Les créanciers et la mérule pleureuse

La présence d'une contamination a la mérule pleureuse peut avoir des
répercussions importantes sur vos finances, plus particulierement sur le
paiement de I'hypothéque de votre maison.

Tout d'abord, voyons quelques définitions selon le JuriBistro eDICTIONNAIRE :

Créance : Droit personnel en vertu duquel une personne, appelée créancier, peut exiger
d'une autre, appelée débiteur, I'exécution d'une obligation, le paiement d'une dette.
Créancier : Personne qui est titulaire d'une créance.

Débiteur : Personne qui est tenue d'exécuter une obligation envers une autre.

Le cas du prét hypothécaire est défini par le Code civil du Québec a I'article 2324 :

« Le simple prét est le contrat par lequel le préteur remet une certaine quantité d'argent ou
d'autres biens qui se consomment par l'usage a I'emprunteur, qui s'oblige a lui en rendre
autant, de méme espece et qualité, apres un certain temps. »

Votre obligation en tant que débiteur d'une hypotheque est de rembourser le prét et les
intéréts selon les termes du contrat. Toutefois, I'acte de prét hypothécaire peut comprendre
des clauses spécifiques, afin que le préteur assure le suivi du bien sur lequel il possede
une hypotheque. Ces clauses, souvent présentes dans le cas des sinistres, peuvent vous
obliger a les déclarer.



Tiré de I'affaire Auger c. Caisse Desjardins de Chomedy, voici un exemple de clause
présente dans le cas des sinistres pouvant vous obliger a déclarer la problématique :

Par. 37 : « En cas de sinistre, le constituant doit en avertir la caisse sans délai et il ne peut
procéder a la reconstruction ou réparation de limmeuble sans son consentement
préalable écrit. Il produit a ses frais toute preuve de sinistre, mais rien n'empéche la caisse
de soumettre elle-méme telle preuve. La caisse touche lindemnité directement des
assureurs, jusqu'a concurrence de ce qui lui est dg, sans lintervention du constituant,
lequel constitue d'avance l'indemnité en dépdt entre les mains de la caisse. Cette derniere
peut faire tout arrangement, compromis ou transaction avec l'assureur; elle impute
l'indemnité, en tout ou en partie, soit en réduction de ce qui lui est d(, a son entiere
discrétion, soit a la reconstruction ou a la réparation de I'immeuble. L'nypotheque et les
autres droits de la caisse ne seront aucunement affectés par la réception de l'indemnité. »

Quels sont mes droits et obligations vis-a-vis mes créanciers ?
Le client a une obligation de payer son hypotheque a son créancier. Larticle 2660 du
C.c.Q expliqgue que si le débiteur se retrouve en défaut de paiement, le créancier se
retrouve avec quatre solutions :

e Vendre le bien

e Faire vendre le bien en justice

e Prendre possession du bien pour 'administrer

e Prendre le bien en guise de paiement de I'obligation du débiteur.

Toutefois, la mérule pleureuse présente un enjeu particulier pour le créancier.
Une propriété contaminée par ce champignon perd énormément de sa valeur marchande
pendant la durée de la contamination. Comme le créancier souhaitera que le montant
total de son prét lui soit remboursé, il est fort probable qu'il opte pour une entente avec le
client afin de l'aider dans la situation.

Un créancier hypothécaire ne se retrouve pas avantagé a prendre
possession ou a vendre un immeuble contaminé!

Votre préteur hypothécaire pourrait alors vous offrir de :
e Reporter les paiements hypothécaires pendant une certaine période.
e Vous offrir un prét pour faire les réenovations nécessaires.

Report de paiements

Notez bien que les intéréts de cette
période de congé de paiement seront
ajoutés a votre solde du prét
hypothécaire. Il est donc important de
calculer limpact que le report des
paiements va avoir sur votre solde
hypothécaire.




Bien que la situation ne soit pas évidente, vous devrez négocier avec votre créancier:

Préparez-vous a l'avance afin de bien exposer votre situation. Vous pourriez mettre de
avant votre stabilité d'emploi, votre faible ratio d'endettement, I'octroi d'aide financiere par
la Société d’habitation du Québec dans le cadre du programme d'intervention résidentiel-
mérule, si cela s'applique a vous.
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