the provision of the Declaration are enforced and are to
represent the co-owners in all civil acts, at any meeting and at the meetings of the
Foundation. Therefore, the syndicates have delegated to the HOA Board of Directors
decisions concerning the syndicate or the co-ownership that are not within the jurisdiction of
the general meeting of the co-ownersx.

See above.

Transparency of the Foundation (to its members)

The HOA Phase 1 Board of Directors has had difficulty getting information from the
Foundation. A previous Board of Directors for Phase 1 requested the financial statements



from the Foundation Board member appointed to represent Phase 1. The Foundation Board
member denied the request from the Phase 1 HOA Board of Directors. This lack of
transparency conflicts with our understanding of the obligations of not-for-profit
corporations. The Government of Canada website on not-for-profit corporations states
(under “Access to corporate records”):

A corporation is obliged to keep certain corporate records at its registered office or
at some other location in Canada established by the board of directors (refer to
subsection 21(1) of the NFP Act).

A member, a member's personal representative, and any creditor of a corporation
can examine and take extracts from these records […]xi

Later the Government of Canada website states (under “Receive corporation's financial
statements and
public accountant's report”)

Directors are required to provide the members with the corporation's financial
statements, including the public accountant's report, before every annual
meeting.

Although prescribed by law for members of any non-profit entity, no HOAs or co-owners (not
on the Foundation Board) have ever received any meaningful financial information as
prescribed by law for all members of a non-profit entity. Although, both the HOAs and all
co-owners are members of the Foundationxii neither the HOAs nor individual co-owners have
been able to obtain any of the following information:

· Annual Financial Statements including those about reserve funds (for the 1% see
below).

· Budgets for the upcoming year; and
· Details of any major transactions.

Summary of information sought by the Board of Directors for Phase 1, 2, and 3 about
the Foundation governance:

· The by-laws of the Foundation since incorporation, including any
deletions, additions and modifications;

· The official minutes of any Annual General Meetings held, including any
reports prepared for those meetings;

· Any documents that set out the structure of the Foundation,
including who has voting membership;

· Why does the Foundation choose to select representatives who are not
elected by the syndicates, not appointed by the Board of Directors and
who otherwise have no mandate to represent the syndicates at the
Foundation;

· Why the Foundation has not followed the agreed procedure of having the
Presidents of the respective HOAs sit on the Foundation Board? When
will the Foundation move to this governance; and



· How many directors does the Foundation ultimately contemplate sitting on
the Board of the Foundation? Does the current Foundation Board
contemplate the commercial district having representative(s) on the
Foundation board?

Many of these questions are currently before the court and thus we are constrained in our
response.  We believe transparency was provided by having a representative of each phase on
the Board of Directors of the Foundation who in turn reported back to the HOA Boards.
Regrettably, the representatives of each phase that had been chosen to serve on the
Foundation Board resigned precisely because of the toxic environment that has been created by
the ongoing legal threats. However, as stated above, we are seeking legal clarification on this
matter.

2. Financial Viability of the Foundation

On November 17, 2020, the Foundation informed all co-owners of the unsustainable
financial situation of the Foundation stating:

Over the last eight years, the farm has been entirely unsustainable from an economic
standpoint. In spite of a dedicated farm team, who, over the years, pivoted to various
business models to try and create economic viability, the combination of the scale/size
of the land, the decline in farm stand sales, and our desire to pay living wages to farm
staff (rather than hire temporary foreign workers) simply meant that the farm was
unable to stay afloat without being heavily subsidized by Hendrick Farm Inc.

To put things into perspective, the fiscal years of 2016-2019 saw expenditures for
Foundation staff salaries, equipment purchases/rentals/maintenance, and
production supplies totalling $820,000. This does not include administration and
professional fees, insurance, property taxes, or the time that the Hendrick Farm
Inc. team dedicated to this endeavour. In those same 4 years, the Foundation
received $355,000 in 1% revenue from house sales and only $113,000 in farm
stand sales. Clearly this cannot be sustainedxiii.

This was the first indication to any HOAs and co-owners that the Foundation had lost
hundreds of thousands of dollars over a three-year period and that the financial viability of
both the Foundation and the Farm were at risk.

The Boards of Directors for Phase 1, 2, 3 have concerns that, four years since the inception
of the Foundation, the HOAs and co-owners are only starting to learn the past and present
challenges to the Foundation. What we have further learned we have largely learned
through independent research which we have then presented to the Foundation, for
clarification, rather than directly and proactively from the Foundation.

This has left the HOAs with many questions and we seek guidance on:

· Why the previous model (for the biological farm) continued for 4 years without
any noticeable changes to the co-owners? The first homeowners only took
possession of their homes in 2016 and, as has previously been explained, the
idea was that as the community was built out, sales at the farm stand, number of



volunteers, and event sales would all increase. Our hope was that the farm
would eventually cover its costs once a large chunk of the community had been
completed. This in fact, did not happen. Although the number of households
continued to grow, the farm sales were stagnant if not decreasing, and even
though the Foundation regularly sent out newsletters announcing events and
volunteer days very few people bothered to show up, even if they had registered.
There was clearly a lack of inherent interest in supporting the Foundation’s
former farming model.

· The new garden will have operating costs but now no revenue sources, how will
the Foundation offset these costs? The Garden has, in fact, dramatically
reduced the labour costs of the Foundation, which made up a very high
percentage of operating costs. The design opted for plantings that require
annual or seasonal maintenance, as opposed to daily or weekly maintenance
which means small contracts can be given out rather than the Foundation
requiring full time onsite staff. It also introduced community agriculture on the
land.

Cutting off the deficit created by a labour intensive model early enough (while
there are still several phases to be sold by Hendrick Farm Inc.) ensures that the
Foundation has large annual surpluses that can be invested and themselves
create a return/buffer for the Foundation in the years where there are fewer
resales. The 1% will continue to come in with any resales that occur as well.

· How the Foundation manages the 1% funds to ensure the long-term viability of any
model of the Foundation’s operations? The 1% goes into general revenue for the
Foundation and is spent following the Board’s directions in order to follow the
Foundation’s mission and vision. Remember that use of the funds is ultimately
governed by the Board of Directors, members of which include representatives from
the various phases. Furthermore, while a large focus is put on the Garden space,
it’s important to remember that it only represents 5 acres (or 14%) of the land the
Foundation is responsible for. While those who live adjacent to the Garden seem
primarily focused on that space, the Board of the Foundation has a much broader
mandate.

· Why HOAs and co-owners were not approached for sharing some costs as
provided for in the Co-ownership Declaration? The Phase 1 HOA has been
actively pursuing ways to reduce its HOA fees for years. It has been made
clear to the Foundation, since the beginning, that HOAs have been focused on
reducing fees at the behest of their members. In fact, the Foundation had to
withdraw services (like snowplowing) that it had previously offered HOAs
because of complaints about the cost. It is improbable that the same members
would have been interested in contributing tens of thousands of dollars a year
to cover labour shortfalls.

We see this situation as a case of ‘we don’t know, what we don’t know’. Since the HOAs are
legally financially responsible for the Foundation, we have valid concerns about what other
issues exist.



