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Sommaire exécutif

Monsieur Jean-Sébastien Rivard E.A. (Client) a mandaté Groupe Civitas afin de procéder a une Vérification d’Etat de
Propriété (VEP), du batiment localisé au 990, Boulevard Saint-Jean, Montréal, (Qc), H9R 5N9 (Site), propriété de M.
Di Meglio Frank. C’est la compréhension du Groupe Civitas que cette VEP a été requise dans le cadre d’un processus
d’agrandissement et/ou de changement d’'usage du batiment et que celle-ci a été demandée par I'arrondissement de
Pointe Claire de la ville de Montréal.

Cette VEP a été basée selon la norme « ASTM 2018-15 Standard Guide for Property Condition Assessments :
Baseline Property Condition Assessment Process » ; soumise aux limitations du chapitre 3 du présent rapport.
Monsieur Thomas Trudel, t.p., inspecteur en batiment du Groupe Civitas, a effectué une inspection visuelle du Site le
19 Décembre 2020, il était accompagné par Mme. Gorete De Mello, (représentante du Site) et M. Frank Di Meglio
(propriétaire). Par la suite, Monsieur Trudel t.p. a rédigé le rapport.

A la demande du client, ce mandat ne présente aucune opinion sur les co(ts de correction des déficiences observées
ne sera émise, ni ne nécessite la révision par un membre de I'ordre des ingénieurs du Québec.

Description générale

Le Site, de forme irréguliére, est d’une superficie de +/- 4,3 acres, on y retrouve un batiment construit en 1943, il est
occupé par un batiment commercial (regroupant les adresses 990 et 992 Blvd. Saint-Jean). Son aire au sol est
d’environ 1550 pi? et sa superficie totale d’environ 3750 pi2. L’acces au stationnement extérieur se fait via le Blvd. St-
Jean (au Nord) et 'Avenue Labrosse a I'Ouest.

Pour les besoins du présent rapport, le Boulevard Saint-Jean est considéré comme un axe Nord-Sud.

Le batiment du site est composé de fondations en pierres cimentées, incluant un sous-sol, celles-ci sont recouvertes
de crépi et de pierres décorative, d’'une superstructure en bois de 1% étage (mezzanine), d’'une toiture en pente
recouverte de bardeauz et d’'une unité de CVAC hors toit. Le batiment du site est revétu d’'un parement en enduit
d’acrylique (SIFE).

Aspect physique du batiment

Le batiment du Site est vacant depuis +/- 2015. De nombreux signes de désuétude physique ont été observés au
moment de l'inspection. Dans son état actuel, le batiment ne peut étre utilisé selon I'usage prévue puisque celui-ci est
insalubre et non sécuritaire. Des travaux majeurs devront étre entrepris pour réhabiliter celui-ci. Ces travaux devront
inclure, en outre, et sans s’y limiter : la plomberie, I'électricité, I'enveloppe extérieur du batiments (toiture et revétement)
et les finitions intérieures.
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1.Introduction

Description

Monsieur Jean-Sébastien Rivard E.A. (Client) a mandaté Groupe Civitas afin de procéder & une Vérification d’Etat de
Propriété (VEP), du batiment localisé au 990, Boulevard Saint-Jean, Montréal, (Qc), HOR 5N9 (Site), propriété de M.
Di Meglio Frank. C’est la compréhension du Groupe Civitas que cette VEP a été requise dans le cadre d’un processus
d’agrandissement et/ou de changement d’'usage du batiment et que celle-ci a été demandée par I'arrondissement de
Pointe Claire de la ville de Montréal.

Cette VEP a été basée selon la norme « ASTM 2018-15 Standard Guide for Property Condition Assessments :
Baseline Property Condition Assessment Process » ; soumise aux limitations du chapitre 3 du présent rapport.
Monsieur Thomas Trudel, t.p., inspecteur en batiment du Groupe Civitas, a effectué une inspection visuelle du Site le
19 Décembre 2020, il était accompagné par Mme. Gorete De Mello, (représentante du Site) et M. Frank Di Meglio
(propriétaire). Par la suite, Monsieur Trudel t.p. a rédigé le rapport.

Documentation regue

Lors de la rédaction de ce rapport, le Groupe Civitas a recu du Client les documents suivants :

e Avis d’évaluation pour fin de taxes municipales de I'arrondissement Pointe Claire de la ville de Montréal,
daté du 17 décembre 2019 ;
e Le plan de localisation, préparé par M. Richard Grabski A.G. et daté du 30 juin 1999.

