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Par Me Stefania Chianetta,

avocate, arbitre et médiatrice accréditée (IMAQ)
(droit de la copropriété)

CHIANETTA AVOCATS

Assurances, article 1074.2 c.c.q, projet de loi 16. ..
Ou en sommes-nous avec la réforme du droit

de la Copropriété ?

Dans les éditions précédentes de la chronique Point
de Mire, je vous ai entretenus sur le Projet de loi 141’
qui fut adopté le 13 juin 2018 et dont les dispositions
sont entrées en vigueur le 13 décembre dernier®.

Pour le moment, les changements se font surtout sen-
tir en matiere d’assurances de copropriété. Tout syn-
dicat ayant, depuis cette date, subi un sinistre décou-
lant du fait d’un copropriétaire et/ou de ses biens, ou
de ceux d’un occupant de son unité en sait quelque
chose.

L'article 1074.2 C.c.Q. et le recouvrement des
franchises d’assurance

On se souviendra qu‘avant le 13 décembre 2018, le syndicat
avait l'obligation de dénoncer et de présenter une réclama-
tion & son assureur en cas de sinistre.?

Quoique l'obligation de dénonciation du syndicat subsiste, ce
dernier, depuis cette date, est autorisé a se prévaloir, ou pas,
de sa couverture assurance de biens. C'est donc dire qu'il peut
choisir de ne pas présenter de réclamation a son assureur.

financieres »

«Loivisant principalement a améliorer l'encadrement du secteur financier, la protection des dépéts d'argent et le régime de fonctionnement des institutions

Certaines dispositions n'entreront en vigueur que postérieurement, a des dates et échéances variées, en fonction des « réglements » que le gouvernement rédigera

et adoptera en application de ces dispositions. Le gouvernement s'est donné jusqu’au 13 juin 2020 pour publier les « réeglements ». Conséquemment, certaines

dispositions de la Loi pourraient n'entrer en vigueur qu'en mars 2022.
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Toutefois, aux termes des dispositions du nouvel article
1074.1 C.c.Q, si le syndicat choisit de ne pas se prévaloir de
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réparation du préjudice occasionné aux biens* sont systéma-
tiquement refusées, a moins que le syndicat soit en mesure

son assurance :

- ildevravoiravecdiligence ala réparation des dommages
causés aux biens assurés (parties privatives et com-
munes) ; et

« il ne pourra poursuivre les personnes suivantes pour les

dommages pour lesquels, autrement, il aurait été indem-
nisé par cette assurance, a savoir : un copropriétaire, une
personne quifait partie de la maison d’un copropriétaire,
une personne a I'égard de laquelle le syndicat est tenu
de souscrire une assurance en couvrant la responsabilité.

Concernant les sommes engagées par le syndicat pour le
paiement des franchises d’assurance et/ou pour la réparation
du préjudice occasionné aux biens, les dispositions du nouvel
article 1074.2 C.c.Q. prévoient ce qui suit :

Les conséquences concretes de lI'entrée en vigueur de cet ar-
ticle n'ont pas tardé a se faire sentir sur le terrain, et si certains
syndicats n‘avaient pas réalisé 'ampleur du changement
apporté, ils en réalisent tristement les trés lourdes consé-
quences des le premier sinistre causé par un copropriétaire,
un de ses biens ou animaux, ou encore par un occupant de
son unité.

Depuis le 13 décembre 2018, l'interprétation et lI'application
que font les assureurs des copropriétaires de cette nouvelle
disposition font en sorte que toutes les réclamations des
syndicats de copropriété pour le remboursement d'une fran-
chise d'assurance ou celui des sommes engagées pour la

de prouver une « faute » de leur assuré, le copropriétaire.

Le réflexe presque naturel des syndicats est de répondre que
ce n'est pas tellement grave parce que leur déclaration de
copropriété contient une ou des dispositions de présomption
de responsabilité qui font en sorte que le copropriétaire est
tenu responsable des conséquences dommageables résul-
tant de son fait ou de sa faute et/ou celle d’un bien dont il
est [également responsable. Il en est de méme pour les dom-
mages causés par son locataire ou lI'occupant de son unité.