Repeated homeowners representatives have now resigned from the Foundation Board due to
the unhealthy environment being created by litigants against the Foundation. This is preventing
effective communication between the Foundation and the HOAs.  We remain hopeful that the
Foundation will be able to restore a healthy communications conduit with the HOAs once the
current litigation has either dropped or been finalized in court.

Summary of information sought by the Board of Directors for Phase 1, 2, and 3 about
the Foundation’s financial situation:

· Annual Financial Statements including those about reserve funds;
· Budgets for past years, and the upcoming year;
· Details of any major transactions; and
· Details of any key agreements with the municipality, Hendrick Farm, Landlab

or others.

Financial statements, budgets, and contracts are all discussed at the Board level. Prior to the
Phase 1 representative's resignation, the Board had put in place a plan to review the
Foundation finances with the new Phase 2 and Phase 3 representatives (who were slated to
join the board this month) at the fall Foundation Board meeting. HOA representation, until
recently, included a former Parliamentary Budget Officer and a Director of Stakeholder Relations
to the Deputy Prime Minister and Minister of Finance.

3. Land Management

Land Ownership by the Foundation

Currently the Foundation does not own the land that constitutes the biological farm and
certain green spaces. The Foundation stated in the November 2020 email to the co-owners
that the “Foundation’s land was donated to the Foundation by Hendrick Farm Inc However,
6994962 Canada Inc (also known as Hendrick Farm) still privately owns the landxiv. When
asked in March 2021 why the Foundation did not own the land, Sean McAdam replied in an
email “The land is currently owned by the Hendrick Farm corporation (of which I am the
majority owner) because the municipality has yet to fully resolve the land tax issues
associated with those properties”. Further, in the same email, he indicates that the process in
underwayxvWhile 6994962 Canada Inc continues to own the land described in the Agricultural
and Forest Trail servitudes and/or the current governance structure remains in place, the
members of the Syndicates will have less assurance that the specified land will soon be
donated to the Foundation.

This process is ongoing. The Hendrick Farm development company wants to ensure that
when the transfer is made that the Foundation is not saddled with hundreds of thousands of
dollars in property taxes. For example, Hendrick Farm Inc. paid approximately $185,000 in
property/school taxes on lot 6 222 750 (Hendrick Park forest) for the year 2020 alone. This is
because all Hendrick Farm land is zoned residential. The forest and the garden are preserved
as accessible green space because Hendrick Farm Inc. felt that those were important
components to the community (and created the Foundation as a result). Hendrick Farm Inc. is
in the process of working with the municipality to re-draw taxation boundaries to acknowledge



the intended use of this land. In the meantime, leases have been established which give
control of the Children’s Playground, the Hendrick Park forest, and the Garden space to the
Foundation.

Land Management by the Foundation

We would like to understand the Hendrick Farm plans for some of the land still owned by
6994962 and currently operated by the Foundation. The Co-ownership Declaration provides
Sean McAdam a Special Irrevocable Power of Attorney to represent all the co-owners and
act for them in administrative modifications to deeds. This includes the ability to create or
amend any servitude.

Recent comparisons of the Forest servitude (originally lot 5 299 459) between the Phase 1
and 2 co- ownership agreements indicate that the lot was subdivided into 8 parcelsxvi.
While the largest piece is still the forest servitude, a walking path which was part of the
‘protected’ forest servitude became 5 parcels which are now part of 5 Fairfield Lots, and 2
are roads servicing these lots. It would seem this would have required invoking the Special
irrevocable Power of Attorney.

That is correct. The power of attorney was used to create Chemin de St-George, a road
that has been shown on the community plan for many years. That land was never a
“walking path”, it was a legal requirement by the municipality that no lot (i.e. the Hendrick
Park forest lot) be enclaved, and therefore must front a municipal road. Since the closest
municipal road prior to the construction of Phase 2 was Chemin Ladyfield, that cadastral lot
had to stretch from the forest to Ladyfield. This is a perfect example of the need for the
developer’s power of attorney to complete a project.

Summary of information sought by the Board of Directors of Phase 1, 2, and 3 2
about future land management by the Foundation:

● When does the Foundation expect to receive ownership of the land in
question;

● What if any hurdles remain to this occurring;
● What is the process for updating (via modification documents) the

Co-ownership Declarations for lot numbers, division of servitude, etc.?
When will an update for Phase 1, in particular, be provided that recognizes
that lot 5 299 459 has been subdividedxvii;

● Was the special irrevocable Power of Attorney invoked to change the
servitudes on the original lot 5 299 459;

● Under what circumstances may the special irrevocable Power of Attorney
be invoked? What checks and balances (such as informing the co-owners)
exist to ensure that exercising the power does not contradict the spirit and
intent under which it was granted; and

● Could you provide details of the phase 5 sub-division plan and specifically
whether the Forest Trail servitude and/or Children’s Playground will be
impacted. Specifically, will the natural ravine filled with mature trees between
playground and Phase 5 houses be impacted in any way by construction, or
left to be a wild place as it currently stands?



The power of attorney is purely administrative. Hendrick Farm Inc. will not exercise that
power in any way that would contradict the spirit and intent under which it was granted. It
can therefore only be used to finalize, modify, and build out the remaining components
of the community as required.Two examples include the creation of the White Models
(their lots were neither cadastred nor serviced upon the creation of the Phase 1
Declaration) and the example that we just discussed above for the creation of chemin de
St-George.

Subdivision and development of Phase 5 (or any other phase) is not the purview of the
Foundation Board as it is not located in Foundation land.

Thank you for your assistance in helping us to resolve these questions and concerns for both
the current and future HOA directors.

Sincerely,

HOA Phase 1, 2 and 3 Board of Directors

i November 2020 email from Hendrick Foundation to all co-owners: – “Hendrick Farm Inc. paid to build
and run the farm for the first 4 years prior to anyone moving into the neighbourhood. The fiscal years of
2016-2019 saw expenditures for Foundation staff salaries, equipment purchases/rentals/maintenance,
and production supplies totalling $820,000. This does not include administration and professional fees,
insurance, property taxes, or the time that the Hendrick Farm Inc. team dedicated to this endeavour. In
those same 4 years, the Foundation received $355,000 in 1% revenue from house sales and only
$113,000 in farm stand sales. Hendrick Farm Inc. has paid for all deficits incurred by the Foundation
over the last four years. For the past 4 years, the Hendrick Foundation has been working closely with
its Farm Manager, horticulturists, maintenance staff, and an accounting firm to try and pivot to different
models that would reduce the amount of money taken up by the Farm portion of the Hendrick
Foundation lands. With only a few years left of house sales, time has run out.
ii Civil Code of Quebec - Division 1 - ESTABLISHMENT OF DIVIDED CO-OWNERSHIP

· 1038. Divided co-ownership of an immovable is established by publication of a
declaration under which ownership of the immovable is divided into fractions belonging
to one or several persons.

