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Parmi les devoirs et obligations qui incombent aux
copropriétaires, il y a celle, oh combien importante,
d’acquitter leur contribution aux charges communes,
au fonds de prévoyance et sous peu, au fonds d’assu-
rance. De l'acquitter entierement et a temps.

Pour ce faire, le conseil d’administration devra au préalable
avoir préparé un budget prévisionnel, I'avoir présenté et
avoir consulté I'assemblée des copropriétaires sur son conte-
nu, dans le cadre de I'assemblée générale annuelle diment
convoquée et tenue', I'avoir adopté en réunion de conseil
d’administration et avoir transmis les avis de cotisation aux
copropriétaires, en leur indiquant le montant a payer et les
échéances et modalités de paiement’.

Une fois l'avis de cotisation regu, les copropriétaires devront
faire parvenir leur paiement au syndicat, par chéques postda-
tés, par PPA, par virement Interac ou dépét direct au compte
bancaire, dépendamment des modes de paiement acceptés
par le syndicat.

Larticle 1039 du Code civil du Québec (« C.c.Q. ») définit la mis-
sion et le but du syndicat. Cet article prévoit que le syndicat
est une personne morale qui a pour objet la conservation de
I'immeuble, I'entretien et I'administration des parties com-
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munes, la sauvegarde des droits afférents a I'immeuble ou a
la copropriété, ainsi que toutes opérations d'intérét commun,
et qui doit notamment veiller a ce que les travaux nécessaires
a la conservation et lI'entretien de I'immeuble soient effectués.

Pour s'affranchir de sa mission, le syndicat doit évidemment
avoir les liquidités nécessaires pour faire face aux dépenses
qui vont de pair avec ces obligations. Il doit pouvoir acquitter
ses comptes au fur et a mesure de leur échéance. Un manque
de liquidités entrainera nécessairement un nouvel appel de
charges, par l'entremise d’une cotisation spéciale.

A titre de rappel, l'article 1064 C.c.Q. prévoit que chacun des
copropriétaires contribue aux charges communes en propor-
tion de la valeur relative de sa fraction.

Mais qu'arrive-t-il lorsqu’'un copropriétaire néglige ou refuse
de payer ou qu'il accuse un retard dans le paiement de ses
charges communes? Que peut faire le syndicat?

LES RECOURS DU SYNDICAT :

En cas de défaut ou de retard de paiement d'un copro-
priétaire, le syndicat dispose de deux types de recours : un
recours civil et un recours hypothécaire. Ces deux recours
peuvent étre cumulés.

" Ou dans le cadre d’une assemblée générale extraordinaire s'il s'agit d’un budget spécial.

2 Article 1072 C.c.Q.: « Annuellement, le conseil d'administration fixe, aprés consultation de 'assemblée des copropriétaires, la contribution de ceux-ci aux charges
communes, aprés avoir déterminé les sommes nécessaires pour faire face aux charges découlant de la copropriété et de l'exploitation de 'immeuble et les sommes
averser au fonds de prévoyance. [...]. Le syndicat avise, sans délai, chaque copropriétaire du montant de ses contributions et de la date ou elles sont exigibles. »
Article 1071 C.c.Q. : « Le syndicat constitue, en fonction du cout estimatif des réparations majeures et du colit de remplacement des parties communes, un fonds
de prévoyance affecté uniquement a ces réparations et remplacements. [....]. Ce fonds est la propriété du syndicat et son utilisation est déterminée par le conseil

d'administration. »
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Les deux types de recours ont une exigence commune préa-
lable : I'envoi d'une mise en demeure au copropriétaire débi-
teur, par laquelle le syndicat l'informe :

«  De son défaut ou de son retard dans le paiement de sa
contribution aux charges;

«  Du montant d, incluant les intéréts cumulés, calculés
conformément a la déclaration de copropriété;

«  Du délai pour régulariser la situation et acquitter la tota-
lité du montant dg;

- Des conséquences advenant un défaut de sa part de se
conformer.

