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DEED OF HYPOTHEC ON IMMOVABLE PROPERTY
On this    , day of      
BEFORE Me      
	the undersigned Notary for the Province of Quebec practicing in      


APPEARED 
NATIONAL BANK OF CANADA, a bank constituted under the Bank Act (S.C., 1991, Chapter 46) and having its head office at 600 de La Gauchetière Street West, Montreal, 
	Quebec  H3B 4L2 and an establishment at       

	herein represented by:      
,


its representative duly authorized as he or she so declares;
the notice of address for the said establishment having been registered at the land register under number 6001046;
(“Bank”)
	


AND:
	     


(“Debtor”)

WHO HAVE DECLARED AND AGREED AS FOLLOWS:
1.
DEFINITIONS
Unless the context indicates otherwise, the following words and expressions have the following meanings:

a) “CMHC” means the Canada Mortgage and Housing Corporation.

b) “Credit” means each of the credits granted to the Debtor by the Bank, including a credit granted in favour of the Debtor jointly with any other person, and, if more than one person is designated as the Debtor, a credit granted to any of such persons;

c) “Credit Agreement” means any agreement between the Debtor and the Bank in respect of a Credit, including any amendment, renewal or replacement of such agreement;

d) “Debtor” designates the person named as the Debtor in this deed (or, if more than one person is named, each of such persons) as well as any other person that becomes an owner of the hypothecated immovable and has a right to use a Credit pursuant to paragraph 9.2;
e) “Debt” means all amounts owed to the Bank by the Debtor or any other person under the Credits and the Credit Agreements, in capital, interest and costs;
f) “Hypothec” means the principal hypothec and the additional hypothec as granted under paragraphs 3.1 and 3.2 of this deed;
g) “Property Taxes” means all duties, property taxes, and other taxes which may be payable in respect of the hypothecated property.
2. The credits
2.1
Credits  The Bank may grant to Debtor one or more Credits. Each of these Credits is secured by the Hypothec where the Debtor has so agreed to in the Credit Agreement.

All Credits have the same priority, subject to paragraph 14.3;


Granting credit is at the Bank’s full discretion. When a Credit is granted to more than one persons, such Credit may be disbursed to any one of them.
2.2
Credit Agreements  The Hypothec is granted to secure the following Credit Agreements that have been or will be entered into by the Bank and the Debtor at the same time or before the Hypothec:

	[Recopy the description of the loans (types and amounts) from the “Specific Comments” section of the Specific Mandate here.]





The amount and conditions of each Credit, the interest rate and the 

terms of payment of interest and repayment of capital are determined in 

the Credit Agreements.  

3.
HYPOTHEC

3.1
Principal Hypothec
To secure the payment of the Debt and the performance of all obligations of the Debtor under this deed and under any Credit Agreement, the Debtor hypothecates the following property: 
DESCRIPTION OF THE HYPOTHECATED IMMOVABLE
	     


Other hypothecated Property
a) all present and future rents and revenues generated by the hypothecated immovable;
b) all present and future movable property which is now or hereafter physically attached or joined to the hypothecated immovable; and
c) the indemnities payable under all insurance policies covering the property mentioned in sub-paragraph a) above.

The principal hypothec is granted for a sum of       Canadian dollars ($     ), with interest at the rate of twenty percent (20%) per annum from the date of this deed.  

3.2
Additional Hypothec of 20%
To secure the payment of interest not already secured by the hypothec created in paragraph 3.1 and to further secure the performance of its obligations hereunder, the Debtor hypothecates all of the hypothecated property for an additional sum equal to twenty percent (20%) of the amount specified in paragraph 3.1.
4.
DECLARATIONs of the DEBTOR 

The Debtor declares and warrants the following:
4.1 The Debtor owns the hypothecated property       [if there is more than one Debtor, indicate the name of the person who is the owner of the immovable] which is free and clear of all real rights, hypothecs or security interests other than the following: 

	     


4.2 The rents and revenues generated by the hypothecated immovable have not been assigned to any third party.
4.3 If the Debtor is an individual, the Debtor’s matrimonial status is as follows: 

	     


4.4 More than six (6) months have elapsed since the completion of the last construction or renovation works in respect of the hypothecated immovable except, where applicable, for work in respect of which the Bank has been informed in writing.

5.
General COVENANTS
5.1 Covenants under the Credits  The Debtor promises to perform its obligations under the Credits and any Credit Agreement.
5.2 Validity and rank of the Hypothec
a)
The Debtor will take all actions and sign all documents necessary for the hypothec constituted hereby to have full effect and be constantly perfected and enforceable against third parties.

b)
The Debtor will pay, when due, all charges relating to the hypothecated property, as well as any debt which may rank prior to the Hypothec; the Debtor will deliver to the Bank, upon request, evidence that the payments referred to this paragraph have been made.

c)
The Debtor will keep the hypothecated property free of all real rights, hypothecs and security interests, save those to which the Bank has consented in writing.

5.3 Books, Records and Accounts  If the hypothecated immovable generates rents or other revenue, the Debtor will keep all books, records and accounts that a prudent administrator would keep in respect of the hypothecated property. The Debtor will allow the Bank to examine said books, records and accounts and to obtain copies of these.
5.4 Use and Destination of the hypothecated property The Debtor will not change the use, destination or nature of the hypothecated property.
5.5 Legal Person or Corporation  If the Debtor is a legal person or corporation, the Debtor will not amalgamate with another person nor commence dissolution or winding-up proceedings without the written consent of the Bank.

5.6 Obligation to Inform  The Debtor will deliver to the Bank all information reasonably required by it with respect to the hypothecated property to allow the Bank to verify whether the Debtor follows with the covenants and obligations contained herein and in any Credit Agreement. The Debtor will inform the Bank of any fact or event which may adversely affect the value of the hypothecated property or the financial condition of the Debtor.

5.7 Certificate of Location  The Debtor will provide the Bank with a certificate of location addressed to the Bank and the use thereof for mortgage financing purposes will have been authorized by the surveyor.
5.8 Maintenance and Compliance with Laws The Debtor will protect and adequately maintain the hypothecated property and exercise its activities in such a manner as to preserve the value thereof. The Debtor will fully comply with all laws and regulations applicable to the operation and ownership of the hypothecated property including, without limitation, environmental laws and regulations.