Apercu du Site
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2.0bservations

Groupe Civitas n’a pas eu acces aux plans du batiment, les observations suivantes sont, par conséquence, de nature
visuelle.

A- Infrastructure

Fondation

Le Batiment du Site est constitué d’'une fondation en pierres cimentées recouvertes de crépi et/ou de pierres
décoratives. Le batiment inclus un niveau de sous-sol, la dalle sur sol est composée de béton coulé. La surface au sol
du batiment représente environ 1550 pc2.

Selon les informations obtenues du représentant du Site, aucun agrandissement et/ou modification d’'usage n’a été
entrepris sur le batiment du Site.

Tableau 4 - Infrastructure : Fondation

Description ~ Observations

Fondation en pierres cimentées recouvertes de crépi | Des fissures ont été observées sur le crépi et sur les joints
et de pierres décoratives de mortier de la pierre décorative appliquée sur la fondation

Notes |

Les fondations observées sur le batiment du Site paraissaient dans un état satisfaisant

Réparations et/ou dépenses immédiates |
N.A.
Dépenses en capital

B- Superstructure
Les éléments structuraux (solives, colonnes, poutres, fermes de toit, etc.) du batiment sont composés de bois d’ceuvre.

Plancher

Aucun plan n’a été fourni, les observations suivantes sont de nature visuelle. La structure de plancher du batiment est
composée de solives de plancher en bois d’ceuvre (2” x 10”).

Tableau 5 - Superstructure : Plancher

Description " Observations |

Solive de bois d’ceuvre en 2” X 10” Aucune déficience apparente.

Notes \

La structure de plancher observée sur le batiment du Site paraissait dans un état satisfaisant

Réparations et/ou dépenses immédiates ‘
N.A.
Dépenses en capital |
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Murs extérieurs

Aucun plan n’a été fourni, les observations suivantes sont de nature visuelles. Le batiment du Site comprend un
systeme d’isolation par I'extérieur avec enduit de finition (SIFE). L’enduit appliqué est de type acrylique.

Tableau 6 - Superstructure: Murs Extérieurs

Description \ Observations

Systéme d’isolation par I'extérieur avec enduit de | Fissures et ouvertures visibles dans le revetement
finition (acrylique) extérieur

POSS|bIe dégradation des composantes dissimulées derriére le revétement d’acrylique (au niveau des ouverture,

Réparations et/ou dépenses immédiates
N.A.
Dépenses en capital

Toiture

Le batiment du Site a une toiture a pentes a quatre (4) versants recouverts de bardeaux d’asphalte.

Tableau 7 - Superstructure: Toiture

Description \ Observations
Bardeaux d’asphalte Le recouvrement de toiture est en fin de vie utile

Notes |
Selon les informations regues du représentant du Site, des infiltrations d’eau se sont produites par le membrane de
toiture. L’évaluation n’a relevé aucun défaut majeur des composantes visible et accessible du batiment susceptible
de compromettre I'intégrité de la structure de toiture.

Réparations et/ou dépenses immédiates

Dépenses en capital

Portes et fenétres extérieurs

Aucun plan n’a été fourni, les observations suivantes sont de nature visuelle. La fenestration du batiment du Site
consiste en des fenétres fixes; le vitrage est de type Thermos, montés dans des cadres d’aluminium. L’année
d’installation des fenétres et inconnue.

Les portes extérieures en aluminium sont constituées en panneaux de verres isolants, montés dans des cadres
d’aluminium.
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Tableau 8 - Superstructure: Portes et Fenétres Extérieures

Description ~ Observations \

Portes et fenétres en cadrage d’aluminium Aucune déficience apparente.
Vitrage double isolé (Thermos

Notes |

Les portes et fenétres observées sur le batiment du Site paraissaient dans un état satisfaisant

Réparations et/ou dépenses immédiates |
N.A.
Dépenses en capital

C- Aménagement intérieur

Aucun plan n’a été fourni, les observations suivantes sont de nature visuelles. Les planchers du batiment du Site sont
recouverts de prélart, et de carreaux de céramiques. Les revétements muraux du batiment du Site sont principalement
constitués de placoplatre peint.

Les plafonds du batiment du Site sont principalement constitués de panneaux de placoplatre peint.

