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En tant que propriétaire d’'une unité de condo, vous
savez sans doute que l'assurance est obligatoire.
Votre courtier vous a donc fait part de vos responsa-
bilités et de vos devoirs. Toutefois, vous a-t-il posé ces
questions ?

Détenez-vous une copie de votre déclaration de propriété ?
La construction du batiment précede-t-elle 1994 ?

Ou en étes-vous, quant a I'étude de votre fonds de prévoyance ?
Quel serait le cout de reconstruction de immeuble s'il y avait
une perte totale aujourd’hui ?

Si le batiment est insuffisamment assuré, qui paiera pour le
mangque d'assurance ?

Assurer la copropriété
adéquatement : une obligation
du conseil d'administration

Sachez que si ces questions ne vous ont jamais été posées, ou
encore si certains de ces termes vous sont inconnus, de mau-
vaises surprises pourraient vous attendre en cours de route.

En effet, au fil des ans, j’ai été en mesure de constater que plu-
sieurs de mes nouveaux clients avaient été peu informés des
conditions particuliéres de I'assurance de copropriété. Voici
un survol de quelques situations auxquelles vous pourriez
faire face.

Le batiment : le point de départ!

Méme si cela semble évident, I'immeuble que gérent les
membres du conseil d’administration d’'un syndicat est trop
souvent mal connu ; je m'explique. Le rapport d’état du ba-
timent, les travaux d'entretien a prévoir, les matériaux de
construction formant l'ossature du bati et I'historique des si-
nistres influenceront directement le colt de I'assurance. Rap-
pelons-nous que selon le Code civil du Québec (article 1073),
votre assurance doit contenir toutes les couvertures reliées
a l'immeuble, ce qui inclut les risques usuels autant que la
valeur de reconstruction a neuf. Donc, la premiere étape
pour éviter de futurs probléemes non gérables est de procéder
a une évaluation professionnelle du co(t de remplacement.
Ce qui revient a dire que le rapport d’un évaluateur agréé
est 'un des premiers documents a avoir en mains.
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Sur ce point, je reviens aux deux premiéres questions que
votre courtier devrait vous avoir posées. En effet, elles im-
pliquent elles aussi les documents reliés a votre immeuble.
Si ce dernier a été construit avant 1994, le Code civil a pré-
séance sur votre déclaration de copropriété — a moins que
celle-ci ait été réécrite aprés 1994. Quelles en sont les ré-
percussions, concrétement ? Le premier impact sera l'inter-
prétation des dispositions, que ce soit en ce qui a trait a vos
droits et a vos obligations comme syndicat, ou méme aux
regles de conduite de tous les copropriétaires. Autrement dit,
bien s'informer et poser les bonnes actions se traduit par I'éli-
mination des zones grises.

Minimisez vos risques personnels

Bien entendu, l'obligation d'assurance vise a protéger I'in-
vestissement des membres d’un syndicat de copropriété.
Malgré tout, cela ne vous protégera pas de toute imputabilité :
si vous n‘avez pas tout prévu dans votre couverture d'assu-
rance, vous pourriez vous retrouver avec des frais tres impor-
tants a débourser. Prenons I'exemple de la limite d’assurance
en responsabilité des administrateurs et des dirigeants. Régle
générale, elleestde 1M $a5MS$, pour les copropriétés. Com-
ment se fait-il, alors, que celle que nous offrons aux membres
de CondoConseils et de CondoRéseau puisse aller jusqu’a
20 M $ ? Clest en raison de votre exposition a de possibles
poursuites en tant que membre du conseil d’administra-
tion : notre devoir a titre de courtier spécialisé en copro-
priété est d'étudier la jurisprudence canadienne et d'adap-
ter notre produit d’assurance afin d'offrir une couverture
adéquate a nos assurés.

En terminant, je vous encourage fortement a poursuivre
votre réflexion sur ce sujet. Ses enjeux, comme vous l'aurez
compris, ne peuvent étre négligés. Bien entendu, en tant
que courtier, je peux répondre a vos questions actuelles
ou a celles qui seront nées de cette lecture. D'ici 13, je vous
invite a vous poser les derniéres questions présentées dans
cet article, soit : « OU en étes-vous, quant a lI'étude de votre
fonds de prévoyance ? », « Quel serait le colt de reconstruc-
tion de 'immeuble s'il y avait une perte totale aujourd’hui ? »
et « Si le batiment est insuffisamment assuré, qui paiera pour
le manque d’assurance ? ». Et surtout, suscitez la discussion
auprés des autres membres de votre syndicat! O

N'oubliez pas qu'un budget réaliste, qui tient
compte de toute éventualité, est une autre facon
de bien vous protéger.
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