5.9 Construction and Renovation  The Debtor will not allow any construction or renovation work to be performed on the hypothecated immovable without the prior written consent of the Bank. The Debtor will cause the work to be carried out in accordance with standard practices and with the plans and specifications that have been accepted by the Bank and, if the Credit is insured, by any loan insurer.

6.
Property taxes
The Debtor will pay when due and without subrogation the Property Taxes and, if applicable, will comply with any obligation relating thereto pursuant to the Credit Agreements. The Debtor will provide the Bank, upon request, evidence that the Property Taxes have been paid within thirty (30) days of their due date.
7.
Costs and Expenses
7.1
Obligation to Pay  The Debtor will pay all costs and expenses relating to this deed and to any legal opinion the Bank may require with respect to the validity and rank of the Hypothec.
7.2
Costs and Expenses Incurred  The Debtor will reimburse the Bank for all costs and expenses (including judicial and extra-judicial fees) incurred by the Bank in the exercise of its rights, including, without limitation, those incurred to:
a)
recover the Debt and exercise its remedies; 

b)
maintain the value of the hypothecated property; 

c)
preserve the rights of the Bank; and
d)
perform the obligations of the Debtor pursuant hereto.
Such costs and expenses will bear interest at the prime rate of the Bank in effect from time to time, plus three percent (3%). The prime rate of the Bank is the annual rate it announces as its reference rate for determining the rate of interest on loans in Canadian dollars it makes in Canada.
7.3
Debit Authorization  The Debtor authorizes the Bank to debit from any bank account it may maintain with the Bank all amounts necessary to pay the costs and expenses that the Debtor has agreed to pay pursuant to the present section 7.
8.
INSURANCE

8.1
Obligation to Insure the hypothecated property  The Debtor will insure the hypothecated property and keep it constantly insured for its full replacement value against damage caused by theft, fire and all other risks against which a prudent administrator would insure the hypothecated property. The Debtor will also obtain insurance covering loss of revenue resulting from loss of or damage to the hypothecated property. The Bank is hereby designated as the beneficiary of the indemnities payable under such policies. The Debtor will cause such designation to be inserted in such policies, which must also contain customary clauses protecting hypothecary creditors in the form approved by the Insurance Bureau of Canada. Each policy will provide that the insurer must inform the Bank fifteen (15) days in advance prior to any cancellation of, significant amendment to, or expiry of, such policy. The Debtor will deliver to the Bank, on demand, a copy of each policy or evidence of its renewal or replacement.
8.2
Loss or Damage  In the event of loss of or damage to the hypothecated property, the Debtor will provide at its expenses all evidence necessary and do all things necessary to allow the Bank to collect the insurance indemnity.

8.3
Use of Indemnity  Subject to paragraph 14.3, the Bank may, at its discretion, apply any insurance indemnity to the construction, renovation or restoration of the hypothecated immovable, deliver it to the Debtor or to any other person designated as the owner of the hypothecated immovable in the land register or else apply such indemnity in whole or in part to the payment of the Debt or any portion thereof, whether or not such Debt is due.

9.
SALE OR TRANSFER
9.1
Prior Consent of the Bank  The Debtor will not sell, transfer or otherwise dispose of the hypothecated property without the prior written consent of the Bank. The Debtor will remain liable for the payment of the Debt and this deed will remain in full force and effect notwithstanding any such sale, transfer or disposition.
9.2
Subsequent Owner  Subject to the prior written consent of the Bank, the right to use a Credit may also be exercised by any person other than the person to whom the Credit has been granted and who becomes the subsequent owner of the hypothecated immovable, provided that such subsequent owner assumes all obligations of the Debtor pursuant to this deed, as well as those provided in the Credit Agreement relating to such Credit. In such case, such subsequent owner will also be considered a Debtor for the purposes hereof, the whole without any novation or release of the previous Debtor, the Bank expressly reserving all its rights and hypothecs with respect to the hypothecated property. 
10.
Rents
10.1
Rights of Debtor  The Debtor will not lease the hypothecated property in whole or in part without the prior written consent of the Bank. Even if such consent has been obtained, the Debtor will not lease the hypothecated property at conditions that are below market unless the Bank consents thereto in writing.
10.2
Restrictions on Assignment  The Debtor will not assign, in whole or in part, the rents or revenues generated by the hypothecated immovable or accept payment in advance of more than one (1) month’s rent.
10.3
Copy of Leases  The Debtor will deliver to the Bank, on demand, a copy of all leases of or relating to the hypothecated immovable and will provide any and all information relating to the rents of the immovable.
10.4 Payment of Rent  The Debtor will do all things necessary to ensure that the lessees of the hypothecated immovable regularly pay their rent and the Bank will have no obligation to inform the Debtor of any payment irregularity of which it may be aware.
11.
Rights of the bank

11.1
Inspection and Evaluation  The Bank may, from time to time and at the Debtor’s expense, inspect the hypothecated property or have it appraised. The Debtor will permit the Bank to have access to the hypothecated property for such purpose.
11.2
Performance of Obligations  The Bank may, without being required to do so, perform any and all of the obligations of the Debtor hereunder.
11.3
Collection of Rent  The Debtor may collect all rents and revenues of the hypothecated immovable until the Bank withdraws its authorization for the Debtor to do so. Upon such withdrawal, the Bank may collect such rents and revenues and will be entitled to a reasonable commission which it may deduct from any amounts collected.

11.4
Attorney  The Debtor designates and appoints the Bank as its irrevocable attorney, with power of substitution, in order to take any action and to sign any document necessary or useful for the exercise of the rights conferred on the Bank hereunder.
11.5 Before or after Default  The rights conferred on the Bank under this section  11 may be exercised by the Bank before or after default by the Debtor hereunder.