La mise en demeure devrait étre accompagnée de I'état de
compte a jour pour l'unité concernée et elle devrait étre
transmise par poste recommandée ou par huissier, et ce afin
d‘avoir une preuve de réception de la mise en demeure par
le débiteur.

LE RECOURS CIVIL :

Le recours civil que peut exercer le syndicat est un droit
personnel. Il ne s'agit ni plus, ni moins, que d’une action sur
compte.

Sous réserve des clauses de médiation et d’arbitrage dont
nous discuterons ci-dessous®, ce recours sexerce devant
la juridiction des petites créances de la Cour du Québec si
la créance du syndicat est de 15 000.00$ et moins4, devant
la Chambre civile de la Cour du Québec si le montant de la
créance est entre 15 001.00$ et 85 000.00$, et devant la Cour
Supérieure si la créance est supérieure a 85 000.005.

Cest donc le montant des arrérages qui déterminera le tribu-
nal compétent pour déposer le recours du syndicat et éven-
tuellement entendre sa cause.

Bon nombre de déclarations de copropriété ont des clauses
de médiation et/ou d'arbitrage, des clauses de réglement
des différends. Ces clauses prévoient généralement que les
créances qui relevent de la division des petites créances de la
Cour du Québec ne leur sont pas assujetties. C'est donc dire
que le syndicat ne pourra se prévaloir d'une clause d‘arbi-
trage obligatoire pour une créance de moins de 15 000.005.

Le syndicat pourra toutefois mettre en ceuvre le processus

*  Egalement appelées « Clauses compromissoires »

4 En excluant les intéréts
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d’arbitrage pour une créance qui dépasserait 15 000.005, fai-
sant ainsi en sorte qu'il serait en mesure d'avoir une décision
finale et sans appel d'un arbitre sur sa créance a l'intérieur de
quelgues mois, voire guelques semaines.

Le syndicat étant une personne morale, il a I'obligation de se
faire représenter par avocat, sauf devant la division des pe-
tites créances de la Cour du Québec.

Le recours civil permet de réclamer au copropriétaire débi-
teur tous les arrérages de charges communes et de contri-
butions au fonds de prévoyance, les intéréts encourus, les
pénalités et/ou frais administratifs prévus a la déclaration de
copropriété et toutes autres charges facturées audit copro-
priétaire, entre autres celles pour une surprime d‘assurance,
pour des travaux faits en son lieu et place etc.

La décision qui sera rendue par le tribunal ou par l'arbitre,
aprés avoir entendu les parties, statuera sur le montant total
da par le copropriétaire au syndicat. Sauf appel, ce jugement
sera exécutoire, et le défaut du copropriétaire de rembourser
au syndicat la totalité du montant indiqué dans le jugement
autorise le syndicat a faire exécuter la décision contre les
biens du copropriétaire débiteur pour se faire payer.

LE RECOURS HYPOTHECAIRE :

Le législateur, témoignant de l'importance que constitue a
ses yeux le paiement des charges communes par les copro-
priétaires, dans le but de faciliter la vie aux syndicats de co-
propriété et de leur permettre de recouvrer plus rapidement
d'éventuels arrérages de charges communes, a prévu en leur
faveur un mécanisme qui s'appelle « I'hypothéque légale ».