Or, le dernier alinéa de l'article 1074.2 C.c.Q. prévoit que de
telles dispositions de présomption de responsabilité sont,
depuis, réputées non écrites, ce qui fait en sorte que depuis
cette date, les syndicats ont l'obligation et le fardeau de prou-
ver la faute du copropriétaire s'ils veulent pouvoir recouvrer
les montants déboursés pour la franchise d'assurance ou la
réparation du préjudice aux biens.

Nous conviendrons tous que ce n'est pas chose facile pour le
syndicat de faire une telle preuve de faute. D'une part, il est
plutdt rare que le syndicat et/ou le conseil d'administration
et/ou un administrateur soient présents au moment et sur le
lieu ou se produit, ot débute un sinistre. Le syndicat, avec ou
sans le concours de son propre assureur, n'interviendra qu’au
moment ou le copropriétaire ou I'occupant de l'unité, quand
ce n'est pas le copropriétaire de I'étage en dessous, l'aviseront
de I'événement.

Entre le déclenchement de I'événement et la connaissance
et lintervention du syndicat, il peut s@couler un temps
précieux ; mais surtout, des indices ou des informations es-
sentielles pour la suite du traitement du volet « administratif
et judiciaires » du dossier de réclamation peuvent se perdre.

Est-ce a dire que dorénavant, afin d'étre en mesure de pouvoir
se faire rembourser sa franchise, le syndicat devrait immé-
diatement mandater un expert en sinistres, aussitét qu'il est
informé d'un événement, d’un sinistre, et ce afin que celui-ci
fasse enquéte et recueille tous les indices, informations et élé-
ments de preuve qui lui permettront de déterminer l'origine

4 Lorsque le montant de la perte est inférieur a celui de la franchise d'assurance.

5 Dont le recouvrement de la franchise d'assurance
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AVANTAGES DU PRODUIT

Le programme CondoConseils/CondoRéseau procure I'une des
garanties les plus complétes pour les copropriétés au Québec.

Le programme CondoConseils/CondoRéseau offre des polices congues spécifiquement pour dépasser les
exigences de I'industrie et qui prennent en compte les besoins en évolution des conseils d’administration
des copropriétés et des gestionnaires immobiliers d'aujourd’hui.

PROTECTION FONDAMENTALE

a1V
GARANTIE CONTRE LE ASSURANCE CONTRE LE
ASSURANCE DES BIENS BRIS DES MACHINES BRIS DES GLACES
Formule type « tous risques ». Colt de . o
remplacement complet des biens, plus 30%. Franchise peu élevées: 250 $ - 500 $

Aucune regle proportionnelle.*

PROTECTION UNIQUE
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ASSURANCE CONTRE LES VOLS RESPONS’AB’ILITE CIVILE RESPONSABILITE DES
ET LES DETOURNEMENTS GENERALE ADMINISTRATEURS ET DIRIGEANTS
Limite de 25000 $ a 1M $* Limite de 5M $ a 30M $* Limite de 2M $ a 20M $*

PROTECTION EXCLUSIVE DISPONIBLE

N
AN @
ASSURANCEDESFRAIS  CyRERRISQUESETLES RESPONSABILITECIVILE  CARANTIE CONTRE LE
ATTEINTES A LA VIE PRIVEE POLLUTION
Limite de 50 000 $* Limite de 1M $* Limite de base de 350 000 $

(2M § disponible)*

* Certaines conditions s'appliquent.

Pour plus d’information sur notre équipe et nos services, communiquez avec :
Patrick Beauvais, courtier en assurance de dommages - T. 514 904-4434 | C. 438 920-6952 | E. pbeauvais@bflcanada.ca

BFL CANADA, cabinet de services financiers | bflcanada.ca



ou la cause exacte du sinistre dans le but, ultimement, d'aug-
menter les chances du syndicat de pouvoir faire la preuve
de la faute du copropriétaire ? A quels colts ? Est-ce que
les colits de la détermination de la cause réelle du sinistre
et de l'identification du responsable ne risquent pas, en fin
de course, de rendre vain ou peu utile I'exercice de recouvre-
ment du montant de la franchise d'assurance ?