12.
Defaults and Remedies

12.1
Defaults  The Debtor will be in default in each and every one of the following events:
a) If the whole or any part of the Debt is not paid when due;
b) If the Debtor sells, transfers or otherwise disposes of the hypothecated immovable, in whole or in part, without the prior written consent of the Bank;
c) If the hypothecated immovable is abandoned or left unoccupied for a period of thirty (30) or more consecutive days;
d) If the Debtor is in default in the performance of any of its obligations under this deed, or under any Credit Agreement or under any deed registered against the hypothecated immovable;
e) If any one of the representations made in this deed is untrue;
f) If the Debtor is in default under any other contract or agreement between the Debtor and the Bank or under any other hypothec or security agreement affecting the hypothecated property;

g) If the Debtor ceases to carry on its business, becomes insolvent or bankrupt; or
h) If any or all of the hypothecated property is seized or is subject to a taking in possession by a creditor, a receiver or any other person performing similar functions.
12.2
Remedies
a)
Upon the Debtor’s default, the Bank may terminate any obligation it may have to advance any amounts. The Bank may also declare as immediately due and payable the entirety of the Debt even if it is not yet due. Upon such default, the Bank may also exercise all remedies available to it under applicable law and realize on its Hypothec, including by enforcing the hypothecary rights provided in the Civil Code of Quebec.
b)
Upon the Debtor’s default, the Bank may use and manage the hypothecated property at the Debtor’s expense with full authority to grant new leases or renew existing leases upon such terms and conditions as the Bank may deem appropriate.  The Bank may also compromise or transact with the debtors of the rents and revenues of the hypothecated immovable and may grant releases and discharges.
13.
Divided co-ownership (condominium)

If the hypothecated immovable is part of a divided co-ownership, the following provisions will apply:
13.1
Declaration of Co-ownership and Contributions  The Debtor will comply with all the provisions of the declaration of co-ownership relating to the hypothecated immovable as well as the provisions of any by-law adopted pursuant to such declaration of co-ownership. In particular, the Debtor undertakes to pay when due all contributions that it is required to make toward common expenses and contingency funds.
13.2
Hypothec  The Debtor hypothecates its rights deriving directly or indirectly from the declaration of co-ownership and any by-law adopted pursuant to such declaration, including without limitation all claims the Debtor may have against the syndicate of co-owners. Such rights and claims form part of the hypothecated property pursuant to this deed and are hereby hypothecated for the purposes and in the sum indicated in paragraph 3.1 above. 
13.3 
Rights to Vote  The Debtor irrevocably authorizes the Bank to exercise the voting rights that it holds under the declaration of co-ownership. The Debtor undertakes to sign any document required by the Bank to allow it to exercise such voting rights. The Bank agrees that the Debtor may continue to exercise its voting rights until a notice in writing to the contrary is addressed by the Bank to the board of directors of the syndicate of co-owners. The Bank may also request that notices of meetings be sent to the Bank directly.
13.4  
Insurance  The Bank acknowledges that in event of loss or damage, the provisions of Article 1075 of the Civil Code of Quebec relating to the use of an insurance indemnity in respect of a co-ownership will prevail over the provisions of section 8 above.
14.
Credits Insured by CMHC

For any Credit insured by CMHC, the following provisions will apply in addition to the other provisions of this deed, and, in the event of conflict, the following provisions will prevail over such other provisions of this deed.
14.1
National Housing Act  The National Housing Act will apply to any Credit insured by CMHC acting as loan insurer. 



The Bank may cause any Credit to be insured by a loan insurer or include it in a national securitization program for residential loans administered by CMHC, without the Debtor’s consent and without having to provide notice to Debtor, guarantors or other persons.

14.2
Insured Credit
Subject to the provisions of section 14.3, any insured Credit will be separate and distinct from any uninsured Credit that may be secured by the Hypothec. Regardless of other provisions of this deed and any Credit Agreement, upon default occurring, the Insured Credit will have priority over any other uninsured Credit as to payment, collection, enforcement and realization.   
14.3
Securitization program administered by CMHC

Regardless of any other provisions of this deed and of any Credit Agreement, if an insured Credit is included in a securitization program of CMHC, the Bank undertakes the following in favour of the loan insurer and administrator of the program:

a) Not to exercise its remedies resulting from the Hypothec for any uninsured Credit, without discharging the Hypothec in favour of any person, including the Debtor; and

b) Not to exercise any consolidation, cross-security or cross-default rights which could exist in favour of the Bank relative to any Credit.
14.4 
Property Taxes  The Bank may authorize the Debtor to pay the Property Taxes directly to the applicable taxing authorities, subject to any condition that the Bank may impose from time to time. The Bank may, however, withdraw such authorization at any time and the Debtor will thereafter be required to pay the Property Taxes in accordance with the provisions of any Credit Agreement.
14.5
Insurance  In addition to its obligations pursuant to section 8 above, the Debtor will deliver to the Bank without delay a certificate of insurance for each insurance policy it is required to obtain.

14.6
Inspection  The agents of CMHC and of the program administrator may inspect the hypothecated immovable in accordance with the provisions of paragraph 11.1. Without limiting the generality of the foregoing, the Bank, CMHC and their respective agents may enter the hypothecated immovable to carry out, at any reasonable time, environmental assessments, tests, inspections or studies as the Bank or CMHC may deem necessary. All reasonable costs of any such assessments, tests, inspections or studies will be immediately due and payable by the Debtor and will be added to the Debt. The Bank, CMHC and the program administrator or their respective agents will not be considered hypothecary creditors in possession of the hypothecated property because of the exercise of the foregoing rights.
14.7
Interest Adjustment Date  The definition of the interest adjustment date for the purposes of any Credit insured by CMHC is as specifically provided in any applicable Credit Agreement.
14.8
Exclusive Jurisdiction of the Courts of Quebec  Any legal action regarding the interpretation or enforcement of this deed will be brought before the courts of Quebec and the parties acknowledge the exclusive jurisdiction of the courts of this province in this regard.