L'article 2724 C.c.Q. prévoit que : « Les seules créances qui
peuvent donner lieu a une hypothéque légale sont les suivantes :

1. Lescréances de I'Etat pour les sommes dues en vertu des lois
fiscales, ainsi que certaines autres créances de ['Etat ou de
personnes morales de droit public, spécialement prévues
dans les lois particuliéres;

2. Les créances des personnes qui ont participé a la construc-
tion ou d la rénovation d'un immeuble;

3. La créance du syndicat des copropriétaires pour le paie-
ment des charges communes;

4. Les créances qui résultent d’un jugement. »

(les soulignés sont notres)
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L'hypothéque garantit, outre le capital, les intéréts qu'il pro-
duit et les frais, autres que les honoraires pour les services
professionnels, légitimement engagés pour les recouvrer ou
pour conserver le bien grevé.s

Lhypothéque légale du syndicat se décline en 2 étapes.
La premiere, soit I'avis d’hypothéque légale, est prévu a
I'article 2729 C.c.Q.:

« L'hypothéque légale du syndicat des copropriétaires gréve la
fraction du copropriétaire en défaut, pendant plus de 30 jours,
de payer sa quote-part des charges communes; elle n'est acquise
qu’a compter de l'inscription d’un avis indiquant la nature de la
réclamation, le montant exigible au jour de l'inscription de l'avis,
le montant prévu pour les charges communes et créances de
I'année financiére en cours et celles des deux années qui suivent. »
(les soulignés sont notres)

L'avis d’hypothéque légale est publié au bureau de la publi-
cité des droits de la circonscription fonciere ou est situé I'im-
meuble. En sus des frais de préparation et de rédaction de
l'avis, le syndicat devra acquitter des déboursés judiciaires
pour sa publication au Registre Foncier. A noter que ces dé-
boursés judiciaires sont remboursables par le copropriétaire
débiteur et qu'ils s'ajoutent a sa dette.

L'avis d’hypotheque légale est publié a I'encontre de la frac-
tion de copropriété du propriétaire en défaut. Il ne peut étre
publié gu'apres 30 jours de défaut. Cet avis indiquera le mon-
tant de la créance a la date de l'avis, le montant qui sera di
a la fin de I'année financiere en cours, ainsi que celui qui sera
dd pour les 2 exercices financiers suivants.

Le recours hypothécaire ne vise qu'a recouvrer les charges
communes impayées. Cela n'inclut donc pas les pénalités et/
ou frais administratifs imposés aux copropriétaires, pas plus
que d’autres charges qui auraient pu étre facturées au copro-
priétaire débiteur (travaux, surprime, frais de cable, frais de
la CCUM et autres). Ces pénalités, frais et charges autres que
les charges communes ne pourront étre recouvrées que par
recours civil.

Quoique le syndicat n‘ait pas d'obligation de signifier une
copie de l'avis d’hypotheque Iégale au débiteur, il est d'usage
d’en transmettre une copie de courtoisie, que ce soit pour des
motifs stratégiques ou tout simplement pour s'assurer que le

® Article 2667 C.c.Q.
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Parce que derriere tout conflit,il y a
d’'abord et avant tout des individus qui
se cotoient au quotidien.

Notre cabinet
prévention et e
différends en co priété divise.
Les besoins de nos S sont au coeur de
nos préoccupations, et nous ceuvrons dans
le but d’offrir aux syndicats de copropriéte,
aux copropriétaires et aux divers intervenants
du milieu, une gamme complete de services
personnalisés, préventifs ou curatifs, prag-
matiques et rigoureux, qui sauront répondre
a tous vos besoins, et ce a des prix plus que
concurrentiels.

Services offerts

e Consultations, conseils et avis juridiques
' arbitrage

> charges communes

pécialise en
lement des

et modification de la
e copropriété
documents pour assemblees /
| conseil d’administration
le la copropriété / registre
Jjelac priété
e Formation adaptée a vos besoins

La plupart des conflits en coproprieté

peuvent se resoudre par la mediation ou
l'arbitrage, rapidement, avec souplesse et en
toute confidentialite.
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Laval (Québec) H7P OH9
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LEHI]IX INCONTESTE EN APRES SINISTRE

NOS SERVICES AUX SINISTRES

Tous nos services sont offerts tant aux plans résidentiel, commercial et institutionnel.
Garantie de 2 ans pour tous les travaux.