Et méme en ce faisant, il peut arriver que l'opinion d'un ex-
pert en sinistres soit a 'opposé de celle d’un autre expert en
sinistres. Une fois de plus, dans un tel cas, c’est le syndicat
qui devra faire la preuve, par prépondérance, que c'est l'opi-
nion de son expert en sinistres qui est celle a retenir, et que
le sinistre origine bel et bien d'un comportement fautif du
copropriétaire.

De par l'interprétation et I'application qui est faite de l'article
1074.2 C.c.Q,, estd’emblée écarté le recouvrement d'une fran-
chise d’assurance encourue en raison d’un sinistre émanant
d'une unité occupée par un locataire ou un tiers occupant :
le copropriétaire ne demeurant pas sur place, il sera plutot
difficile de prétendre et de prouver, avec succes, qu'il ait pu
commettre une faute qui a occasionné lesdits dommages.

Mais il y a pire. La plupart du temps, on écarte également le
recouvrement de la franchise d’assurance pour un dommage
occasionné par I'animal du copropriétaire. Ainsi, si le minou
a fait ses besoins un peu partout dans l'unité, causant des
dommages aux parties communes et aux unités adjacentes,
c'est probablement parce qu'il est a des problemes de santé.
Le fait qu'il puisse étre malade ou agé ne constitue pas une
faute du copropriétaire. Serait-on rendus a exiger du syndi-
cat, afin de pouvoir recouvrer sa franchise d’assurance de
25 000.00%, qu'il fasse réaliser une expertise médicale sur le
chat ? Parce qu'ultimement, le fardeau de prouver la faute
incombe au syndicat. Comment le syndicat fera-t-il la preuve
d'une faute du copropriétaire dans la garde de son animal ?

La situation est la méme pour les dommages occasionnés par
les biens. Que la perte origine du lave-vaisselle, du distribu-
teur a glacons du congélateur, du réservoir d'eau chaude, du
cabinet de toilette, il faudra que le syndicat prouve une faute
du copropriétaire dans la garde et l'entretien de son bien
pour qu’il puisse étre indemnisé pour sa franchise d'assu-
rance par l'assureur de celui-ci.
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Les refus sont systématiques et les dossiers de réclamation de
franchise d'assurances s'empilent sur les bureaux des avocats.
La situation est a ce point ridicule, et disons-le, navrante, que
des syndicats sont obligés de mandater un avocat(e) pour la
préparation et la signification d’'une mise en demeure a leur
copropriétaire, a la connaissance, voire a la demande de ce-
lui-ci, et ce uniquement afin de faire bouger son assureur qui,
nonobstant son aveu de responsabilité, refuse et/ou néglige
guand méme de rembourser la franchise d’assurance au syn-
dicat, obligeant ainsi I'ensemble des autres copropriétaires
non concernés d’encourir des honoraires professionnels inu-
tilement!

Pendant ce temps, le syndicat ne peut attendre. Il n'a pas le
choix : il doit faire exécuter les travaux de réparation du bien,
les dispositions de l'article 1074.1 C.c.Q. le luiimposent.

Depuis le 13 décembre 2018, les syndicats sont en quelque
sorte devenus leurs propres assureurs. lls devront prévoir des
montants suffisants pour étre en mesure de pouvoir assumer
la ou les franchises d’assurance ou les colts des travaux de
remise en état des parties privatives et communes affectées
par un ou des sinistres, et ce jusqu’a un éventuel recouvre-
ment de ces montants; ils devront faire réaliser les travaux de
remise en état sans tarder ; ils devront la plupart du temps se
résoudre a intenter des procédures judiciaires afin de tenter
de convaincre un tribunal de la responsabilité du coproprié-
taire assuré pour les dommages subis, afin de pouvoir éven-
tuellement récupérer le(s) montant(s) des franchises.