15.
Consumer Protection Act
15.1
The provisions of the present section 15 will apply in the following cases:

a)
if the Debtor is a consumer within the meaning of the Consumer Protection Act; and
b)
if the Hypothec is not first ranking. 
15.2
If a Credit is repayable in periodic installments and the balance owing at the end of the term granted for its repayment, as the case may be, exceeds the amount of the periodic installment, the Bank may only demand payment of such balance thirty (30) days after having given the Debtor written notice of its intention, unless such balance becomes due following a default by the Debtor.
15.3
The Debtor acknowledges having received a notice disclosing the cost of borrowing on the       day of      , a copy of which is attached to this deed and forms an integral part hereof after having been acknowledged as true and signed for identification by the parties of this deed with and in the presence of the undersigned notary.
16.
General Provisions
16.1
No Substitution or Subrogation  The Hypothec is in addition to and not in substitution for any other hypothec or security interest held by the Bank. The Debtor will not, without the written authorization of the Bank, subrogate a third party in the Hypothec and the rights of the Bank.
16.2
Continuing Security  This Hypothec is a continuing security and will subsist notwithstanding the performance from time to time, in whole or in part, of any of the obligations secured. Any future obligation secured by this deed will be considered an obligation for which the Debtor has obligated himself again under this deed in accordance with the provisions of article 2797 of the Civil Code of Quebec.
16.3
No Demand for Payment  In each case provided in paragraph 12.1, the Debtor will be in default by the mere lapse of time, without the necessity of any notice or demand.
16.4
Application of Payments  Any amount collected by the Bank in the exercise of its rights may be held by the Bank as hypothecated property or may be applied to the payment of the obligations secured , whether they are due or not. The Bank will decide how any such amount will be applied.
16.5
Limitation of Liability  The Bank will not be required to exercise its rights hereunder and will not be liable for the non-exercise of such rights. The Bank will only be required to exercise reasonable care in the exercise of its rights and the performance of its obligations. Moreover, the Bank will only be liable for its intentional fault or gross negligence.
16.6
Rights and Remedies of the Bank  The exercise by the Bank of any right does not preclude the Bank from exercising any other right. All rights of the Bank are cumulative and not alternative. The failure of or forbearance by the Bank to exercise any right under this deed does not constitute a waiver of the later exercise of such right. The Bank may exercise its rights hereunder without being required to exercise any remedy against the Debtor or any other person liable for the payment of the obligations secured hereby or to realize on any other security held for the payment of such obligations. Furthermore, the rights and remedies of the Bank may be exercised against all the hypothecated property or separately against any portion thereof.
16.7
Use of the property  If the Bank has possession of the hypothecated property, it will have no obligation to maintain the use for which such hypothecated property is normally intended, to make them productive or to continue their use or operation.
16.8
Delegation by the Bank  The Bank may delegate the exercise of its rights or the performance of its obligations hereunder to another person. In such event, the Bank may provide that person with any information it may have concerning the Debtor or the hypothecated property.
16.9
Successors  This deed is binding upon the Debtor and enures to the benefit of the Bank and any successor thereof by way of amalgamation or otherwise.

16.10
Election of Domicile  The Debtor, in accordance with Article 83 of the Civil Code of Quebec, elects domicile for purposes of execution of this deed and the exercise of rights hereunder, at the Office of the Clerk of the Superior Court for the district in which the Immovable is located.
17. Solidary Obligations
If the word “Debtor” designates more than one person, each such person is solidarily liable to the Bank for the performance of all obligations provided in this deed.
18. Applicable Law
This deed is governed and construed in accordance with the laws in force in the Province of Quebec.

19.
Language
The parties have agreed that this deed be drawn up in English and French and that the documents relating to it may be drawn up in English. 
VERSION FRANÇAISE DE LA DATE, DE L’IDENTIFICATION DU NOTAIRE ET DES PARTIES, AINSI QUE DU CONTENU DE LA VERSION ANGLAISE (SOIT LES sections 1 à 19, AUXQUELLES CORRESPONDENT EN FRANçAIS LES SECTIONS 20 À 38 ci-dessous)

DATE ET Identification du NOTAIRE, DU CRÉANCIER ET DU CONSTITUANT de l’hypothèque

Date :      

Notaire : Me      , notaire à      
Créancier :
BANQUE NATIONALE DU CANADA (la « Banque »)

Adresse : 600, rue De La Gauchetière Ouest, Montréal (Québec) H3B 4L2 et ayant un établissement au       ;

Avis d’adresse : 6 001 046 
Constituant :
      (le « Débiteur »)

Adresse :      
20.
dÉFINITIONS

À moins que le contexte n’exige un sens différent, les mots et expressions suivants ont la signification suivante :

a) « Crédit » signifie chacun des crédits consentis au Débiteur par la Banque, y compris un crédit consenti au Débiteur conjointement avec une autre personne et, si plus d’une personne est désignée comme Débiteur, un crédit consenti à l’une ou l’autre de ces personnes ;

b) « Contrat de crédit » signifie tout contrat entre le Débiteur et la Banque concernant un Crédit, ainsi que toute modification, tout renouvellement et tout remplacement de ce contrat;

c) « Débiteur » désigne la personne nommée comme Débiteur ci-dessus dans la comparution (ou si plus d’une personne est ainsi nommée, chacune de ces personnes) ainsi que toute autre personne qui devient un propriétaire de l’immeuble hypothéqué et a droit d’utiliser un Crédit, selon ce qui est prévu au paragraphe 28.2 ;

d) « Dette » signifie toutes les sommes dues à la Banque par le Débiteur ou toute autre personne en raison des Crédits et des Contrats de crédit, en capital, intérêts et frais ;

e)  « Hypothèque » signifie l’hypothèque principale et l’hypothèque additionnelle constituées aux paragraphes 22.1 et 22.2 du présent acte ;

f) « SCHL » signifie la Société canadienne d’hypothèque et de logement ;
g) « Taxes foncières » signifie tous les droits, impôts et taxes pouvant être payables relativement aux biens hypothéqués.
21. 
LES CRÉDITS

21.1
Crédits La Banque peut accorder au Débiteur un ou plusieurs Crédits. Chacun de ces Crédits est garanti par l’Hypothèque lorsque le Débiteur y a consenti dans le Contrat de crédit. 

Les Crédits ont la même priorité, sous réserve du paragraphe 33.3.
L’octroi d’un crédit est à l’entière discrétion de la Banque. Lorsqu’un Crédit est consenti à plusieurs personnes, ce Crédit peut être déboursé à l’une ou l’autre de ces personnes.
21.2
Contrats de Crédit L’Hypothèque est consentie afin de garantir les Contrats de crédits suivants, lesquels ont été ou seront conclus entre la Banque et le Débiteur en même temps ou avant l’Hypothèque :

	[Veuillez recopier ici la description des prêts (types et montants) disponible à la section “Remarques particulières” du Mandat spécifique.]