· 1039. Upon the publication of the declaration of co-ownership, the co-owners as a body
constitute a legal person, the objects of which are the preservation of the immovable, the
maintenance and administration of the common portions, the protection of the rights
appurtenant to the immovable or the co-ownership, as well as all business in the common
interest. The legal person must, in particular, see to it that the work necessary for the
preservation and maintenance of the immovable is carried out. The legal person is called
a syndicate.



iii The Adhesion Contract is the document signed by purchasers when making their initial deposit for
the purchase of a home in Hendrick Farm. It lays out the vision of the development and framework for
the non-profit body which was to manage the common lands including the 5-acre organic farm in
perpetuity, parks and trails. This letter refers to a July 2016 version believed to have been in use for
most of 2016-2020 Contracts. Note that more recent homeowner may have signed a different
adhesion contract. Among other things, the adhesion contract states that:

· One or many legal entities will be created to continue, preserve and administer Hendrick
Farm;

· A legal entity will have ownership over the biological farm and certain green spaces;
· There will be an administration contract between the legal entity or entities that will be

created and the co-owners Association of the different phases in order to administer the
activities of Hendrick Farm;

· The co-owners Association will have the purpose of exploitation and continuation of the
exploitation of the biological farm within one or many legal entities to be formed;

· The co-owners Association or Associations must ensure that the administration will be
given exclusively to a legal entity to be created;

· The presidents of each co-ownership will have a seat on the board of administration of
said legal entity to be created;

· The entity or entities to be created will be managed by distinct by-laws and user guides;

In this letter, we refer to an October 2016 version of the co-ownership declaration. Since this declaration
has been modified since, some residents would have signed a different version. Of interest to this letter,
the co-ownership declaration states that:

· Section 1.2.4: […] the Foundation will be a non-profit organization, or any
other appropriate administrative or corporate structure.

· Section 1.2.3: The project will consist of several distinct and independent phases. These
separate phases may or may not be constituted in the form of a co-ownership syndicate.
Whenever a co-ownership syndicate for future phases is mentioned in this Declaration of
Co-Ownership, it can also mean a group of owners other than a co-ownership syndicate.
Nevertheless, this co-ownership and the future phases will share certain spaces by means
of servitudes (easements) and by their compulsory membership to a legal entity which will
oversee the different phases of the Hendrick Farm Project (hereinafter referred to as the
“Foundation”). The Foundation shall manage, for the entire project, the agricultural or rural
activities, certain maintenance, and the application of certain rules. As mentioned above,
the Foundation will be set up for the benefit of the different phases of the Hendrick Farm
Project in order to hold the ownership of immovables and the equipment intended to
maintain the natural spaces, recreational spaces, agricultural spaces, and other spaces
for the benefit of the community of co-owners and the population in general.

iv Certificate of Incorporation, Form 4001, 2016, 03,07
vCertificate of Amendment, Form 4004, 2020-10-16
vi Co-ownership Declaration, Section 1.6.6: These servitudes (easements) are granted in
consideration of the establishment of the HENDRICK Farm Project and of the respect of the
obligations of the syndicate and of the co- owners to join the FOUNDATION and to pay the expenses
imposed by the FOUNDATION within the application of these servitudes (easements).



vii Co-ownership Declaration, Section 35.5: [the board of directors may:] Represent the co-owners at
any meeting or assembly of the Foundation;
viii Adhesion Contract, July 2015 version
ix https://landlab.ca/about/#team
x In particular refer to the following sections of the Co-ownership agreement:

· SECTION 34. In addition to the obligations and the duties imposed by law and this
Declaration of Co- Ownership, the directors must:

o 34.1 - ensure that the vocation of the project, the private portions, and the
common portions is respected and that the provisions of this Declaration of
Co-Ownership, the by- laws, and that the decisions of the general meeting
of the co-owners by all the co-owners, occupants and guests are enforced;

o […] 34.5 - represent the syndicate in any civil act, mediation, arbitration, or
legal action or judicial proceeding, or designate one or more persons to
represent the syndicate in such matters with the power to enter into any
transaction, subject to the powers reserved for the meeting of the co-owners
as provided by law and by these presents;

o […] 34.26 - ensure that all of the co-owners, upon the resale of their fractions,
fulfill their obligations to the Foundation and more particularly, pay their
contribution equivalent to 1% of the sale price of their fraction

· SECTION 35. All decisions concerning the syndicate or the co-ownership that are
not within the jurisdiction of the general meeting of the co-owners are within the
jurisdiction of the board of directors. In particular, and without limiting the generality
of the foregoing, the board of directors may:

o 35.1-Decide on the acquisition or alienation of immovables and on the
creation of any real right or lease affecting a common portion or a fraction
belonging to the syndicate, providing it has been duly authorized under the
law and this Declaration of Co-Ownership;

o 35.4 - Join the Foundation established for the creation, administration, and
maintenance of common services and for the pursuit of common interests;

o 35.5 - Represent the co-owners at any meeting or assembly of the Foundation
xi https://www.ic.gc.ca/eic/site/cd-dgc.nsf/eng/cs05006.html
xii Co-ownership Declaration section 1.2.3.
xiii Email from the Foundation to co-owners. November 17, 2020. Establishment of the Hendrick
Foundation Garden
Xiv This was uncovered through a land title search.

xv March 2021, email from Sean McAdam to two residents, the HOA was copied on the string, ‘the
land is currently owned by the Hendrick Farm corporation (of which I am the majority owner) because
the municipality has yet to fully resolve the land tax issues associated with those properties. I
explained to you that the farm had, until very recently, an annual tax bill of $35,000 and the parks and
trails still have an annual tax bill of more than $200,000. I noted that we have been arguing with the tax
department for years that the land taxes should be associated with undeveloped phases only and NOT
the Foundation land and, furthermore, that until these tax matters are resolved, I do not want to saddle
the Foundation with a massive tax burden. I told you that as soon as we found out about the



municipality’s decision to lower the taxes on the farm/garden portion, we proceeded with instructing
our notary to begin the transfer of that land to the Foundation. That process is currently under way.
xvi Specifically, on December 24, 2018, cadaster number 5 299 459 was broken into several other
cadasters. These new cadasters are for five (5) Fairfield lots (specifically lots 6 222 729, 6 222 730,
6222731, 6 222 732, 6 222 733),
and the related road (specifically 6 222 743 and 6 222 747). Lot 6 22 750 – the largest - comprises
the remainder as the Forest Trail servitude. The modified section has previously been referred to as
a pedestrian path into the forest at the southern end of chemin Ladyfield.
xvii Note that the Co-ownership Declaration states that the HOA Board of Directors must ensure
co-owners have a copy of the cadastral plan. Section 34 of the Co-ownership Declaration states that:
SECTION 34. In addition to the obligations and the duties imposed by law and this Declaration of
Co-Ownership, the directors must: […] 34.15 - ensure that the co-owners have access to the
Declaration of Co-Ownership, copies of the contracts to which the syndicate is a party, a copy of the
cadastral plan.



Le conseil d'administration de la Fondation Hendrick a répondu dans cette lettre en texte bleu.

Le 5 novembre 2021

Aux membres du conseil d'administration de la Fondation Hendrick,

Nous, les membres des conseils d’administration des associations de propriétaires (CAAP) des
Phases 1, 2 et 3, représentons les copropriétaires des phases 1, 2 et 3 du projet de la ferme
Hendrick. Nous vous écrivons pour vous demander des informations concernant la
gouvernance de la fondation Hendrick (la fondation), sa viabilité financière et un éclaircissement
au sujet de ses pratiques de gestion des terres.