Tableau 9 - Aménagement Intérieur

Description _ Observations

La finition des planchers et plafonds est composée de | Des signes d'infiltration (venant de la toiture) sont visibles,
panneau de cloison séche principalement sur le plafond prés du mur extérieur de
I'élévation Est

La présence d’animaux dans le batiment a possiblement endommagé certaines composantes dissimulées derriere
les finitions

Des dépouilles et des selles d’animaux ont été observées a I'intérieur du batiment

Réparations et/ou dépenses immédiates |

Dépenses en capital |
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D- Services

Les services du Site sont résumés au présent tableau :

Tableau 10 - Fournisseurs de service

Services " Fournisseurs \
Eau Ville de Montréal
Drainage - égouts et sanitaire Ville de Montréal
Electricité Hydro-Québec
Gaz naturel Energir
Pompiers Ville de Montréal
Police Ville de Montréal
Plomberie

La tuyauterie d’alimentation en eau domestique est en cuivre. L’état des colonnes montantes n’a pas pu étre vérifié,
car le systeme de tuyauterie n’était pas visible. Le réseau de distribution d’eau potable est muni d’'un systéme
d’adoucisseur d’eau de marque « Everpure ».

L’eau chaude est fournie par des chauffe-eaux alimentés a I'électricité de 60 gallons (990 Blvd. Saint-Jean) et de 40
gallons (992 Blvd. Saint-Jean).

Les cabinets d’aisance localisés au sous-sol sont composés de toilettes en porcelaine avec réservoirs de chasse
d’eau, installées au plancher et d’éviers installés au mur.

La tuyauterie d’évacuation des batiments du Site est en PVC. Une pompe & déchet solide a été observée dans le
sous-sol. Un regard de nettoyage, un clapet anti-retour et un drain de plancher ont également été localisés dans le
sous-sol.

Tableau 11 - Services: Plomberie

Description ' Observations
Conduite d’alimentation en cuivre et PEX Le chauffe-eau du 992 Boul. Saint-Jean est hors service

Conduite de draina%e en PVC Le s%stéme d’adoucisseur d’eau est hors service

Au moment de l'inspection, I'alimentation en eau était coupée et la plupart des appareils de plomberie retirés

Des travaux seront nécessaires afin de rétablir le réseau de plomberie dans le batiment

Le modeéle et le numéro de série de I'adoucisseur d’eau n’ont pu étre identifi€¢ au moment de l'inspection
Réparations et/ou dépenses immédiates |

Dépenses en capital
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CVCA

Le chauffage/climatisation du Site est assuré par une thermopompe de 7.5 tonnes (90 000 BTU) alimentée au gaz
naturel, située sur la toiture. La canalisation observée se fait par des conduits d’air forcé en acier peint. Le contrdle du
systeme de chauffage/climatisation se fait via un thermostat central a affichage numérique.

Au sous-sol le chauffage est assuré par des caloriféres électriques.

Les cabinets d’aisance au sous-sol sont munis de ventilateur d’extraction d’air vicié individuel.

Tableau 12 - Services: Chauffage, Ventilation et Climatisation de I'Air

Description " Observations
Thermopompe de 7.5 tonnes, alimentée au gaz | La thermopompe pour le chauffage/climatisation du
naturel (rez-de-jardin. et mezzanine) batiment n’était pas en service au moment de l'inspection

Caloriféres électriques et climatiseurs muraux au | Les caloriferes électriques n’étaient pas fonctionnels au
sous-sol (Commerce 992 moment de l'inspection.

La marque, le modeéle et le numéro de série de la thermopompe n’ont pu étre identifiés au moment de l'inspection
Réparations et/ou dépenses immédiates |

Dépenses en capital |
N.A

Protection incendie et des personnes

Le batiment du Site est muni de panneaux indicateurs de sortie et d’éclairage d’'urgence alimentés par des batteries
auxiliaires ainsi que d’extincteurs portatifs.

Tableau 13 - Services: Protection Incendie et Sécurité des Personnes

Description ' Observations

Extincteurs portatif et avertisseur d’'urgence Aucun calendrier d’entretien des extincteurs portatif n’a été
présenté au « Groupe Civitas » par le représentant du Site

Notes |

Compte tenu que le batiment est vacant, les extincteurs portatifs n’étaient pas en fonction au moment de I'inspection

Réparations et/ou dépenses immédiates |

Dépenses en capital |
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Electricité

L’alimentation électrique triphasé de 347/600 Volt du Site est assurée via une ligne souterraine, c6té nord du batiment.
Un transformateur permet de modifier le courant triphasé en courant monophasé 120/240 Volts, celui-ci est distribué
par des panneaux Siemens et Square D d’'une capacité de 200 ampéres.