Le montant et les conditions de chaque Crédit, le taux d’intérêt et les conditions de paiement de l’intérêt et du remboursement du capital sont déterminés dans les Contrats de crédit.
22. HYPOTHÈQUE
22.1
Hypothèque principale

Pour garantir le paiement de la Dette et l’exécution de toutes les obligations du Débiteur prévues dans cet acte et dans tout Contrat de crédit, le Débiteur hypothèque les biens suivants :

DÉSIGNATION DE L’IMMEUBLE HYPOTHÉQUÉ
	     


AUTRES BIENS HYPOTHÉQUÉS

a) tous les loyers et revenus produits par l’immeuble hypothéqué, présents et à venir ;

b) tous les biens meubles qui sont présentement ou seront dans l’avenir matériellement attachés ou réunis à l’immeuble hypothéqué ;

c)
les indemnités payables en vertu de tout contrat d’assurance couvrant les biens mentionnés au sous-paragraphe a) ci-dessus.

L’hypothèque principale est accordée pour la somme de       FORMTEXT 

     
 dollars canadiens ($ ), avec intérêt au taux de vingt pour cent (20 %) par année à compter de la date de cet acte.

22.2 
Hypothèque additionnelle de 20 %
Pour garantir le paiement des intérêts qui ne seraient pas déjà garantis par l’hypothèque créée au paragraphe 22.1, de même que pour garantir davantage l’exécution de ses obligations en vertu du présent acte, le Débiteur hypothèque tous les biens hypothéqués pour une somme additionnelle égale à vingt pour cent (20 %) de la somme mentionnée au paragraphe 22.1.
23.
DÉCLARATIONS DU DÉBITEUR


Le Débiteur déclare et garantit ce qui suit :

23.1
Les biens hypothéqués appartiennent au Débiteur       FORMTEXT  [s’il y a plus d’un Débiteur, indiquer le nom de la personne devant être propriétaire de l’immeuble hypothéqué,]  FORMTEXT et sont libres de tout droit réel, hypothèque ou sûreté autres que les suivants :

	     


23.2
Les loyers et revenus de l’immeuble hypothéqué n’ont pas été cédés à un tiers.

23.3
L’état matrimonial du Débiteur, s’il est une personne physique, est le suivant :

	     


23.4
Plus de six mois se sont écoulés depuis la fin des derniers travaux de construction ou de rénovation à l’immeuble hypothéqué, sauf, le cas échéant, quant aux travaux dont la Banque a été informée par écrit.

24.
ENGAGEMENTS GÉNÉRAUX

24.1
Engagements en vertu des Crédits  Le Débiteur s’engage à exécuter ses obligations en vertu des Crédits et de tout Contrat de crédit.

24.2
Validité et priorité de l’Hypothèque

a)
Le Débiteur accomplira tous les actes et signera tous les documents nécessaires pour que l’Hypothèque ait plein effet et soit constamment opposable aux tiers.

b)
Le Débiteur paiera à échéance toutes charges relatives aux biens hypothéqués, de même que toute créance pouvant prendre rang avant l’Hypothèque; sur demande, le Débiteur fournira à la Banque la preuve qu’il a effectué les paiements prévus au présent paragraphe.

c)
Le Débiteur conservera les biens hypothéqués libres de tout droit réel, hypothèque ou sûreté, sauf ceux auxquels la Banque aura consenti par écrit. 

24.3
Livres et pièces comptables  Si l’immeuble hypothéqué produit des loyers ou autres revenus, le Débiteur tiendra les livres et pièces comptables qu’un administrateur diligent tiendrait en rapport avec les biens hypothéqués. Le Débiteur permettra à la Banque d’examiner ces livres et pièces comptables et d’en obtenir des copies.
24.4
Usage et destination des Biens hypothéqués  Le Débiteur ne changera pas l’usage, la destination ou la nature des biens hypothéqués.

24.5
Personne morale ou société  Si le Débiteur est une personne morale ou une société, le Débiteur ne fusionnera pas avec une autre personne et il n’entreprendra pas de procédures ou de démarches en vue de sa liquidation ou pour mettre fin à son existence, sans le consentement écrit de la Banque.

24.6
Obligation d’information  Le Débiteur fournira à la Banque tout renseignement que la Banque pourra raisonnablement demander pour vérifier si le Débiteur se conforme à ses obligations énoncées au présent acte et à tout Contrat de crédit. Le Débiteur informera la Banque de tout fait ou événement de nature à affecter défavorablement sa situation financière ou la valeur des biens hypothéqués.

24.7
Certificat de localisation  Le Débiteur fournira à la Banque un certificat de localisation adressé à la Banque et dont l’utilisation devra avoir été autorisée pour les fins de financement hypothécaire.

24.8
Entretien et respect des lois  Le Débiteur protégera et entretiendra adéquatement les biens hypothéqués et il exercera ses activités de façon à en préserver la valeur. Le Débiteur se conformera aux exigences des lois et règlements applicables à l’exploitation et à la détention des biens hypothéqués, y compris les lois et règlements sur la protection de l’environnement.

24.9
Construction et rénovation  Le Débiteur n’effectuera aucune construction ou rénovation à l’immeuble hypothéqué, sauf si la Banque y consent par écrit. Le Débiteur s’engage à ce que les travaux soient effectués selon les règles de l’art, conformément aux plans et devis approuvés par la Banque et, lorsqu’un Crédit est assuré, par tout assureur-prêt.

25.
TaXES FONCIÈRES

Le Débiteur paiera à échéance et sans subrogation les Taxes foncières et, s’il y a lieu, se conformera aux obligations prévues à cet effet dans les Contrats de crédit. Sur demande, le Débiteur fournira à la Banque la preuve qu’il a effectué le paiement des Taxes foncières dans les trente (30) jours suivant la date de leur échéance.

26.
COÛTS ET FRAIS

26.1
Obligation de paiement  Le Débiteur paiera tous les coûts et frais relatifs au présent acte et à tout avis juridique que la Banque pourra demander relativement à la validité et au rang de l’Hypothèque. 

26.2
Coûts et frais encourus  Le Débiteur s’engage à rembourser à la Banque tous les coûts et frais (y compris les honoraires judiciaires et extrajudiciaires) encourus par celle-ci pour exercer ses droits, dont notamment ceux encourus pour : 

a)
recouvrer la Dette et exercer des recours ; 

b)
conserver les biens hypothéqués ; 

c)
préserver les droits de la Banque ; et

d)
accomplir les obligations du Débiteur prévues au présent acte.