Les faits suivants nous ont amené à écrire cette lettre :
● Des inquiétudes concernant la gouvernance de la fondation, notamment le niveau de

représentation des résidents au sein de son conseil d’administration ;
● L'annonce faite aux copropriétaires par courriel en novembre 2020 de la situation

financière non viable de la fondationi ; et
● Les préoccupations de la communauté concernant les changements qui peuvent être

apportés aux terrains de la fondation (par exemple, les chemins en forêt, l'aire de jeux),
ainsi que la manière dont ils peuvent être effectués et par qui.

Les renseignements que vous nous fournirez nous permettront de mieux nous acquitter de nos
responsabilités et de nos obligations telles qu'elles sont énoncées dans le Code civil du
Québecii ainsi que la déclaration de copropriété signée par tous les résidents et, en fin de
compte, de mieux servir les résidents qui nous ont élus pour les représenter. Cette lettre sera
partagée avec les résidents des phase 1,2 et 3 pour leur information le 15 novembre. Nous
avons résumé nos préoccupations et demandes ci-dessous et apprécierions si la fondation
pouvait les examiner et nous répondre d'ici le 12 novembre.

1. Gouvernance de la fondation

La façon dont la fondation fonctionne actuellement est en contradiction avec ce que les
copropriétaires ont convenu dans le contrat d'adhésion et les déclarations de copropriété qui
sont des contrats juridiquement contraignantsiii. Les principales différences sont : les objectifs de
la fondation, les exigences et les droits d'adhésion (à la fondation) des copropriétaires et des
CAAP, et la représentation au conseil de la fondation.

La Fondation n'est pas d'accord avec cette affirmation. Cette question, parmi d’autres qui sont
soulevées dans cette lettre, est actuellement devant les tribunaux. Nous sommes donc dans
l’impossibilité d’y répondre ou de vous transmettre nos commentaires.

Objectifs/mission/mandat de la fondation Hendrick
La fondation a été constituée le 7 mars 2016 avec les objectifs suivants (citation de l'annexe
jointe au certificat de constitution de la fondation1)



1. Préserver les espaces naturels et verts au sein de la communauté. Construire des
parcs, sentiers et jardins.

2. Préserver la présence de l'agriculture au sein de la communauté. Exploiter un petit jardin
potager biologique au sein de la communauté.

3. Communauté : Fournir des espaces et des bâtiments pour que les groupes
communautaires puissent organiser des événements et des rassemblements.

4. Éducation : Offrir des programmes qui soutiennent les trois autres objectifs. Importance
d'un mode de vie actif, alimentation saine, soutien de l'économie locale, ateliers, jardins
scolaires, histoire locale, etc.iv

Cet objectif initial correspondait à ce que la plupart des copropriétaires ont accepté dans le
contrat d'adhésion. Le contrat d'adhésion stipule2;

● ATTENDU QUE le projet sera développé à proximité de la ferme biologique "Ferme
Hendrick" dont la vision est de préserver l'espace terrestre utilisé pour l'agriculture
locale, l'éducation, les loisirs et la conservation de la nature ;

● ATTENDU QU'une ou plusieurs entités juridiques [la fondation est devenue l'entité
juridique] seront créées pour poursuivre, préserver et administrer la Ferme Hendrick ;

Cependant, l'objectif de la fondation a récemment changé de manière significative. Le certificat
d'amendement (aux articles d'incorporation) déposé le 16 octobre 2020 a maintenant l'énoncé
de mission suivant3:

● Construire, préserver et entretenir les parcs, les sentiers et les espaces verts détenus et
régis par la fondation de la ferme Hendrick.

● Assurer l'accès du public à toutes les terres détenues et régies par la fondation de la
ferme Hendrickv

L'objectif de la fondation ne comprend plus la préservation de l'agriculture dans la communauté.
Le terme communauté a été élargi, passant d'un simple accès aux sentiers forestiers et aux
événements supervisés sur la propriété agricole à un accès illimité au grand public sur toutes
les propriétés identifiées dans les servitudes. Nous sommes préoccupés par le fait que quelque
chose d'aussi fondamental que la mission et l'objectif de la fondation ait changé de manière
significative sans l'apport, ni même la connaissance de nombreux membres de la communauté
qui ont signé le contrat d'adhésion initial.

Cette interprétation n’est pas exacte. Depuis le tout début, l'intention du projet est de favoriser
l’accès à tous, sans exception, et de rendre certains espaces disponibles à une communauté
élargie. La « communauté » a toujours fait référence à la communauté au-delà de celle de la
Ferme Hendrick et la mission a été modifiée pour refléter cette réalité. Notez que le promoteur,
depuis avant même la création de la Fondation, a affirmé que le projet de la Ferme Hendrick
s’oppose en totalité à la création d'une communauté fermée et que, à cet égard, sa réalisation
doit également bénéficier à l'ensemble de la communauté locale.

Exigences et droits d'adhésion (à la fondation) des CAAP



La déclaration de copropriété stipule que les copropriétaires sont membres de la fondationvi,
qu'ils ont des obligations financières envers la fondation et que le CAAP peut représenter les
copropriétaires à toutes réunions ou assemblées de la fondationvii.

Pourtant, le conseil d’administration de la fondation ne reconnaît pas CAAP comme membres
votants de la fondation. Les CAAP et les copropriétaires — qui sont des membres obligatoires
de la fondation — connaissent mal la structure juridique de la fondation. Nous cherchons à
obtenir des éclaircissements à ce sujet.

Nous consultons nos avocats sur cette question. Cela dit, de bonne foi, nous avons assuré une
représentation pour chaque Association au conseil administratif de la Fondation et nous l'avons
fait en sélectionnant les candidats en fonction de leurs qualifications professionnelles, et non
pas en fonction du fait qu'ils aient été élus (parfois par acclamation) à un poste particulier au
sein d'une AP. Tous les résidents, incluant donc les présidents et directeurs du C.A des AP, ont
été invités à appliquer pour un poste votant sur la Fondation. Notez qu’aucun président des C.A
des AP ont appliqué.

Représentation au Conseil de la fondation

Le contrat d'adhésion stipule que le président (élu) de chaque CAAP sera un membre du
conseil d'administration de la fondationviii, plus précisément : "CONSIDERANT que les
présidents de chaque copropriété auront un siège au conseil d'administration de ladite entité
juridique à créer4."

Cela garantirait une représentation directe des copropriétaires au sein du conseil
d'administration de la fondation et le flux d'information à la fois vers la fondation et vers les
copropriétaires. Jusqu'à présent,aucun des membres actuels du conseil de la fondation ou des
anciens membres du conseil n'a été le président des CAAP de la phase 1 ou 2 ou élu par les
copropriétaires ou les CAAP. En mars 2020, en réponse à une demande de clarification, un
membre du conseil de la fondation a répondu dans un courriel au président du CAAP de la
Phase 1 de l'époque que les membres fondateurs sont les seuls membres qui peuvent élire
d'autres membres au conseil. (Les membres fondateurs étant Sean McAdam,
Jules Ribi, et Fred Brisco, tous employés de Landlabix). Cela va à l'encontre de ce qui a été
convenu dans le contrat d'adhésion. Récemment, la fondation a envoyé un appel à
candidatures pour combler le poste de représentant des phases 2 et 3. Les candidatures sont
attendues pour le 8 novembre et devraient être suivies de la nomination d'un représentant pour
chacune de ces phases par les trois membres fondateurs de la fondation. Ceci n'est pas
conforme au contrat d'adhésion. De plus, il est important de noter que la déclaration de
copropriété stipule que le CAAP doit veiller à l'application des dispositions de la déclaration et
doit représenter les copropriétaires dans tous les actes civils, à toute réunion et aux réunions de
la fondation. Par conséquent, les syndicats ont délégué au conseil d'administration du CAAP les
décisions concernant le syndicat ou la copropriété qui ne relèvent pas de la compétence de
l'assemblée générale des copropriétairesx.