Tableau 14 - Services: Electricité

Description ' Observations \

Circuit électrique raccordée a des panneaux a | Des fils sous tension sans protection ont été observés a
disjoncteurs. l'intérieur du batiment

Notes ‘

Des travaux sont nécessaires pour rétablir le réseau de distribution électrique

Réparations et/ou dépenses immédiates |
N.A.
Dépenses en capital |
N.A.

E- Equipement
Au moment de l'inspection, tous les équipements du commerce (restaurant) avaient été retirés.

Tableau 15 - Equipement

Description _ Observations

N.A.
Notes
N.A .

Réparations et/ou dépenses immédiates
N.A .
Dépenses en capital
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G- Emplacement

Le Site, de forme rectangulaire, est d’'une superficie de +/- 4,3 acres, on y retrouve un batiment construit en 1943,
occupé par un restaurant (Second Cup), celui-ci occupant environ 8,5% de cette surface. Le batiment du Site est
vacant depuis +/- 2015.

L’accés au batiment se fait via un escalier de béton coulé sur I'élévation Est (facade) et un palier de pavé unis.

Une terrasse (sous le niveau du sol) a été aménagée pour le commerce du 992 sur I'élévation Ouest. Les murs de
soutenement sont en pavés unis et en madrier de bois traité. Celle-ci est drainée par un puisard conventionnel et
posséde une entrée de service de gaz naturel. Sur I'élévation Ouest, 'accés au 990 ce fait via des escaliers en béton
coulé. Une rampe d’accés pour fauteuils roulants a également été aménagée.

Une allée piétonniére en criblure de pierre a été aménagée sur I'élévation Nord permettant d’accéder a la terrasse de
I'élévation Ouest.

Une allée de voiture asphaltée a été aménagée sur I'élévation Sud permettant d’accéder au stationnement extérieur
asphalté situé a I'extrémité Ouest du Site. Une allée de voiture asphaltée a également été aménagée sur le coté Nord
du Site permettant d’accéder au stationnement du Site & partir de 'avenue Labrosse.

Aucun puisard pour le drainage des eaux pluviales du stationnement du Site n’a été observé.

Tableau 16 - Emplacement: Site

Description _ Observations

Stationnement extérieur et allée de voiture asphaltée | Certaines sections de [I'enrobé bitumineux du
Allée piétonniére en criblure de pierre et terrasse sous | stationnement extérieur sont en fin de vie utile

le niveau du sol

Notes

Réparations et/ou dépenses immédiates
N.A.
Dépenses en capital
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3.Limitations

La reconnaissance du Site a été limitée a une marche alentour de celui-ci, une visite a l'intérieur du batiment et une
entrevue avec le son Représentant.

Fournir une évaluation environnementale ou une opinion sur la présence de problémes environnementaux tels que
I'amiante, les déchets dangereux, les matiéres toxiques, I'emplacement et la présence de zones humides et la qualité
de l'air intérieur est exclu du cadre de ce rapport. Notre mandat excluait également la vérification de la conformité aux
codes d'incendie, et aux exigences du code du batiment lors de la construction ou aux exigences rétroactives.

Sauf indication contraire, le Groupe Civitas décline toute obligation de mettre a jour ce rapport pour les événements
qui se déroulent, ou en ce qui concerne les informations qui deviennent disponibles pour le Groupe Civitas apres la
période pendant laquelle le Groupe Civitas a effectué I'évaluation de I'état de la propriété.

Dans le cadre du présent mandat, aucun échantillonnage physique ou destructif ni aucun calcul en matiére de
conception du batiment n’ont été effectués. Les conclusions telles que présentées représentent le jugement de Civitas
sur la base des observations visuelles des éléments des batiments accessibles et exposés.

La présente vérification est en partie fondée sur des informations fournies par d’autres. A moins que cela soit
mentionné expressément, Groupe Civitas est parti du principe que ces informations étaient justes et s’est appuyé sur
ces renseignements pour rédiger ses conclusions. Groupe Civitas décline toute responsabilité pour toute lacune ou
inexactitude contenue dans ce rapport résultant d'omissions, d'interprétations erronées ou d'actes frauduleux de
personnes interrogées ou contactées

Toute utilisation par une tierce partie de ce rapport, ou toute confiance ou décision prise sur cette base, sont de la
responsabilité des tiers partie. Si de tierces parties doivent se fier a ce rapport, Groupe Civitas peut étre contactée
pour étendre sa confiance a ces parties. Groupe Civitas décline toute responsabilité ou les effets financiers qui
pourraient découler d’'une transaction ou la valeur des propriétés, ou les exigences pour les actions de suivis et des
codts, qui résultent de communication d’informations factuelles contenues dans le présent document.

