[image: image1.emf]INSTRUCTIONS SUPPLÉMENTAIRES AUX AVOCATS, INCLUANT LES NOTAIRES PUBLICS EN COLOMBIE-BRITANNIQUE POUR LE FINANCEMENT À LA CONSTRUCTION / RÉNOVATION / MAISON NEUVE
(Canada excepté le Québec)
Ces instructions s’ajoutent à celles contenues dans les Instructions générales (formulaire 17919-SAP-001) lorsque le financement hypothécaire a pour but de financer la construction, la rénovation ou d’autres améliorations à la propriété hypothéquée ou l’achat d’une maison neuve.
1. RAPPORT D’ARPENTEUR/RAPPORT SUR LES BIENS IMMEUBLES
Construction neuve
Pour un financement avec débours progressifs un Rapport sur la fondation des biens immeubles / Plan d’arpentage / Certificat d’arpenteur sur la fondation (« Rapport d’arpenteur sur la fondation »), selon le cas, doit être obtenu avant le premier débours tel que confirmé dans l’Opinion, engagement et demande de déboursement (Rapport Préliminaire). Vous devez vous assurer que le Rapport d’arpenteur sur la fondation peut être utilisé à des fins de financement hypothécaire. Lorsque le premier débours sert à l’acquisition du terrain, le Rapport d’arpenteur sur la fondation n’est pas exigé. Il est exigé au plus tard à la date de début des travaux de construction, qui est antérieure au deuxième débours et doit être décrit dans l’Opinion, engagement et demande de déboursement amendée à nous transmettre. À la fin de la construction, un Rapport sur les biens immeubles final / Plan d’arpentage final / Certificat d’arpenteur final – (« Rapport d’arpenteur final »), doit être obtenu avant le dernier débours.
À défaut d’un Rapport d’arpenteur sur la fondation, une police d’assurance titres doit être souscrite en faveur de la Banque auprès de l’un des fournisseurs indiqués à l’annexe 1 des Instructions générales, au plus tard à la date du 1er débours ou au 2ième débours, si le 1er débours a servi à l’acquisition du terrain.
Pour un financement avec débours unique, seul le Rapport d’arpenteur final est exigé.
Si aucune police d’assurance titres n’est obtenue, la libération finale des fonds à l’emprunteur confirmera que vous avez obtenu et vérifié le Rapport d’arpenteur final. Vous devez vous assurer que le Rapport d’arpenteur final ne révèle aucune irrégularité qui ne soit de nature à affecter notre garantie. Si le Rapport d’arpenteur final révèle une irrégularité, vous devez nous en informer en nous acheminant une Opinion, engagement et demande de déboursement révisée avant le débours, ou le dernier débours en cas de débours progressifs, et y indiquer les correctifs qui seront apportés, tel qu'exigé par les Instructions générales.
Rénovation ou autres améliorations
Une mise à jour du Rapport d’arpenteur final devra être obtenue avant le dernier débours s’il y a une modification structurelle de l’immeuble. En déboursant les fonds à l’Emprunteur, vous confirmez avoir obtenu et vérifié cette mise à jour du Rapport d’arpenteur final. Vous devez vous assurer que cette mise à jour ne révèle aucune irrégularité qui soit de nature à affecter nos garanties. En présence d’une telle irrégularité, vous devez nous en informer en acheminant une opinion révisée avant le dernier débours et nous envoyer une Opinion, engagement et demande de déboursement amendée et y indiquer les correctifs qui seront apportés ou les détails de la police d’assurance titres, le cas échéant et tel que prévu par les Instructions générales.
2. FOSSE SEPTIQUE
Contrairement à ce qui est indiqué dans les Instructions générales, si la Propriété n’est pas desservie par un réseau municipal d’infrastructures, vous devez obtenir un document écrit d’une autorité gouvernementale compétente attestant que la fosse septique est conforme aux normes établies par les autorités gouvernementales compétentes. En l’absence d’un document écrit, vous pouvez obtenir une police d’assurance titres selon les conditions prévues aux Instructions générales. Vous devez confirmer l’obtention de ce document écrit ou de l’assurance titres dans votre Opinion, engagement et demande de déboursement.