Ces coûts et frais porteront intérêt au taux annuel de base de la Banque en vigueur de temps à autre, majoré de trois pour cent (3 %). Le taux annuel de base de la Banque est le taux qu’elle annonce comme étant son taux de référence pour déterminer le taux d’intérêt des prêts en dollars canadiens qu’elle consent au Canada.

26.3
Autorisation de débit  Le Débiteur autorise la Banque à débiter de tout compte bancaire qu’il peut détenir à la Banque, les sommes nécessaires à l’acquittement des coûts et frais qu’il s’est engagé à payer aux termes de la présente section 26.

27.
ASSURANCE

27.1
Obligation d’assurer les biens hypothéqués  Le Débiteur assurera les biens hypothéqués et les maintiendra constamment assurés contre les dommages causés par l’incendie et contre tout autre risque qu’un administrateur prudent protégerait par assurance, le tout pour leur pleine valeur de remplacement. Le Débiteur devra également obtenir une assurance couvrant les pertes de revenus résultant d’un sinistre affectant les biens hypothéqués. La Banque est par les présentes désignée bénéficiaire des indemnités payables en vertu des polices. Le Débiteur fera inscrire cette désignation sur les polices et celles-ci devront aussi comporter les clauses usuelles de protection en faveur des créanciers hypothécaires, selon la formulation établie par le Bureau d’assurance du Canada. Chaque police doit prévoir que l’assureur doit informer la Banque quinze (15) jours à l’avance de toute annulation, modification importante ou expiration de la police. Sur demande, le Débiteur remettra à la Banque une copie de toute police ou une preuve de son renouvellement ou de son remplacement.

27.2
Sinistre  Lors d’un sinistre, le Débiteur devra fournir à ses frais toutes les preuves nécessaires et prendre les mesures qui s’imposent pour permettre à la Banque de percevoir l’indemnité d’assurance.

27.3
Utilisation de l’indemnité  Sous réserve du paragraphe 33.3, la Banque pourra à sa discrétion affecter toute indemnité d’assurance à la construction, à la restauration ou à la réfection de l’immeuble hypothéqué, la remettre au Débiteur ou à toute autre personne apparaissant comme propriétaire de l’immeuble hypothéqué au registre foncier ou encore l’affecter en totalité ou en partie au paiement de la Dette ou d’une partie de celle-ci, qu’elle soit alors exigible ou non.

28.
ALIÉNATION
28.1
Consentement préalable de la Banque  Le Débiteur ne peut vendre, céder ou autrement aliéner les biens hypothéqués sans le consentement préalable écrit de la Banque. Malgré toute aliénation, le Débiteur continuera d’être tenu au paiement de la Dette et le présent acte conservera tout son effet.

28.2
Propriétaire subséquent  Sous réserve du consentement préalable écrit de la Banque, le droit d’utiliser un Crédit pourra de plus être exercé par toute autre personne que celle à qui ce Crédit a été consenti et qui devient subséquemment propriétaire de l’immeuble hypothéqué. Pour exercer ce droit, ce propriétaire subséquent doit cependant assumer toutes les obligations du Débiteur énoncées au présent acte, de même que celles prévues dans le Contrat de crédit relatif à ce Crédit. En pareil cas, ce propriétaire subséquent sera également considéré comme un Débiteur aux fins du présent acte, mais sans aucune novation ni libération du Débiteur antérieur, la Banque se réservant expressément tous ses droits et hypothèques sur les biens hypothéqués.
29.
LOYERS

29.1
Droits du Débiteur  Le Débiteur ne peut louer les biens hypothéqués ou partie de ceux-ci sans le consentement écrit de la Banque. Même si ce consentement a été obtenu, le Débiteur ne peut toutefois louer les biens hypothéqués à des conditions inférieures aux conditions du marché sans l’accord écrit de la Banque.

29.2
Interdiction de céder  Le Débiteur ne cédera pas les loyers et revenus de l’immeuble hypothéqué, en tout ou en partie, et il ne donnera pas quittance par anticipation de plus d’un mois de loyer.

29.3
Copie des baux  Sur demande, le Débiteur fournira à la Banque une copie de tous les baux relatifs à l’immeuble hypothéqué ainsi que tout renseignement relatif aux loyers.

29.4 Paiement des loyers  Le Débiteur s’oblige à faire tout en son pouvoir pour que les locataires de l’immeuble hypothéqué paient régulièrement leur loyer. La Banque n’aura pas l’obligation d’informer le Débiteur d’une irrégularité de paiement dont elle aurait connaissance.

30. 
POUVOIRS DE LA BANQUE

30.1
Inspection et évaluation  La Banque pourra de temps à autre, aux frais du Débiteur, faire l’inspection des biens hypothéqués ou les faire évaluer. À cette fin, le Débiteur permettra à la Banque d’avoir accès aux biens hypothéqués.

30.2
Accomplissement des obligations  La Banque pourra, mais sans y être tenue, accomplir l’une ou l’autre des obligations du Débiteur en vertu du présent acte.

30.3
Perception des loyers  Le Débiteur pourra percevoir les loyers et revenus de l’immeuble hypothéqué tant que la Banque ne lui en aura pas retiré l’autorisation. À compter du moment où la Banque aura retiré cette autorisation, elle pourra percevoir les loyers et revenus de l’immeuble hypothéqué ; la Banque aura alors droit à une commission raisonnable de perception, qu’elle pourra déduire de tout montant reçu.

30.4
Mandataire  Le Débiteur constitue la Banque son mandataire irrévocable, avec pouvoir de substitution, aux fins d’accomplir tout acte et signer tout document nécessaire ou utile à l’exercice des droits conférés à la Banque en raison du présent acte.
30.5 Avant ou après défaut  Les pouvoirs conférés à la Banque en vertu de la présente section 30 pourront être exercés par la Banque avant ou après un défaut du Débiteur aux termes du présent acte.