La responsabilité du Groupe Civitas ou de son personnel se limitera aux frais assumés ou aux dommages réels subis
par le Client, le moins élevé des deux montants devant étre retenu. Le Groupe Civitas ne sera pas responsable des
dommages consécutifs ou indirects, mais uniguement des dommages résultant de sa propre négligence. Le Client
devra présenter toute réclamation dans les 3 ans suivant la date de la derniere journée de prestation de services,
aprés quoi il sera considéré qu’il renonce a toute réclamation.
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Final

4 .Conclusion

Le présent rapport refléte I'état du batiment a I'étude le jour ou Groupe Civitas a visité le Site. Groupe Civitas a mené
sa vérification selon le mandat qui lui a été attribué et selon les pratiques générales de vérification de I'état de propriété.
Aucune autre garantie n’est exprimée ni sous entendue.

Nous espérons que le présent rapport répond a vos attentes. Si vous désirez des précisions ou de plus amples
informations au sujet de ce rapport, n’hésitez pas a communiquer avec M. Trudel.

Rédigé par :

Thomas Trudel t.p.
Inspecteur en batiment
C.E. : thomas.trudel@groupecivitas.com
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FACADES

Elévation Sud Elévation Nord
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Fondation

Vue partielle de la fondation de I'élévation Estet Sud

Fissures visibles sur les pierres décoratives appliquées sur la fondation
(coin Sud Est).

Vue partielle de la fondation del'élévation Sud Vue partielle de la fondation de I'élévation Nord
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Fissure dans le crépi élévation Nord Vue de la terrasse (élévation Ouest) avec mur de souténement en pavé
Unis

Vue partielle de la terrasse (Elévation Nord) avec mur de souténement
en madrier
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Plancher

Vue partielle de la structure de plancher enbois d'ceuvre Vue partielle de la structure de faux plancher dur.d.c.

Murs extérieurs, Fenétres, Portes extérieures et Balcons

Elévation Ouest Revétement extérieur en acrylique fissuré et endommagé (élévation
Ouest)
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Jonction partie courante (toiture) et mur extérieur (Elévation Sud)

Vue d'une porte extérieure

Toit

Signes de vieillissement de la membrane de toiture (élévation Sud)

Soffite absent sur le débord de toit (élévation Sud)
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Portes Intérieures et accessoires intégrés (casiers, cabinets d'armoire, comptoirs, vaniteés, etc.)

Vue partielle du rez-de-chaussée

Définitions - observations
Construction et finitions des escaliers

Vue partielle de I'escalier menantau sous-sol Vue partielle de I'escalier menant a la mezzanine
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Finition des murs, planchers et plafonds.

Dommages apparents aux finitions des plafonds (élévation Est) Souillure localisée sur le couvre plancher du s.-s.

Présence d'excréments d'animaux (sous-sol) Présence de cadavre d'animaux
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Conduite d'alimentation, drainage sanitaire, drainage pluviale, appareils de plomberie

i ;'-. "

Vue de la conduite d'entrée d'eau Vue du systeme de filtration

Vue partielle des conduites de drainage et de la fosse a déchets solides Plusieurs appareils de plomberie ont été retirés

Clapet anti-retour des conduites de drainage sanitaire Regard de nettoyage conduite de drainage sanitaire
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Vue d'un drain de plancher

CcvcA

.. i
\!
\

| VA=

Vue du systéme de chauffage/climatisation

Vue des conduits d'air forcée
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Protection incendie

Eclairage d'urgence et panneau lumineux indicateur de sortie

Electricité

Vue de la salle électrique

Vue du panneau de distribution électrique 990
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Cable électrique sous tension a découvert.

Vue du panneau de distribution électrique 992
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Equipement commercial (du commerce), ameublement et décoration fixe (habillage de fenétres,
grilles encastrés, siéges fixes, etc.).

<<‘ Bourassa Jodoin a/s Jean Sébastien Rivard E.A., 352 Guillaume, Longueuil (Québec), J4H 154

Grille gratte pied localisée en fagade
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