La majorité des franchises d'assurance étant inférieures a
85 000.00 $, montant maximum du seuil de compétence de
la Cour du Québec, la plupart des dossiers de réclamation
seront présentés devant cette instance.

Or, dans le district de Montréal, le délai pour étre entendu
présentement varie entre 16 et 18 mois. Etre « entendu » ne
signifie pas obtenir un jugement, ce qui peut représenter
guelques semaines, voire quelques mois de plus. Etre « en-
tendu » n'équivaut pas a recevoir le remboursement deman-
dé ou faire exécuter le jugement qui pourrait avoir été rendu
en faveur du syndicat.

Conséquemment, il peut facilement sécouler 1 an et demi a
2 ans avant que le syndicat puisse éventuellement pouvoir
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recouvrer le montant de sa franchise d'assurance. Pendant ce
temps, combien de franchises d’assurance le syndicat aura-t-
il d assumer a méme ses propres fonds? Quel montant doit-
il prévoir annuellement afin d'étre en mesure de faire face
aux effets négatifs de cette modification |égislative et/ou de
I'interprétation qui en est faite par les assureurs ? Combien
de cotisations spéciales seront nécessaires afin de garnir ces
fonds ?

La réalité étant ce qu'elle est, depuis le 13 décembre 2018,
certains syndicats en sont a leur 3®™, certains a leur 4™ sj-
nistre, avec une franchise d'assurance de 25 000.00 $. Clest
donc dire qu'en moins d’'un an, ces syndicats ont assumé
75 000.00 $, 100 000.00 $ a méme les fonds des coproprié-
taires pour des franchises d'assurance qui, avant le 13 dé-
cembre 2018, auraient été assumées par le copropriétaire
responsable et/ou son propre assureur.

Si leur tendance se maintient, a ce rythme-l3, le temps que la
premiére réclamation de ces syndicats ait été entendue par
un tribunal, ils auront d( débourser entre 150 000.00 $ & 200
000.00 $ uniguement pour les franchises d'assurance ou pour
des travaux de remise en état dont le montant est inférieur a
leur franchise d’assurance.

Ce sont des conséquences trés lourdes et financiéres trés
graves, et il estinconcevable que le législateur ait pu sou-
haiter ou qu'il ait voulu un tel résultat, de telles consé-
quences pour les syndicats de copropriété et les copro-
priétaires du Québec.

Il est tout aussi difficile de concevoir que le Iégislateur ait vo-
lontairement décidé de déresponsabiliser les copropriétaires,
individuellement, pour, en lieu et place, faire supporter un
fardeau supplémentaire important a la collectivité des copro-
priétaires et a I'assureur du syndicat, et ce alors que les syn-
dicats ont redoublé d'efforts dans les derniéres années afin
de responsabiliser leurs copropriétaires, afin de les informer
adéquatement sur leurs obligations, afin de les sensibiliser
a la diligence, la prudence et la vigilance nécessaire afin de
réduire le nombre de réclamations d’assurance et, par consé-
quent, réduire la prime d’assurance et les franchises.

Le déséquilibre des responsabilités créé par l'interprétation
et I'application des dispositions de l'article 1074.2 C.c.Q, ne
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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 se spécialise en
prévention et en reglement des
différends en copropriété divise.
Les besoins de nos clients sont au cceur 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 compléete 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

¢ Mediation et arbitrage

® Perception de charges communes

® Représentation

* |nterpretation et modification de la
déclaration de coproprigté

® Preparation de documents pour assemblées /
assistance au conseil d’administration

e Demarrage de la copropriete / registre
de la coproprieté

e Formation adaptee a vos besoins

La plupart des conflits en copropriéte

peuvent se resoudre par la mediation ou
larbitrage, rapidement, avec souplesse et en
toute confidentialitée.

4020 rue Louis-B.-Mayer, bureau 306
Laval (Québec) H7P 0J1

1 514.281.5100 w www.calegal.ca
FO814.788.0975 ¢ info@calegal.ca



peut, en toute logique, étre l'effet désiré par le législateur,
d'autant plus que le recouvrement des franchises d'assurance
n'‘était pas un grand probléme en soi jusqu’en décembre der-
nier. Par I'adoption de cet article, le Iégislateur n’a pas réglé
un probléme : il en a créé un majeur.

