GESTIONS DES SINISTRES :
COPROPRIETE

Animateurs

Jonathan Valliéres
Avocat et médiateur accrédité (IMAQ)

Comaihgm

Marie Raphael
Courtier assurance de dommages des particuliers

Bernard Bousseau,MBA,PAA
Courtier assurances de dommages lignes commerciales

RACINE L1

CHAMBERLAND

CABINET EN ASSURANCE DE DOMMAGES



PLAN DE LA PRESENTATION

Mots de bienvenues
Présentation des conférenciers
Introduction de M. Bousseau pour le déroulement de la présentation
I'assurance et la copropriété ( Syndicat) (BB)
— Comprendre les enjeux gestion des risques /gestion des sinistres...
— Votre police ,les couvertures les exclusions les franchises
— Votre historique de sinistres
L'assurance des copropriétaires (MR)
— Les garanties de base
— Les avenants
— Les questions a pauser a votre courtier / agent
— Votre devoir en tant que propriétaire

Les lois (JV)
PAUSE

Les différents scénarios lors d’une réclamation (JV, MR, BB)
— pas de responsable
— Sinistre identifiant clairement le copropriétaire fautif agent




I’assurance et la copropriété ( Syndicat)

EXCLUSIONS

Sont exclus du présent contrat :

Les dommages personnels, les dommages matériels ou la privation de jouissance de biens corporels cccasionnés par un sinistre;

Les dommages causés par la pollution provenantde I'émission, du rejet, de l'échappement ou de la dispersion de substances solides, liquides ou gazeuses dans l'atmosphére,
les eaux ou le sol ou dans les conduites d'eau, les égouts ou les systémes de drainage, méme si les événements susdits sont soudains ou accidentels;

La responsabilité imposée par toute loi sur la responsabilité nucléaire;

La responsabilité assumée par 'Assuré en vertu d'un contrat verbal ou ecrit;

Les fautes commises dans 'administration de vos programmes d'assurance y compris le défaut de souscrire ou de maintenir un contral d'assurance;

|Les réclamations ayant paur motif un avaniage illégitimement retiré par un administrateur ou un directeur;

Les réclamations exigeant gu'il scit rendu compte, en vertu de toute loi applicable, de profits réalisés grace a I'achat ou la vente de valeurs mobiliéres;

Les réclamations fondées sur un manquement aux dispositions 1égales visant I'enregistrement en cas d'achat, de vente ou d'aliénation de valeurs mobiliéres;

La malhonnéteté des administrateurs ou des directeurs, mais uniquement s'il est établi par un jugement sans appel rendu conire eux, gue les actes accomplis avec une
intention malhonnéte ont été déterminants dans I'affaire ayant fait I'objel du jugement;

. Les conséquences de sinistres dont un Assuré a eu connaissance de guélque fagon avant |a prise d'effet du présent contrat ou, si celui-ci fait partie d'une suite ininterrompue

de rencuvellements de notre part, du premier conirat établi par nous.



I’assurance et la copropriété ( Syndicat)

Eléments i inclure dans le cadre d’une évaluation pour fins d’assurance
mandatée par un syndicat de copropriété

A la suite des rencontres avec le Bureau d'assurance du Canada et la Chambre d'assurance de
dommages, vous frouverez ci-dessous la liste des éléments qui devraient étre inclus au colt de
reconstruction demandé par un syndicat de copropriété, selon les assureurs et courtiers en
assurance.

Vous devez identifier au rapport Ia liste des éléments qui sont inclus ou exclus du codt calculé.
Aussi, si votre client choisi d’exclure certzins éléments de la liste ci-aprés, nous vous
recommandons fortement de garder copie de cette communication au dossier et de lindiguer
clairement dans vos réserves et hypoth&ses ainsi que partout ol la conclusion de valeur est
mentionnée. Nous tenons & réitérer limportance d'avoir un mandat écrit avec votre client pour
tous les types d'actes professionnels et d'inclure cette liste dans le mandat.