Voir ci-dessus.

Transparence de la fondation (envers ses membres)

Le conseil d'administration de l’association de propriétaires de la phase 1 a eu des difficultés à
obtenir de l’informations de la part de la fondation. Un précédent conseil d'administration de la
phase 1 a demandé les états financiers à un membre du conseil d'administration de la fondation
nommé pour représenter la phase 1. Le conseil d’administration de la fondation a refusé la
demande du CAAP de la phase 1. Ce manque de transparence est contraire à notre
compréhension des obligations des sociétés à but non lucratif. Le site internet du gouvernement
du Canada sur les sociétés à but non lucratif indique (sous la rubrique Livres de l'organisation) :

Une organisation a l'obligation de conserver certains livres à son siège ou en tout autre
lieu au Canada choisi par le conseil d'administration (référez-vous au paragraphe 21(1)
de la Loi BNL).

Un membre, le représentant personnel d'un membre et tout créancier d'une organisation
peut examiner et prendre des extraits de ces livres [...]xi.

Plus loin, le site internet du gouvernement du Canada indique (sous la rubrique Réception des
états financiers de l'organisation et du rapport de l'expert-comptable que

Les administrateurs doivent fournir aux membres les états financiers de l'organisation, y
compris le rapport de l'expert-comptable, avant chaque assemblée annuelle.

Bien que cela soit prescrit par la loi pour les membres de toute entité à but non lucratif, aucun
membre du CAAP ni copropriétaire (ne faisant pas partie du conseil de la fondation) n'a jamais
reçu d'informations financières significatives comme le prescrit la loi pour tous les membres
d'une entité à but non lucratif. Bien que les membres des CAAP et que tous les copropriétaires
soient membres de la fondationxii, ni les CAAP ni les copropriétaires individuels n'ont pu obtenir
aucune des informations suivantes :

● Les états financiers annuels, y compris ceux concernant les fonds de réserve (pour le 1
%, voir ci-dessous);

● Budgets pour l'année à venir ; et
● Les détails de toute transaction importante.

Résumé des informations recherchées par les Conseil d'administrations pour les phases 1, 2 et
3 concernant la gouvernance de la fondation :

● Le règlement intérieur de la fondation depuis sa constitution incluant toutes
suppressions, ajouts et modifications.

● Les procès-verbaux officiels des assemblées générales annuelles tenues, y compris les
rapports préparés pour ces réunions.



● Tous les documents qui définissent la structure de la fondation, y compris les droits de
vote;

● Pourquoi la fondation choisit-elle de sélectionner des représentants qui ne sont pas élus
par les syndicats, qui ne sont pas nommés par les CAAP et qui n'ont par ailleurs aucun
mandat pour représenter les syndicats à la fondation ?

● Pourquoi la fondation n'a-t-elle pas suivi la procédure convenue consistant à faire siéger
les présidents des CAAP au Conseil de la fondation ? Quand la fondation passera-t-elle
à cette gouvernance ?

● Combien d'administrateurs la fondation envisage-t-elle de nommer au Conseil de la
fondation ? Le conseil d’administration actuel de la fondation envisage-t-il que le district
commercial ait un ou plusieurs représentants au les Conseils d’Administration de la
fondation ?

Plusieurs de ces questions sont devant les tribunaux. Nous sommes donc dans l’impossibilité
d’y répondre. Nous croyons que la transparence a été fournie en ayant un représentant de
chaque phase sur le conseil d'administration de la Fondation qui, lui, transmettait ensuite les
informations aux CAAP. Malheureusement, les représentants de chaque phase qui avaient été
choisis pour siéger au Conseil de la Fondation ont démissionné précisément en raison de
l'environnement toxique qui a été créé par les menaces juridiques en cours. Cependant, comme
indiqué ci-dessus, nous cherchons à obtenir une clarification juridique sur cette question.

2. Viabilité financière de la fondation

Le 17 novembre 2020, la fondation a informé tous les copropriétaires de la situation financière
non viable de la fondation en déclarant :

Au cours des huit dernières années, l'exploitation de la ferme a été totalement
insoutenable d'un point de vue économique. En dépit du travail acharné d’une équipe
dévouée qui, au fil des ans, a adopté différents modèles d’affaires pour tenter de pallier
le problème. la taille réduite du terrain, et donc de la production à petite échelle, de la
baisse des ventes au kiosque et de notre désir de payer un salaire décent aux employés
de la ferme (plutôt que d'embaucher des travailleurs étrangers temporaires) a
simplement fait que la ferme n'a pas pu se maintenir à flot sans le soutien financier
considérable de la Ferme Hendrick Inc.

Plus concrètement, au cours des exercices financiers de 2016 à 2019, la ferme a
entraîné des dépenses pour les salaires du personnel de la fondation, des achats, de la
location et de l’entretien d’équipement et de fournitures de production, pour un total de
820 000$. Ceci n’inclut pas les frais administratifs professionnels, les assurances, les
taxes foncières, ni le temps que l’équipe de la Ferme Hendrick Inc. a dédié à cette
initiative. Au cours de ces mêmes quatre années, la fondation a reçu 355 000$ en
revenus provenant du 1% des ventes de maisons et seulement 113 000$ en ventes au
kiosque de la ferme. Il est évident que ce n’est pas là un modèle viable.xiii.



Cela a été la première indication pour tous les CAAP et les copropriétaires que la fondation
avait perdu des centaines de milliers de dollars sur une période de trois ans et que la viabilité
financière de la fondation et de la ferme était en danger.

Les CAAP des phases 1, 2 et 3 s'inquiètent du fait que, quatre ans après la création de la
fondation, les CAAP et les copropriétaires commencent seulement à prendre connaissance des
défis passés et présents de la fondation. Ce que nous avons appris, nous l'avons appris en
grande partie par le biais de recherches indépendantes que nous avons ensuite présentées à la
fondation, pour obtenir des éclaircissements, plutôt que directement et de façon proactive par la
fondation.

Cela a laissé les CAAP avec de nombreuses questions. Nous cherchons donc à obtenir des
conseils sur les points suivants :

● Pourquoi le modèle précédent (de la ferme biologique) a continué pendant 4 ans sans
aucun changement notable pour les copropriétaires ? Les premiers propriétaires n'ont
pris possession de leur maison qu'en 2016 et, comme nous l'avons expliqué
précédemment, l'idée était qu'au fur et à mesure de la construction de la communauté,
les ventes du kiosque de la ferme, le nombre de bénévoles et les ventes des
événements augmenteraient. Nous espérions que la ferme aboutirait à couvrir ses coûts
une fois qu'une plus grande partie de la communauté aurait été achevée. En fait, cela ne
s'est pas produit. Bien que le nombre de logements ait continué à augmenter, les ventes
de la ferme ont stagné, voire diminué, et même si la Fondation envoyait régulièrement
des bulletins d'information annonçant les événements et les journées de bénévolat, très
peu de personnes prenaient la peine de se présenter, même si elles s'étaient inscrites. Il
y avait clairement un manque d'intérêt inhérent à soutenir l'ancien modèle agricole de la
Fondation.