Dans un contexte social d'engorgement du systéme judiciaire
et de souci et questionnement en lien avec I'accés a la justice,
I'intention du législateur était-elle d'encombrer les réles de
la Cour du Québec de réclamations judiciaires pour le rem-
boursement des franchises d’assurance ? Personnellement,
j'en doute.

Bien sUr, il existe des modes alternatifs de reglement de diffé-
rend. On n'a qu'a penser a la médiation et a I'arbitrage, modes
de résolution de conflits souvent prévus dans les déclarations
de copropriété ou auxquels les parties font appel pour régler
leur différend en cas d'absence de clause a ce sujet. Quoique
ces modes de résolution de conflits soient de plus en plus uti-
lisés en copropriété vu l'efficacité et la rapidité du processus,
il ne faut pas oublier qu'ils ne lient que le syndicat et le copro-
priétaire.

EnI'absence d'un consentement expres de sa part a cet égard,
I'assureur du copropriétaire n'est pas lié par la clause compro-
missoireé contenue dans les déclarations de copropriété, et
donc pas obligé de participer a un tel processus.

Mais il y a plus. Le législateur ne parlant pas pour rien dire,
comment concilier le fait qu'il ait prévu que les copro-
priétaires aient dorénavant l'obligation de contracter
une assurance pour leur responsabilité civile alors que
de I'autre c6té, si l'interprétation et I'application que font
les assureurs de I'article 1074.2 C.c.Q. est bonne, une telle
assurance ne servirait pratiquement plus compte tenu
du refus systématique des réclamations présentées a cet
égard ?

Lorsque cette disposition entrera en vigueur, les coproprié-
taires se trouveront donc a payer :

PointdeMire

1. leur quote-part de la prime d’assurance du syndicat (ce
qui était le cas avant le 13 décembre 2018) ;

2. leur quote-part des franchises d'assurances du syndicat
ou du colt des travaux de remise en état lorsqu'ils sont
inférieurs au montant de la franchise d'assurance (ce qui
n'‘était pas le cas avant le 13 décembre 2018) ;

3. leur prime d’assurance (ce qui n'était pas le cas avant
I'entrée en vigueur a venir de la disposition a ce sujet,
sauf pour les syndicats ou la déclaration de copropriété
prévoyait déja une telle obligation).

Dans un contexte ou leurs assureurs seront de plus en plus
sollicités et que la répartition des indemnisations entre les
assureurs du syndicat et ceux des copropriétaires est tota-
lement déséquilibrée, les syndicats de copropriété [lire I'en-
semble des copropriétaires] semblent avoir été pris en otage.

D'un c6té, l'interprétation qui est faite par les assureurs des
copropriétaires des dispositions de l'article 1074.2 C.c.Q. leur
impose un fardeau financier inattendu et soudain, un fardeau
ni annoncé, ni planifié. De l'autre coté, les dispositions pré-
vues par le législateur quant a la définition de ce que consti-
tue une « franchise raisonnable » (dispositions qui devraient
entrer en vigueur dans les prochains mois) auront inévitable-
ment comme conséquence de faire augmenter les primes
d’assurance des syndicats.

Devant ce constat déplorable et disons-le, désolant, les voix
de plusieurs intervenants du milieu de la copropriété? se sont
jointes afin de sensibiliser la Ministre des affaires municipales
et de I'Habitation a cet enjeu d’'une grande importance et a
ses conséquences financieres graves, et lui demander, en
collaboration avec son collégue, le Ministre des Finances,
d’intervenir et de modifier I'article 1074.2 C.c.Q., ou d’en
préciser son interprétation et son application concréte, et
ce afin que les dispositions existantes des déclarations de
copropriété prévoyant la présomption de responsabilité
du copropriétaire puissent continuer de trouver applica-
tion, et que les copropriétaires, individuellement, soient
présumés responsables « de facto » des conséquences

6 Clause de médiation et d'arbitrage obligatoires contenue dans bon nombre
de déclarations de copropriété.
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dommageables causés par leur fait ou leur faute, et/ou
celle d’un animal et/ou d’un bien dont ils sont légalement
responsables, ou par le fait ou la faute d'un occupant de
leur unité, d’un invité, etc. et que les syndicats de copro-
priété soient indemnisés par les assureurs de ces copro-
priétaires, comme c’était le cas avant le 13 décembre 2018.