SERVICES DE RESTAURATION

Nous sommes sur appel 365 jours par année, 24 heures par jour afin de répondre a tout type d’urgence et ainsi,
minimiser les dégats.

- Dégats d’eau - Elimination et décontamination de moisissure
- Dommages causés par le vent - Démolition, rénovation et reconstruction
- Incendies - Pertes majeures

SERVICES DE NETTOYAGE

Nous offrons une gamme de services variés, veuillez contacter le franchisé prés de chez vous pour de plus
amples informations.

- Scenes de crime - Meubles et draperies

- Conduits d’aération - Graffitis

- Unités de climatisation et de chauffage - Revétement de plancher
» Lumieres et diffuseurs - Jet de glace seche

. Chéussées et aires de stationnement /l‘.\\
. Tapis STEAMATIC.CA
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COORDONNEES DE NOS FRANCHISES

Steamatic Amiante
& Beauce
418 227-5050

Steamatic Buckingham/
Petite-Nation
819 281-5050

Steamatic Centre du Québec
819 474-5050

Steamatic Charlevoix
418 434-111

Steamatic Chibougamau
418 770-9493

Steamatic Cote-Nord/
Baie-Comeau
418 296-0665

Steamatic Gaspé
418 368-8877

Steamatic Granby
450 777-3234

Steamatic Haute-Gatineau
819 306-0674

Steamatic Lac St-Jean
418 668-5054

Steamatic Lanaudiere
450 471-0192

Steamatic Laurentides
450 431-6655

Steamatic Laval
450 255-0192

Steamatic Mauricie
819 379-7969

Steamatic Montréal-Ouest
514 863-9715

Steamatic Mont-Tremblant
819 681-1539

Steamatic Outaouais
819 669-6161

Steamatic Port-Daniel
418 396-3339

Steamatic Québec
418 527-5050

Steamatic Rimouski
418 725-0515

Steamatic Rive-Sud
450 444-7616

Steamatic Riviere-du-Loup
418 605-1213

Steamatic Sept-lles
418 960-1332

Steamatic Saguenay
418 818-1010

Steamatic Sherbrooke
819 565-4343

Steamatic St-Jean-sur-Richelieu
450 348-7360

Steamatic Vaudreuil-Salaberry
450 218-9808
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copropriétaire ne puisse invoquer qu'il n‘avait pas connais-
sance de la situation.

Si le débiteur ne corrige pas la situation en payant au syndi-
cat ce qui lui est d{, plus les déboursés judiciaires encourus,
le syndicat devra passer a la 2¢™ étape du recours hypothé-
caire, que I'on nomme communément le Préavis d’exercice®.

Cest I'article 2757 C.c.Q. qui traite dudit préavis. Celui-ci se lit
comme suit :

« Le créancier qui entend exercer un droit hypothécaire doit pro-
duire au bureau de la publicité des droits un préavis, accompa-
gné de la preuve de signification au débiteur et, le cas échéant,
au constituant, ainsi qu’a toute autre personne contre laquelle il
entend exercer son droit. [...]. »

Article 2758 C.c.Q.:

« Le préavis dexercice d'un droit hypothécaire doit dénoncer
tout défaut par le débiteur d'exécuter ses obligations et rappeler
ledroit, le cas échéant, du débiteur ou d’un tiers, de remédier d ce
défaut. Il doit aussi indiquer le montant de la créance en capital
et intéréts, s'il en existe, et la nature du droit hypothécaire que le
créancier entend exercer, fournir une description du bien grevé
et sommer celui contre qui le droit hypothécaire est exercé de
délaisser le bien avant l'expiration du délai imparti.

Ce délai est de 20 jours a compter de l'inscription du préavis s'il
s’agit d’un bien meuble, de 60 jours s'il s‘agit d’un bien immeuble

Bl

Le préavis d'exercice doit étre signifié au débiteur avant

quitter ses charges communes. Si tel est le cas, le syndicat de-
vra transmettre une copie de courtoisie du préavis d'exercice
audit créancier hypothécaire.