● Le nouveau jardin aura des coûts d'exploitation mais aucune source de revenus;
comment la fondation compensera-t-elle ces coûts ? Le jardin a, en fait,
considérablement réduit les coûts de main-d'œuvre de la Fondation, qui représentaient
un pourcentage très élevé des coûts de fonctionnement. La conception du jardin
privilégie les plantations qui nécessitent un entretien annuel ou saisonnier, plutôt qu'un
entretien quotidien ou hebdomadaire, ce qui permet d'attribuer de petits contrats plutôt
que d'exiger de la Fondation un personnel à temps plein sur place. Elle a également
introduit l'agriculture communautaire sur le terrain.

En éliminant suffisamment tôt le déficit créé par un modèle à forte intensité de
main-d'œuvre (alors qu'il reste encore plusieurs phases à vendre par Hendrick Farm
Inc.), la Fondation dispose d'importants excédents annuels qui peuvent être investis et
créer eux-mêmes un rendement/tampon pour la Fondation dans les années où il y a
moins de reventes. Les 1 % continueront à être versés lors des reventes qui auront lieu.

● Comment la fondation gère-t-elle les fonds du 1% pour assurer la viabilité à long terme
du modèle de fonctionnement de la fondation ? Le 1% va dans les recettes générales de
la Fondation et est dépensé à la discrétion du Conseil d'administration afin de respecter



la mission et la vision de la Fondation. N'oubliez pas que l'utilisation des fonds est régie
en dernier ressort par le Conseil d'administration, dont les membres comprennent des
représentants des différentes phases. En outre, alors que toute l'agitation semble se
concentrer sur l'espace du Jardin, il est important de se rappeler qu'il ne représente que
5 acres (ou 14%) des terres dont la Fondation est responsable. Alors que ceux qui
vivent à côté du Jardin semblent se concentrer principalement sur cet espace, le Conseil
de la Fondation a un mandat beaucoup plus large.

● Pourquoi les CAAP et les copropriétaires n'ont-ils pas été approchés pour partager
certains coûts comme le prévoit la déclaration de copropriété ? Depuis des années, l’AP
de la Phase 1 recherche activement des moyens de réduire ses frais de copropriété. La
Fondation a compris, dès le début, que les AP cherchaient à réduire les frais à la
demande de leurs membres. En fait, la Fondation a dû retirer des services (comme le
déneigement) qu'elle offrait auparavant aux AP en raison de plaintes concernant leur
coût. Il apparaît improbable que ces mêmes membres auraient été intéressés à
contribuer des dizaines de milliers de dollars par an pour couvrir le manque à gagner.

Nous considérons cette situation comme un cas de « nous ne savons pas ce que nous ne
savons pas ». Étant donné que les associations de propriétaires sont légalement responsables
financièrement de la fondation, nous avons des préoccupations valables quant à l'existence
d'autres problèmes.

Des représentants des propriétaires ont démissionné en raison de l’environnement malsain créé
par les litiges. Cela empêche une communication efficace entre la Fondation et les HOAs. Nous
gardons l’espoir que la Fondation sera en mesure de rétablir une communication saine avec les
AP une fois que le litige actuel aura été abandonné ou réglé par le tribunal.

Résumé des informations demandées par les CAAP pour les phases 1, 2 et 3 concernant
la situation financière de la fondation :

● Les états financiers annuels, y compris ceux concernant les fonds de réserve ;
● Budgets des années passées et de l'année à venir ;
● Détails de toutes transactions importantes ; et
● Détails de tout accord clé avec la municipalité, Ferme Hendrick, Landlab ou

autres.

Les états financiers, les budgets et les contrats sont tous discutés au niveau du conseil
d'administration. Avant la démission du représentant de la Phase 1, le C.A. avait convenu de
mettre en place un plan d’examen des états financiers lors de la réunion de l’automne de la
Fondation pour discussion avec les nouveaux représentants Phases 2 et 3 qui devaient se
joindre au C.A. ce mois-ci. Jusqu'à récemment, la représentation des AP comprenait un ancien
directeur du budget parlementaire et un directeur des relations avec les parties prenantes
auprès du vice-premier ministre et du ministre des Finances.

3. Gestion des terrains



Propriété des terrains par la fondation

Actuellement, la fondation n'est pas propriétaire des terrains qui constituent la ferme biologique
et certains espaces verts. La fondation a indiqué dans le courriel en novembre 2020 adressé
aux copropriétaires que « le terrain de la fondation a été donné à la fondation par Ferme
Hendrick Inc. » Cependant, 6994962 Canada Inc. (également connu sous le nom de Ferme
Hendrick) est toujours propriétaire privé du terrainxiv. Lorsque la question a été posé à Sean
McAdam en mars 2021 pourquoi la fondation n'était pas propriétaire du terrain, Sean McAdam a
répondu dans un courriel que : « Le terrain appartient actuellement à la société Ferme Hendrick
(dont je suis le propriétaire majoritaire) parce que la municipalité n'a pas encore entièrement
résolu les problèmes d'impôt foncier associés à ces propriétés ». De plus, dans le même
courriel, il indique que le processus est en coursxv. Si 6994962 Canada Inc. continue de
posséder les terres décrites dans les servitudes du sentier agricole et du sentier
forestier et/ou si la structure de gouvernance actuelle reste en place, les copropriétaires auront
moins de confiance que ces terrains seront donnes prochainement.

Ce processus est en cours. La compagnie de développement de la Ferme Hendrick veut
s'assurer qu'au moment du transfert, la Fondation ne soit pas accablée de centaines de milliers
de dollars en taxes foncières. Par exemple, la Ferme Hendrick Inc. a payé environ 185 000 $ en
taxes foncières/scolaires sur le lot 6 222 750 (forêt du parc Hendrick) pour la seule année 2020.
Cela s'explique par le fait que toutes les terres de la ferme Hendrick sont zonées résidentielles.
La forêt et le jardin sont préservés en tant qu'espaces verts accessibles parce que la
compagnie Ferme Hendrick Inc. a estimé que ces éléments étaient importants pour la
communauté (et a créé la Fondation en conséquence). La Ferme Hendrick Inc. est en train de
travailler avec la municipalité pour redessiner les limites d'imposition afin de reconnaître
l'utilisation prévue de ces terres. Entre-temps, des baux ont été établis qui donnent à la
Fondation le contrôle du terrain de jeux pour enfants, de la forêt du parc Hendrick et de l'espace
du jardin.

Gestion des terres par la fondation

Nous aimerions comprendre les plans de la Ferme Hendrick pour certains terrains appartenant
toujours à 6994962 et actuellement exploitées par la fondation. La déclaration de copropriété
donne à Sean McAdam une procuration spéciale irrévocable pour représenter tous les
copropriétaires et agir en leur nom dans les modifications administratives des actes. Cela inclut
la capacité de créer ou de modifier toute servitude.