Une pétition a ce sujet fut mise en lignes. Au moment des
consultations sur le projet de loi 16, elle avait recueilli la si-
gnature de pres de 3 000 copropriétaires.

Il va sans dire que c'est un dossier que je suivrai de prés pour
vous a la reprise des travaux parlementaires. J'aurai certaine-
ment l'occasion de vous en reparler cet automne.

En méme temps que s'organisait la démarche de sensibilisa-
tion concernant l'article 1074.2 C.c.Q,, le Projet de loi 16 inti-
tulé « Loi visant principalement I'encadrement des inspections
en batiment et de la copropriété divise, le remplacement de la
dénomination de la Régie du logement et 'amélioration de ses
régles de fonctionnement et modifiant la Loi sur la Société d’ha-
bitation du Québec et diverses dispositions législatives concer-
nant le domaine municipal » fut présenté par la Ministre des
affaires municipales et de I'habitation.

Ce Projet de loi est présentement rendu a I'étude détaillée,
les travaux de la Commission de I'aménagement du terri-
toire ayant eu lieu depuis le 7 mai dernier. Beaucoup d'orga-
nismes ont produit un mémoire et/ou se sont fait entendre.
La session parlementaire étant maintenant terminée, I'étude
de ce Projet de loi continuera probablement a I'automne
prochain.

Si ce Projet de loi était adopté tel quel, il constituerait une ré-
forme importante du droit de la copropriété. Voyons de plus
pres les principales modifications proposées®.

INTRODUCTION DES ARTICLES 1068.1 ET 1068.2 CONCER-
NANT LES INFORMATIONS A FOURNIR LORS D'UNE VENTE OU
ACQUISITION D’UNE FRACTION DE COPROPRIETE

1068.1 : Celui qui vend une fraction de copropriété divise doit
remettre au promettant acheteur, qui ne peut y renoncer, l'at-
testation sur |état des finances du syndicat et sur Iétat de I'im-
meuble prévue a l'article 1072.2. [...].

1068.2 Celui qui promet d’acheter une fraction de copropriété
divise peut demander au syndicat des copropriétaires de lui four-
nir, avec diligence, les renseignements concernant l'immeuble
et le syndicat qui sont de nature a lui permettre de donner un
consentement éclairé, y compris, le cas échéant, pendant la pé-
riode durant laquelle il peut se dédire de sa promesse en vertu du
deuxiéme alinéa de I'article 1785.

AMENDEMENT DE L'ARTICLE 1070
ET INTRODUCTION DES ARTICLES 1070.1 ET 1070.2

1070 : Le syndicat tient a la disposition des copropriétaires un
registre contenant le nom et l'adresse postale de tous les copro-
priétaires, locataires et emprunteurs en vertu d’un prét a usage;
ce registre ne peut contenir dautres renseignements person-
nels sur ceux-ci, a moins qu'ils n’y consentent expressément. Ce
registre contient également les procés-verbaux des assemblées
des copropriétaires et du conseil d’‘administration, les résolu-
tions écrites, le reglement de I'immeuble et ses modifications,
ainsi que les états financiers.

8 www.ensemblecontre1074.com

19 . Le Copropriété Plus
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Le syndicat tient aussi a la disposition des copropriétaires la
déclaration de copropriété, les copies de contrats auxquels il est
partie, une copie du plan cadastral, les plans et devis de I'im-
meuble bdti s'ils sont disponibles, le carnet dentretien, I'étude

étre garanti. Il est la propriété du syndicat et son utilisation est
déterminée par le conseil d'administration.