Si le créancier hypothécaire n'est pas intervenu a l'étape de
I’Avis d’hypotheque légale, c'est généralement aprés le Pré-
avis qu'il interviendra : soit pour acquitter la dette en lieu et
place de son débiteur (le copropriétaire en défaut) ou pour
manifester ses intentions.

Le copropriétaire, ou toute personne en son lieu et place,
dispose donc d’un délai de 60 jours pour régulariser la situa-
tion en payant au syndicat le montant total indiqué au Pré-
avis, ainsi que les déboursés judiciaires qu’aura encouru le
syndicat pour la publication de I'Avis d’hypotheque légale,
celle du Préavis d'exercice et les frais d'huissiers pour sa
signification.

Le syndicat ne peut, par recours hypothécaire, réclamer le
remboursement des honoraires et déboursés extrajudiciaires
au copropriétaire en défaut. L'article 2762 C.c.Q. est non équi-
voque a ce sujet :

2762 C.c.Q. : « Le créancier qui donné un préavis dexercice
d’un droit hypothécaire n‘a le droit d'exiger du débiteur aucune
indemnité autre que les intéréts échus et les frais engagés.

Nonobstant toute disposition contraire (lire : nonobstant toute
clause pénale ou clause de remboursement des honoraires pou-
vant exister dans la déclaration de copropriété), les frais enga-
gés excluent les honoraires dus par le créancier pour des services
professionnels qu'il a requis pour recouvrer le capital et les inté-
réts garantis par I’hypothéque ou pour conserver le bien grevé. »

d'étre publié. Le préavis d'exercice devra indiquer le montant
total di par le copropriétaire débiteur a la date du préavis,
incluant les intéréts encourus selon le taux prévu a la décla-
ration de copropriété, pas plus. Le syndicat devra également
indiquer s'il entend procéder a la vente sous contréle de jus-
tice de la fraction de copropriété de son débiteur, a sa prise
en paiement. Le préavis doit sommer le débiteur de délaisser
I'immeuble avant I'expiration d’un délai de 60 jours.

Il est important de vérifier votre déclaration de copropriété
puisque certaines d'entre elles prévoient l'obligation, pour
le conseil d’administration, d'informer le créancier hypothé-
caire du copropriétaire advenant défaut de ce dernier d'ac-

(les soulignés sont notres)

Si le copropriétaire régularise la situation en payant au syn-
dicat ce qui lui est dU le dossier est réglé. Advenant toutefois
qu'il fasse défaut de régulariser la situation dans le délai de 60
jours, il devra délaisser sa fraction. Le délaissement est volon-
taire ou forcé’. Il est forcé lorsque le tribunal l'ordonne, aprés
avoir constaté l'existence de la créance, le défaut du débiteur,
le refus de délaisser volontairement I'immeuble et I'absence
d’une cause valable d'oppositioné.

Le tribunal est saisi du dossier par voie de Demande introduc-
tive d'instance en délaissement forcé et vente sous contréle de

¢ Anciennement connu sous le nom « d'avis de 60 jours ».
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7 Article 2763 C.c.Q.
8 Article 2765 C.c.Q.



justice, ou en délaissement forcé et prise en paiement, qui sera
naturellement signifiée au débiteur.

La compétence de la cour sera déterminée en fonction du
montant de la créance du syndicat, soit en Cour du Québec si
la créance est inférieure a 85 000.00%, ou en Cour supérieure
si elle supérieure a ce montant. Le syndicat doit étre repré-
sentée devant ces instances.

Le jugement qui sera rendu par le tribunal sur la Demande en
délaissement forcé fixera le délai dans lequel le délaissement
devra s'opérer, en déterminera la maniéere et désignera la per-
sonne en faveur de qui il aura lieu.