31.
DÉFAUTS ET RECOURS

31.1
Défauts  Le Débiteur sera en défaut dans chacun des cas suivants :

a) si l’une ou l’autre des sommes faisant partie de la Dette n’est pas payée lors de son exigibilité ;

b) si le Débiteur vend, cède ou aliène de toute autre façon la totalité ou une partie de l’immeuble hypothéqué sans le consentement préalable écrit de la Banque ;

c) si l’immeuble hypothéqué est abandonné ou laissé inoccupé pendant trente (30) jours consécutifs ou plus ;

d) si le Débiteur est en défaut de remplir une autre de ses obligations énoncées au présent acte ou dans tout Contrat de crédit ou dans tout acte inscrit contre l’immeuble hypothéqué ;

e) si l’une des déclarations faites au présent acte est erronée ;

f) si le Débiteur est en défaut en vertu de tout autre contrat ou entente le liant à la Banque ou en vertu de toute autre hypothèque ou sûreté grevant les biens hypothéqués ;

g) si le Débiteur cesse d’exploiter son entreprise, devient insolvable ou en faillite ; ou

h) si l’un ou l’autre des biens hypothéqués est saisi, ou fait l’objet d’une prise de possession par un créancier, par un séquestre ou par toute personne remplissant des fonctions similaires.

31.2
Recours

a)
Si le Débiteur est en défaut, la Banque pourra mettre fin à toute obligation qu’elle pouvait avoir d’avancer toutes sommes. La Banque pourra aussi déclarer la totalité de la Dette exigible si celle-ci n’est pas déjà échue. Si le Débiteur est en défaut, la Banque pourra aussi exercer tous les recours que la loi lui accorde et réaliser son Hypothèque, notamment en exerçant les droits hypothécaires prévus au Code civil du Québec.

b)
Si le Débiteur est en défaut, la Banque pourra également, aux frais du Débiteur, utiliser et administrer les biens hypothéqués, y compris consentir de nouveaux baux ou renouveler les baux existants, aux conditions qu’elle jugera appropriées. La Banque pourra aussi faire des compromis et transiger avec les débiteurs des loyers et revenus de l’immeuble hypothéqué et elle pourra accorder des quittances et des mainlevées.

32. 
copropriété divise (condominium)

Si l’immeuble hypothéqué fait partie d’une copropriété divise, les dispositions suivantes s’appliquent :

32.1
Déclaration de copropriété et contributions  Le Débiteur s’engage à respecter toutes les dispositions de la déclaration de copropriété relative à l’immeuble hypothéqué ainsi que celles de tout règlement adopté en vertu de la déclaration de copropriété. Notamment, le Débiteur s’engage à payer à échéance toutes les contributions qu’il est tenu d’effectuer aux charges communes et au fonds de prévoyance.

32.2 
Hypothèque  Le Débiteur hypothèque les droits lui résultant directement ou indirectement de la déclaration de copropriété et du règlement adopté en vertu de cette déclaration, y compris toutes les créances qu’il peut avoir contre le syndicat des copropriétaires. Ces droits et créances font partie des biens Hypothéqués en vertu du présent acte et ils sont donc hypothéqués pour les fins et la somme indiquées au paragraphe 22.1 ci-dessus.#
32.3 Droits de vote  Le Débiteur autorise irrévocablement la Banque à exercer les droits de vote qu’il détient en vertu de la déclaration de copropriété. Le Débiteur s’engage à signer tout document requis par la Banque pour lui permettre d’exercer ces droits de vote. La Banque convient que le Débiteur pourra continuer à exercer ses droits de vote jusqu’à ce qu’un avis écrit à l’effet contraire soit adressé par la Banque au conseil d’administration du syndicat des copropriétaires. La Banque pourra alors demander à ce que les avis de convocation des assemblées lui soient transmis directement. 

32.4 Assurances  La Banque reconnaît qu’advenant un sinistre, les dispositions de l’article 1075 du Code civil du Québec relatives à l’utilisation d’une indemnité d’assurance se rapportant à une copropriété auront préséance sur celles contenues à la section 27 ci‑dessus.

33. 
CRÉDITS ASSURÉS PAR LA SCHL

Pour tout Crédit assuré par la SCHL, les dispositions suivantes s’ajoutent et, en cas de conflit, ont préséance sur les dispositions prévues au présent acte.

33.1
Loi nationale sur l’habitation La Loi nationale sur l’habitation s’applique à tout Crédit assuré par la SCHL en tant qu’assureur-prêt. 
La Banque peut faire assurer tout Crédit par un assureur-prêt ou l’inclure dans un programme national de titrisation des prêts résidentiels administré par la SCHL, sans le consentement du Débiteur et sans nécessité de l’aviser, ni d’aviser une caution ou toute autre personne.

33.2 
Crédit assuré Sous réserve du paragraphe 33.3 ci-dessous, un Crédit assuré sera distinct de tout Crédit non assuré garanti par l’Hypothèque. En cas de défaut, le Crédit assuré aura priorité sur tout Crédit non assuré quant à son paiement, à son recouvrement et aux recours, malgré toutes autres dispositions contenues dans cet acte et dans les Contrats de crédit. 

33.3 
Programme de titrisation administré par la SCHL    Si un Crédit assuré est inclus dans un programme de titrisation de la SCHL, malgré toutes autres dispositions contenues dans cet acte et dans les Contrats de crédit, la Banque s’engage envers l’assureur prêt et l’administrateur de ce programme à ce qui suit:
a) ne pas exercer ses recours en vertu de l’Hypothèque pour tout Crédit non assuré sans toutefois libérer l’Hypothèque en faveur de toute personne, incluant le Débiteur; et

b) ne pas exercer tout droit de consolidation, de sûreté croisée ou de défaut croisé pouvant exister en faveur de la Banque relativement à tout Crédit.

33.4
Taxes foncières La Banque pourra autoriser le Débiteur à payer les Taxes foncières directement aux autorités compétentes, sous réserve de toute condition que la Banque peut exiger de temps à autre. La Banque peut cependant retirer ce privilège en tout temps et le Débiteur sera alors tenu de payer les Taxes foncières conformément aux modalités prévues dans les Contrats de crédit.
33.5
Assurance En plus de ses obligations prévues à la section 27 relativement aux assurances, le Débiteur convient de remettre sans délai à la Banque des certificats d’assurance pour chaque police d’assurance qu’il doit contracter.