Des comparaisons récentes de la servitude forestière (à l'origine le lot 5 299 459) entre les
conventions de copropriété des phases 1, 2 et 3 indiquent que le lot a été subdivisé en 8
parcellesxvi . Alors que la plus grande parcelle est toujours la servitude forestière, un sentier
pédestre qui faisait partie de la servitude forestière « protégée » a été divisé en 5 parcelles qui
font maintenant partie de 5 lots Fairfield, et 2 sont des routes desservant ces lots. Il semblerait
que cela aurait nécessité l'invocation de la procuration spéciale irrévocable.



C'est exact. La procuration a été utilisée pour créer le Chemin de St-George, une route qui
figure sur le plan communautaire depuis de nombreuses années. Ce terrain n'a jamais été un «
sentier pédestre », c'était une exigence légale de la municipalité qu'aucun lot (c.-à-d. le lot
forestier du parc Hendrick) ne soit enclavé, et doit par conséquent faire face à une route
municipale. Comme la route municipale la plus proche avant la construction de la phase 2 était
le chemin Ladyfield, ce lot cadastral devait s'étendre de la forêt à Ladyfield. Voilà un exemple
parfait de la nécessité de la procuration du promoteur pour réaliser un projet.

Résumé des informations demandées par les CAAP des phases 1, 2 et 3 concernant la
gestion future des terres par la fondation :

● Quand la fondation compte-t-elle de recevoir la propriété des terrains en
question?

● Quels sont les obstacles éventuels restants qui qui pourraient empêcher que cela
se produise ;

● Quel est le processus de mise à jour (via des documents de modification) des
déclarations de

● copropriété pour les numéros de lots, la division de la servitude, etc? Quand sera
fournie une mise à jour pour la phase 1, en particulier, qui reconnaît que le lot 5
299 459 a été subdiviséxvii?

● La procuration spéciale irrévocable a-t-elle été invoquée pour modifier les
servitudes du lot 5 299 459 initial?

● Dans quelles circonstances la procuration spéciale irrévocable peut-elle être
invoquée? Quels sont les freins et contrepoids (tels que la fourniture
d’information aux copropriétaires) qui existent pour garantir que l'exercice de ce
pouvoir ne contredit pas l'esprit et l'intention en vertu desquels il a été accordé?

● Pourriez-vous fournir des détails sur le plan de subdivision de la phase 5 et, plus
précisément, indiquer si la servitude du sentier forestier et/ou l'aire de jeux pour
enfants seront impactées. Plus précisément, le ravin naturel rempli d'arbres
matures entre le terrain de jeu et les maisons de la phase 5 sera-t-il affecté de
quelque manière que ce soit par la construction, ou restera-t-il un endroit naturel
tel qu'il est actuellement?

La procuration est purement administrative. Hendrick Farm Inc. n'exercera pas ce pouvoir d'une
manière qui contredirait l'esprit et l'intention selon lesquels il a été accordé. Elle ne peut donc
être utilisée que pour finaliser, modifier et construire les autres composantes de la communauté,
selon les besoins, comme dans le cas de la création des Modèles White (leurs lots n'étaient ni
cadastrés ni desservis lors de la création de la déclaration de la phase 1) et de l'exemple que
nous venons d'évoquer plus haut pour la création du chemin de St-George.

Le lotissement et le développement de la Phase 5 ne sont pas du ressort du Conseil de la
Fondation.



Merci de votre aide à résoudre ces questions et préoccupations applicables à la fois pour les
directeurs actuels et futurs des CAAP.

Sincèrement,

Les conseils d’administration des associations de propriétaires des Phases 1,2 et 3

i Courriel de novembre 2020 de la Fondation Hendrick à tous les copropriétaires : - « Ferme Hendrick Inc. a payé
pour construire et gérer la ferme pendant les 4 premières années avant que quiconque ne s'installe dans le quartier.
Les années fiscales de 2016 à 2019 ont vu des dépenses pour les salaires du personnel de la Fondation, les
achats/locations/entretien d'équipement et les fournitures de production totalisant 820 000 $. Ce montant ne
comprend pas les frais d'administration et les honoraires professionnels, les assurances, les impôts fonciers ou le
temps que l'équipe de Ferme Hendrick Inc. a consacré à cette entreprise. Au cours de ces mêmes 4 années, la
Fondation a reçu 355 000 $ de revenus de 1 % provenant des ventes de la maison et seulement 113 000 $ des
ventes du stand de la ferme. Ferme Hendrick Inc. a payé tous les déficits encourus par la Fondation au cours des
quatre dernières années. Au cours des quatre dernières années, la Fondation Hendrick a travaillé en étroite
collaboration avec le directeur de la ferme, les horticulteurs, le personnel d'entretien et un cabinet
d'experts-comptables afin d'essayer d'adopter différents modèles qui permettraient de réduire le montant d'argent
absorbé par la partie agricole des terres de la Fondation Hendrick. Comme il ne reste que quelques années de vente
de maisons, le temps est compté. »

ii Code civil du Québec - Article 1 - ÉTABLISSEMENT DE LA COPROPRIÉTÉ DIVISÉE

1038. La copropriété divise d'un immeuble est établie par la publication d'une déclaration en vertu de
laquelle la propriété de l'immeuble est divisée en fractions appartenant à une ou plusieurs personnes.

1039. La collectivité des copropriétaires constitue, dès la publication de la déclaration de copropriété, une
personne morale qui a pour objet la conservation de l’immeuble, l’entretien et l’administration des parties
communes, la sauvegarde des droits afférents à l’immeuble ou à la copropriété, ainsi que toutes les
opérations d’intérêt commun. Elle doit notamment veiller à ce que les travaux nécessaires à la conservation
et à l’entretien de l’immeuble soient effectués. Elle prend le nom de syndicat.

iii Le contrat d'adhésion est le document signé par les acheteurs lors du versement de leur dépôt initial pour l'achat
d'une maison à Ferme Hendrick. (note nous n'avons pas accès à une version française, ceci peut ne pas être une
traduction exacte) Il expose la vision du développement et le cadre de l'organisme à but non lucratif qui devait gérer
les terres communes, y compris la ferme biologique de 5 acres à perpétuité, les parcs et les sentiers. Cette lettre fait
référence à une version de juillet 2016 qui aurait été utilisée pour la plupart des contrats 2016-2020. Notez que le
propriétaire plus récent peut avoir signé un contrat d'adhésion différent. Entre autres choses, le contrat d'adhésion
stipule que :

- Une ou plusieurs entités juridiques seront créées pour poursuivre, préserver et administrer la ferme
Hendrick ;

- Une entité juridique sera propriétaire de la ferme biologique et de certains espaces verts ;
- Il y aura un contrat d'administration entre la ou les entités juridiques qui seront créées et l'Association des

copropriétaires des différentes phases afin d'administrer les activités de la Ferme Hendrick ;
- L'Association des copropriétaires aura pour objet l'exploitation et la poursuite de l'exploitation de la ferme

biologique au sein d'une ou plusieurs entités juridiques à constituer ;
- La ou les Associations de copropriétaires devront s'assurer que l'administration sera donnée exclusivement

à une entité juridique à créer ;
- Les présidents de chaque copropriété auront un siège au conseil d'administration de ladite entité juridique à

créer ;



- La ou les entités à créer seront gérées par des statuts et des guides d'utilisation distincts ;

Dans cette lettre, nous faisons référence à une version d'octobre 2016 de la déclaration de copropriété. Comme cette
déclaration a été modifiée depuis, certains résidents auraient signé une version différente. Ce qui nous intéresse
dans cette lettre, c'est que la déclaration de copropriété stipule que :

- 1.2.4 [...] la Fondation sera un organisme sans but lucratif, ou toute autre structure administrative ou
corporative adéquate.