Seule la Demande en délaissement forcé est interruptive de
prescription. La publication de I'Avis d’hypotheque légale,
tout comme celle du Préavis, n'interrompt pas la prescrip-
tion : ce ne sont pas des procédures judiciaires. Les arrérages
de charges communes deviendront donc prescrits aprés
3 ans de I'exigibilité de chaque paiement si le syndicat ne dé-
pose aucun recours judiciaire avant la fin de ce délai de 3 ans.
Le fait que le syndicat ait fait publier un Avis d’hypothéque
ne protégera pas sa créance passé ce délai de 3 ans si aucune
procédure judiciaire n'a été déposée.

Puisque les actions personnelles et les actions hypothécaires
peuvent étre exercées simultanément, il est possible de
cumuler les 2 demandes et les 2 conclusions dans une seule
et méme procédure judiciaire. Ainsi, le syndicat pourrait
procéder par voie de « Déclaration introductive d’instance
en délaissement forcé, vente sous contréle de justice et action
personnelle ».

Toutefois, les ordonnances rendues sur ces deux recours ju-
melés dans une méme procédure seront différentes puisque
comme nous l'avons vu précédemment, les honoraires et
déboursés extrajudiciaires que le syndicat a engagés pour
recouvrer les sommes dues devront étre retranchés.

Ainsi, a titre d'exemple :

«  Copropriétaire en défaut : il doit une somme de 50
555.00$ en capital et intéréts au syndicat;

« Le syndicat a encouru 10 000.00$ en honoraires et dé-
boursés extrajudiciaires pour recouvrer les charges com-
munes impayées par le débiteur, lequel 10 000.00$ était
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au budget et a donc été réparti a tous les copropriétaires
selon les quote-part respectives de leurs fractions;

«  La quote-part du copropriétaire en défaut est de 2%. Sa
part des honoraires et déboursés de 10 000.00$ encou-
rus par le syndicat serait donc de 200.005.

Compte tenu du libellé des articles 2667 et 2762 C.c.Q, le
tribunal retranchera le montant de 200.00$ et l'exclura de
I'assiette de I'hypothéque bénéficiant au syndicat.

Ainsi pour faire échec a l'exercice du droit hypothécaire
exercé par le syndicat et éviter la vente de son unité, le débi-
teur devra lui payer la somme de 50 355.00$, puisque c'est
la valeur de I'hypothéque du syndicat sur son unité, mais il
demeurera cependant tenu personnellement au paiement
du plein montant de la créance du syndicat, soit 50 555.005°.

Sile copropriétaire débiteur fait défaut de respecter la décision
rendue, le syndicat sera en droit de I'exécuter et conséquem-
ment le huissier qui aura été mandaté procedera a la vente
sous contrdle de justice selon les conditions énoncées dans la
décision (ou a la prise en paiement, selon le recours choisi) et
procédera au paiement des sommes dues au syndicata méme
le produit de la vente de la fraction de copropriété.

Ceci clé6t mon tour d’horizon sur les recours dont dispose le
syndicat a I'égard d'un copropriétaire qui omet ou refuse de
payer partie ou totalité de ses charges communes. Si vous
avez des questions sur ce qui précéde, sur le processus a
suivre, les recours judiciaires ou sur l'arbitrage, n’hésitez
surtout pas a communiquer avec moi : il me fera plaisir de
répondre a vos questions.

Sur ce, chers lecteurs, chéres lectrices, puisque nous sommes
déja rendus la, je vous souhaite de passer un tres bel au-
tomne. Prenez le temps de profiter de la liberté que nous
retrouvons graduellement collectivement et d'apprécier
chaque moment de cette belle saison. [ ]

CHIANETTA AVOCATS
schianetta@calegal.ca
Téléphone: 514-281-5100
Télécopieur : 514-788-0975
www.calegal.ca
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9 Plus les péndlités et le remboursement des honoraires et déboursés encourus s'il existe une telle clause dans la déclaration de copropriété.
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