3. GARANTIE DE MAISONS NEUVES
Pour un financement lié à l’achat d’une maison neuve bénéficiant d’un programme de garantie des maisons neuves, les numéros d’inscription du constructeur et de la maison en construction doivent être obtenus avant le premier débours. Le certificat du programme de garantie des maisons neuves doit être obtenu avant que les fonds ne soient déboursés en entier. Ne nous transmettez pas ces certificats. Veuillez plutôt les conserver dans vos dossiers.
4. ASSURANCES
Vous devez vous assurer que la Propriété est couverte en cas de dommage durant la construction pour la totalité de la valeur estimative à l’achèvement du projet. Une assurance souscrite par le constructeur ou une assurance applicable aux auto-constructions souscrite par l’Emprunteur peut être obtenue. L’indemnité en cas de sinistre doit être payable à la Banque à titre de créancier hypothécaire.
Une fois la construction complétée, et avant le dernier débours, vous devez vous assurer que la Propriété est couverte par une assurance contre l’incendie et les autres risques, tel que spécifié au paragraphe 7 des Instructions générales.
5. DÉBOURS ET RETENUES
Déboursement
Veuillez consulter les Instructions spécifiques pour connaître le nombre et les conditions des débours. Nous vous enverrons une Confirmation de débours (f.11354-SAP-001) lors de chaque débours. Si le déboursement des fonds ne se fait pas par votre entremise, nous procéderons au déboursement seulement si nous avons reçu votre Opinion, engagement et demande de déboursement complétée.
Pour le premier débours, nous vous demandons de vous informer auprès de l’Emprunteur et de nous confirmer la date de ce premier débours dans votre Opinion, engagement et demande de déboursement. Lorsque le montant du débours est déterminé en fonction de l’avancement des travaux, veuillez cocher la case « Déterminé selon l’avancement de travaux ».
Nous informerons l’Emprunteur du nombre prévu de débours. Veuillez rappeler à ce dernier qu’il devra communiquer avec nous pour planifier chaque inspection, selon le nombre prévu de débours.
Retenues
Nous vous verserons la totalité de chaque débours dans votre compte en fidéicommis. À moins que d’autres arrangements n’aient été pris, vous devez conserver dans votre compte en fidéicommis le montant de la retenue relative au privilège de constructeur et des fournisseurs de matériaux exigé par la province où se situe la Propriété. Cette retenue doit être conservée dans votre compte en fidéicommis de façon cumulative, lors de chaque débours. Dans les provinces où une exigence réglementaire demande au propriétaire de créer un compte de retenues, veuillez vous assurer que l’Emprunteur a créé ce compte et qu’il y a déposé le montant de la retenue.
Les retenues ne sont pas requises dans les situations suivantes :
· Les fonds servent à l’achat du terrain hypothéqué ;
· Les fonds constituent la portion prêtée sur la valeur nette de la propriété ;
· Les fonds servent à payer un prêt hypothécaire existant contre la Propriété hypothéquée ;
· Les fonds servent à l’achat d’une Propriété existante faisant l’objet de rénovations ou autres améliorations ;
· Les fonds servent à payer la livraison d’une maison industrialisée (maison préfabriquée ou modulaire), mais pas son installation. Plus précisément, au Nouveau-Brunswick, l’installation d’une maison industrialisée est assujettie à des retenues de garantie. 
Les Instructions spécifiques indiqueront si le débours sert à l’une de ces fins.
Un certificat d’achèvement des travaux et d’entrée en possession ou une inspection finale (ou un certificat semblable ou une preuve d’accomplissement tel qu’exigé par la législation sur le privilège des constructeurs) attestant de l’achèvement des travaux sera exigé pour procéder à la libération totale des fonds selon ce qui est indiqué dans les Instructions spécifiques suivant la fin de la période de retenue. 