- 1.2.3 Le projet sera composé de plusieurs phases distinctes et indépendantes. Ces phases distinctes
pourront être constituées ou ne pas être constituées sous la forme d'un syndicat de copropriété. Dans la
présente déclaration, chaque fois qu’il est question des syndicats de copropriété ses phases futurs, cela
peut aussi s’entendre comme un regroupement de propriétaires autre qu'un syndicat de copropriété.
Néanmoins, la présente copropriété et les phases futures partageront certains espaces par le biais de
servitudes et par leur adhésion obligatoire à une entité juridique qui chapeautera les différentes phases du
projet de la Ferme Hendrick (ci-après nomme la " Fondation "). La Fondation aura la gestion, pour
l'ensemble du projet, les activités à vacations agricoles ou champêtres, de certains entretiens et l'application
de certaines règles. Tel que mentionné ci-devant, la Fondation sera constituée au bénéfice des différentes
phases de la Ferme Hendrick afin de détenir la propriété d’immeubles et d’équipements a vocation de
maintien des espaces naturels, espaces récréatifs, des espaces agricoles et autres espaces à l’avantage de
la collective des copropriétaires et de la population en général […].

iv Certificat de constitution, formulaire 4001, 2016, 03,07

v Certificat de modification, formulaire 4004, 2020-10-16

vi Déclaration de copropriété, article 1.6.6 : Ces servitudes sont accordées en contrepartie de l'établissement du
Projet Ferme Hendrick et du respect des obligations du syndicat et des copropriétaires d'adhérer à la FONDATION et
de payer les frais imposés par la FONDATION dans le cadre de l'application de ces servitudes. Déclaration de
copropriété 1.6.6 Ces servitudes sont consenties en considération de l'établissement du projet de la Ferme Hendrick
et du respect des obligations du Syndicat et des copropriétaires d'adhérer à la Fondation et d'acquitter les charges
imposées par la Fondation dans le cadre de l'application de ces servitudes.

vii Déclaration de Copropriété : 35.5 représenter les copropriétaires a toure réunion ou assemblée de la Fondation.
viii Contrat d'adhésion, version juillet 2015

ix https://landlab.ca/about/#team (non disponible en français)

x Se référer en particulier aux Articles suivantes de la convention de copropriété :
ARTICLE 34. Outre les obligations et des devoirs que la loi et la présente déclaration de copropriété leur
imposent, les administrateurs de syndicat doivent:

- 34.1 – Assurer le respect de la destination du projet, des parties privatives et des parties
communes, assurer l’exécution des dispositions de la présente déclaration de copropriété et des
règlements ainsi que des décisions de l'assemblée des copropriétaires par tous les copropriétaires,
occupants et invités ;

- 34.5 - Représenter le syndicat dans tous les actes civils, dans toute médiation, toute cause
d’arbitrage, et dans toute action ou procédure en justice, ou désigner une ou des personnes pour y
représenter le syndicat avec le pouvoir de conclure toute transaction, sous réserve des pouvoirs
réservés à l'assemblée des copropriétaires par la loi et par les présentes ;

- 34.26 - s'assurer que tous les copropriétaires, au moment de la revente de leurs fractions,
acquittent leurs obligations envers la Fondation et plus spécifiquement, acquittent leur contribution
équivalente à 1% du prix de vente de leur fraction […].

ARTICLE 35. Toutes les décisions concernant le syndicat ou la copropriété qui ne sont pas de la
compétence de l'assemblée des copropriétaires, sont de la compétence du conseil d'administration, dont
notamment et sans limiter la généralité de ce qui précède :



- 35.1-Décider de tout acte d'acquisition ou d'aliénation d'immobilières et décider de la constitution
de tout droit réel ou de tout bail sur une partie commune ou une fraction appartenant au syndicat, à
la condition d’être dûment autorisé en vertu de la loi et de la présente déclaration de copropriété ;

- 35.4 - Adhérer à la Fondation constituée pour la création, l'administration et l'entretien des services
communs et pour la poursuite des intérêts communs ;

- 35.5 -Représenter les copropriétaires à toute réunion ou assemblée de la Fondation.

xi https://www.ic.gc.ca/eic/site/cd-dgc.nsf/fra/cs05006.html

xii Déclaration de copropriété Article 1.2.3.

xiii Courriel de la Fondation aux copropriétaires. Le 17 novembre 2020. Établissement du jardin de la Fondation
Hendrick

xiv Ceci a été découvert par une recherche de titres fonciers.

xv Mars 2021, courriel de Sean McAdam à deux résidents, le CAAP était en copie de la chaîne, « le terrain appartient
actuellement à la société Ferme Hendrick (dont je suis le propriétaire majoritaire) parce que la municipalité n'a pas
encore entièrement résolu les problèmes de taxe foncière associés à ces propriétés. Je vous ai expliqué que la ferme
avait, jusqu'à très récemment, une facture fiscale annuelle de 35 000 $ et que les parcs et les sentiers ont toujours
une facture fiscale annuelle de plus de 200 000 $. J'ai fait remarquer que nous nous sommes disputés
avec le service des impôts pendant des années pour que les taxes foncières soient associées uniquement aux
phases non développées et NON aux terrains de la Fondation et, en outre, que tant que ces questions fiscales ne
sont pas résolues, je ne veux pas imposer à la Fondation une charge fiscale massive. Je vous ai dit que dès que
nous avons appris la décision de la municipalité de réduire les taxes sur la partie ferme/jardin, nous avons donné des
instructions à notre notaire pour commencer le transfert de ce terrain à la Fondation. Ce processus est actuellement
en cours »

xvi Plus précisément, le 24 décembre 2018, le cadastre numéro 5 299 459 a été morcelé en plusieurs autres
cadastres. Ces nouveaux cadastres concernent cinq (5) lots Fairfield (plus précisément les lots 6 222 729, 6 222 730,
6222731, 6 222 732, 6 222 733), ainsi que la route afférente (plus précisément 6 222 743 et 6 222 747). Le lot 6 22
750 - le plus grand - comprend le reste en tant que servitude du chemin forestier. L’Article modifiée a déjà été
désignée comme étant un sentier pédestre dans la forêt à l'extrémité sud du chemin Ladyfield.

xvii Il est à noter que la déclaration de copropriété prévoit que le conseil d'administration de la copropriété doit
s'assurer que les copropriétaires ont une copie du plan cadastral. L'article 34 de la déclaration de copropriété stipule
ce qui suit : ARTICLE 34. En plus des obligations et des devoirs imposés par la loi et la présente déclaration de
copropriété, les administrateurs doivent : [...] 34.15 - s'assurer que les copropriétaires ont accès à la déclaration de
copropriété, aux copies des contrats auxquels le syndicat est parti, à une copie du plan cadastral.

1 Original non disponible en français (note de traduction)
2 Original non disponible en français (note de traduction)
3 Original non disponible en français (note de traduction)
4 Original non disponible en français (note de traduction)