Tous les cing ans, le syndicat obtient une étude du fonds de pré-

du fonds de prévoyance et tous autres documents relatifs a I'im-
meuble et au syndicat.

Le syndicat tient enfin a la disposition des copropriétaires une
description des parties privatives suffisamment précise pour que
les améliorations apportées par les copropriétaires soient identi-
fiables. Une méme description peut valoir pour plusieurs parties
lorsqu’elles présentent les mémes caractéristiques.

1070.1 La consultation du registre et des documents tenus a la
disposition des copropriétaires doit pouvoir se faire en présence
d’'un administrateur ou d’une personne désignée a cette fin par
le conseil d’‘administration, a des heures raisonnables et selon les
modalités prévues par le réglement de l'immeuble. Tout copro-
priétaire a le droit, moyennant des frais raisonnables, d'obtenir
copie du contenu du registre et de ces documents.

Un reglement du gouvernement peut prévoir d’autres docu-
ments devant étre tenus a la disposition des copropriétaires,
ainsi que d‘autres conditions, modalités ou limitations relatives
a la consultation du registre, des documents devant étre tenus
ala disposition des copropriétaires et des renseignements qu'ils
contiennent.

1070.2 Le syndicat fait établir un carnet dentretien de I'im-
meuble, lequel décrit notamment les entretiens faits et a faire. Il
tient ce carnet a jour et le fait réviser périodiquement.

La forme, le contenu et les modalités de tenue et de révision du
carnet d'entretien, de méme que les personnes qui peuvent ['éta-
blir, sont déterminés par réglement du gouvernement.

AMENDEMENT DE L'ARTICLE 1071
SUR LE FONDS DE PREVOYANCE

1071. Le syndicat constitue, en fonction du colt estimatif des
réparations majeures et du colit de remplacement des parties
communes, un fonds de prévoyance, en partie liquide, dispo-
nible a court terme et dont le capital doit étre garanti, affecté
uniquement a ces réparations et remplacements. Ce fonds doit
étre en partie liquide, disponible a court terme et son capital doit
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voyance établissant les sommes nécessaires pour que ce fonds
soit suffisant pour couvrir le codt estimatif des réparations ma-
jeures et de remplacement des parties communes. Cette étude
est réalisée par un membre d’un ordre professionnel déterminé
par réglement du gouvernement. Ce réglement peut aussi déter-
miner le contenu et les modalités de l'étude.

Les sommes a verser au fonds de prévoyance sont fixées sur la
base des recommandations formulées a I'étude du fonds de pré-
voyance et en tenant compte de Iévolution de la copropriété,
notamment des montants disponibles au fonds de prévoyance.

AJOUT DES ARTICLES 1072.1 ET 1072.2
EN LIEN AVEC LA REMISE D’ATTESTATIONS

1072.1 : Le conseil d'administration doit consulter I'assemblée
des copropriétaires avant de décider de toute contribution spé-
ciale aux charges communes.

1072.2: Le syndicat tient a jour une attestation sur [état de ses
finances et de limmeuble détenu en copropriété. Il en remet
copie, dans un délai de 15 jours et moyennant des frais raison-
nables, a tout copropriétaire qui en fait la demande.

Le syndicat n‘a l'obligation de tenir a jour une telle attestation
qu’a compter du jour de la nomination d’un nouveau conseil
d’‘administration, apreés la perte de contréle du promoteur sur le
syndicat.

La forme, le contenu et les modalités de cette attestation sont
déterminés par réglement du gouvernement.

AJOUT DE L'ARTICLE 1083.1 QUANT AUX PLANS ET DEVIS
DETENUS PAR LES PROFESSIONNELS DU PROMOTEUR

1083.1 : Le syndicat peut, a ses frais, obtenir les plans et devis de
I'immeuble détenus par un architecte ou un ingénieur; celui-ci
est tenu de les fournir au syndicat sur demande.

AJOUT DES ARTICLES 1086.1 ET 1086.2 QUANT AUX
DECISIONS DU CONSEIL D’ADMINISTRATION