Les Instructions spécifiques indiqueront si la Banque accepte que le certificat d’achèvement des travaux soit utilisé au lieu d’une inspection finale ou de toute autre preuve d’achèvement. Si tel est le cas, vous devez conserver ces preuves dans votre dossier sans nous les envoyer. 
Inspection finale
La Banque confirmera la réception de l’inspection finale en vous transmettant une Confirmation de débours.
Certificat d’achèvement des travaux / certificat de possession (ou un certificat semblable ou preuve d’achèvement requise par la législation sur les privilèges des constructeurs applicable)
Veuillez vous référer aux instructions décrites dans les Instructions spécifiques.
Fin de la retenue
Au moment du dernier débours, nous vous fournirons la date pour calculer la fin de la période de la retenue dans la Confirmation de débours. Cette date vous sera fournie à titre informatif seulement et nous comptons sur vous pour déterminer la date appropriée qui doit être utilisée pour calculer la fin de la période de retenue. Vous pouvez libérer la retenue après la fin de la durée du privilège appropriée et lorsque vous avez effectué toutes les recherches que vous jugez nécessaires pour confirmer qu’aucune charge ou privilège pouvant avoir priorité sur l’hypothèque en faveur de la Banque n’a été enregistré. Vous devez aussi vous assurer que toutes les conditions ont été remplies, incluant l’obtention de tous les documents exigés dans nos instructions tel que le Rapport d’arpenteur. La retenue pourra être libérée seulement au moment où toutes ces conditions seront remplies. Vous devez par ailleurs nous informer de toute situation qui, à votre connaissance, peut justifier la prolongation de la retenue.
Dette hypothécaire sur un terrain vacant
Lorsqu’un premier débours est accordé sur la valeur nette du terrain, tel qu’indiqué dans les Instructions particulières, vous devez nous confirmer au paragraphe 2 du formulaire Opinion, engagement et demande de déboursement, s’il existe des créanciers hypothécaires à radier.
Instructions spécifiques concernant les retenues de garantie au Nouveau-Brunswick
Pour toute libération partielle des fonds permettant d’achever un sous-contrat, la Formule 8 – Certificat d’achèvement du sous-contrat doit être signée par le propriétaire et l’entrepreneur (ou le certificateur pour paiement, s’il y en a un). La libération partielle des fonds permettant d’achever un sous-contrat peut être effectuée 60 jours après la signature du certificat d’achèvement du sous-contrat (ou à la date de la déclaration d’achèvement).
Pour la libération totale ou du solde de la retenue de garantie de 10 % après l’exécution substantielle du contrat principal, la Formule 7 – Certificat d’exécution substantielle du contrat doit être signée par le propriétaire et l’entrepreneur (ou le certificateur pour paiement, s’il y en a un).  La libération de la retenue de garantie totale de 10 % après l’exécution substantielle du contrat principal peut être effectuée dans les 60 jours suivant la date à laquelle la Formule 7 a été signée et datée par toutes les parties.
La libération de toutes les retenues de garantie peut être effectuée 60 jours après l’exécution, l’abandon ou la résiliation du contrat. Dans tous les cas, vous devez effectuer une recherche de privilèges pour montrer que tous les privilèges pertinents ont été éteints, acquittés ou disposés autrement par Loi sur les recours dans le secteur de la construction.
Les Instructions spécifiques indiqueront si la Banque accepte que le certificat d’achèvement des travaux soit utilisé au lieu d’une inspection finale ou de toute autre preuve d’achèvement. Si tel est le cas, vous devez conserver ces preuves dans votre dossier sans nous les envoyer. Les formules suivantes doivent être remplies : Formule 7 – Certificat d’exécution substantielle du contrat et Formule 8 – Certificat d’achèvement du sous-contrat.
6. CONDITIONS PRÉALABLES À LA LIBÉRATION DES FONDS DE VOTRE COMPTE EN FIDÉICOMMIS
À chaque fois que vous libérez des fonds déposés par la Banque dans votre compte en fidéicommis, vous devez faire toutes les recherches que vous jugez nécessaires afin de vérifier l’absence d’inscription pouvant affecter ses droits et sa garantie.
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