33.6
Inspection Les agents de la SCHL et de l’administrateur de programme peuvent faire l’inspection de l’immeuble hypothéqué selon les modalités prévues au paragraphe 30.1. Sans limiter la portée de ce qui précède, la Banque, la SCHL et leurs agents respectifs peuvent pénétrer dans et sur l’immeuble hypothéqué pour y effectuer, à tout moment raisonnable, des tests, des évaluations, des essais, des inspections ou des études à caractère environnemental que la Banque ou la SCHL jugent nécessaire. Les coûts raisonnables de ces tests, évaluations, inspections ou études, seront immédiatement dus et payables par le Débiteur et seront ajoutés à la Dette. En exerçant ces droits, la Banque, la SCHL et l’administrateur du programme ou leurs agents respectifs ne deviendront pas des créanciers hypothécaires en possession.

33.7
Date d’ajustement des intérêts La définition de la date d’ajustement des intérêts pour les fins des Crédits assurés par la SCHL est celle spécifiquement prévue dans les Contrats de crédit, si applicable.

33.8
Compétence exclusive des tribunaux du Québec Tout litige relatif à l’interprétation ou à l’exécution de cet acte sera obligatoirement soumis aux tribunaux de la province de Québec, les parties reconnaissant la compétence exclusive des tribunaux de cette province à cet égard.
34.
LOI SUR LA PROTECTION DU CONSOMMATEUR
34.1
Les dispositions de cette section 34 s’appliquent dans le cas suivant :

a)
si le Débiteur est un consommateur au sens donné à cette expression par la Loi de la Protection du Consommateur ; et

b)
si l’Hypothèque n’est pas de premier rang. 

34.2
Si un Crédit est remboursable par versements périodiques et qu’à l’expiration du terme consenti pour son remboursement, s’il en est, une somme excédant le montant d’un versement périodique reste due, la Banque ne pourra exiger le paiement de cette somme que trente (30) jours après avoir donné au Débiteur un avis écrit de son intention, à moins que cette somme ne devienne exigible à la suite d’un défaut du Débiteur.

34.3
Le Débiteur reconnaît avoir reçu un avis de divulgation des frais de crédit le       jour de      , dont copie demeure annexée à cet acte pour en faire partie après avoir été reconnue conforme et avoir été signée aux fins d’identification par les parties à cet acte et par le notaire soussigné et en sa présence. 
35.
DISPOSITIONS GÉNÉRALES

35.1
Absence de substitution et subrogation  L’Hypothèque s’ajoute et ne se substitue pas à toute autre hypothèque ou sûreté détenue par la Banque. Le Débiteur ne pourra, sans le consentement écrit de la Banque, subroger un tiers dans l’Hypothèque et les droits de la Banque.

35.2
Garantie continue  Cette Hypothèque est une garantie continue qui subsistera nonobstant l’exécution occasionnelle, totale ou partielle, des obligations garanties.  Toute obligation future garantie par cet acte sera considérée comme étant une obligation pour laquelle le Débiteur s’est obligé à nouveau en vertu de cet acte conformément aux dispositions de l’article 2797 du Code civil du Québec.
35.3
Absence de mise en demeure  Dans chacun des cas prévus au paragraphe 31.1, le Débiteur sera en demeure par le seul écoulement du temps, sans qu’une mise en demeure ne soit requise.

35.4
Imputation des sommes perçues  Toute somme perçue par la Banque dans l’exercice de ses droits pourra être retenue par la Banque pour faire partie des biens hypothéqués, ou être imputée à l’acquittement des obligations garanties, que celles-ci soient échues ou non. La Banque aura le choix de l’imputation de toute somme perçue.

35.5
Limitation de responsabilité  La Banque ne sera pas tenue d’exercer les droits lui résultant du présent acte et elle n’aura aucune responsabilité en raison du non-exercice de ses droits. La Banque n’est tenue d’exercer qu’une diligence raisonnable dans l’exercice de ses droits ou l’accomplissement de ses obligations. De plus, elle n’est responsable que de sa faute lourde ou intentionnelle.

35.6
Droits et recours de la Banque  L’exercice par la Banque d’un de ses droits ne l’empêchera pas d’exercer tout autre droit ; les droits de la Banque sont cumulatifs et non alternatifs. Le non-exercice par la Banque de l’un de ses droits ne constitue pas une renonciation à l’exercice ultérieur de ce droit. La Banque peut exercer les droits lui résultant de cet acte sans avoir à exercer ses autres recours contre le Débiteur ou contre toute autre personne responsable de l’exécution des obligations garanties par le présent acte, et sans avoir à réaliser toute autre sûreté garantissant ces obligations. De plus, les droits et recours de la Banque peuvent être exercés à l’égard de tous les biens hypothéqués globalement ou à l’égard de chacun d’eux séparément.

35.7
Usage des biens  Si la Banque a la possession des biens hypothéqués, elle n’aura pas l’obligation de maintenir l’usage auquel les biens hypothéqués sont normalement destinés ou de les faire fructifier ou d’en continuer l’utilisation ou l’exploitation.

35.8
Délégation par la Banque  La Banque peut déléguer à une autre personne l’exercice des droits ou l’accomplissement des obligations lui résultant du présent acte ; en pareil cas, la Banque peut fournir à cette autre personne tout renseignement qu’elle possède sur le Débiteur ou sur les biens hypothéqués.

35.9
Successeurs  Le présent acte liera le Débiteur envers la Banque et tout successeur de celle-ci, par voie de fusion ou autrement.

35.10
Élection de domicile  Le Débiteur, comme cela est permis par l’article 83 du Code civil du Québec, fait élection de domicile pour les fins de l’exécution du présent acte et de l’exercice des droits qui en découlent au bureau du greffier de la Cour supérieure du district dans lequel est situé l’Immeuble.

36.
SOLIDARITÉ

Si plusieurs personnes sont désignées comme Débiteur, chacune d’elles est solidairement responsable de la totalité des obligations énoncées au présent acte.

37.
LOI APPLICABLE

Le présent acte est régi et interprété par le droit en vigueur dans la province de Québec.

38.
LANGUE

Les parties ont convenu que le présent acte soit rédigé en anglais et en français et que les documents s’y rattachant puissent être rédigés en anglais.
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