Inclure au coiit de reconstruction

TERRAIN
« Aménagement paysager et autres / Améliorations d'emplacement (ex: piscine) (ex :
arbre, pelouse, béton)’
DEPENDANCES ou structures détachées
BATIMENT PRINCIPAL (PARTIES COMMUNES ET PRIVATIVES) :
« Coit construction neuf et main d'ceuvre, incluant murs mitoyens, plans et devis de
construction;
Colt de |'excavation,
Fondations, assise, dalle au sol, tuyauterie souterraine;
Frais de démolition et de déblayage (déblai);
Allocation pour fondation spéciale (ex : capacité portante, pieux, etc.)?;
Frais architecte pour supervision des travaux, surveillance de chantier, plans et devis?;
Frais architecte, ingénieurs, colt de permis;
Frais et profits de I'entrepreneur;
Frais de fiduciaire';
Taxes provinciales et fedérales;
Equipement fixes de la mécanique du batiment et équipement fixes reliés & l'usage du
batiment.
Cofits externes (habituellement non-intégrés aux manuels de coit) :
« Coli supplémentaire (accés limité, type de construction);
« Coiis cccasionnés par démolition d'une partie de l'immeuble encore debout;
« Augmentation colts construction qui résulte de dispositions légales particuliéres (mise
aux normes, perte de droit acquis, etc.)"
« Augmentation codts construction qui résulte de facteurs socio-&conomique, politigue,
conditions hivernales, etc.

 ® 8 B 8 8 8 B




’assurance et la copropriété ( Syndicat)

CALCUL DU 00T DE RECONSTRUCTION
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L'assurance des copropriétaires

Les garanties de base

Biens meubles
Frais de subsistance supplémentaites
Frais médicauy

Dommages matériels

Répattition

&g, compl, - Parties immobiliétes
Rs3, compl, - Responsabilité Civile

Améliarations locatives

35.000%
70003
40005

20003

Ib

7 300

B7 500

=

200 000

I"’

475005



L'assurance des copropriétaires x
les améliorations

Cuisine avant : valeur + ou — 15 000$ Cuisine apres : valeur 50 000$




L'assurance des copropriétaires x
les avenants

Garanties facultatives

Refoulement d'égouts

Eau du sol

Débordement de cours d'eau
Incendie, explosion, fumée

Assirances Frais Juridiques

Dammages par |'eau au-dessus du sol




L'assurance des copropriétaires (s
les avenants (refoulements des égouts

Avaloir de toit et évent du réseau

A d’évacuation sanitaire
Toit plat

Réseau de ventilation
du réseau d'évacuation E:I::;:fﬂi gl,:tvfale
combinées

g

Refoudement de
Feau du toit par les
appareils sanitaires
1

Miveau
de |a rue

Clapet
anlirelour

7

EAppareIsswslé_.

niveau de la rue

Engorgement, bloguage ou refoulement
Vers égout du réseau d’égout combiné municipal
combiné municipal
(sanitaire et pluvial)



1)

2)

3)

L'assurance des copropriétaires (s
Les questions a pauser a votre courtier / agent

Limitation de votre contrat pour la répartition.

Limitation de votre contrat pour les frais de subsistance ou valeur locative (
lorsque le condo est en location .

Une soumission pour ajouter les avenants ou augmenter la limitation de
ceux-ci



1)

2)

3)

4)

5)

'assurance des copropriétaires s
VoS devoirs en tant que propriétaire

Avoir une couverture adequate pour vos biens meubles
Determiner la valeur des ameliorations de votre unité

Demander a votre courtier/ agent d’ajuster les montants dans votre contrat afin
de vous assurer que les couvertures répondent bien a VOTRE realité.

Si votre unité est en location, demandez a votre locatire d’avoir un epolice
d’assurance et de le remmettre une copie chaque année

avoir une copie de I'assurance du syndicat afin de connaitre les limitations,
franchises, et exclusion et vous assurer que votre police de coproprietaire peut
intervenir en cas d’inssuffiance ou absence de couvertures



L'assurance des copropriétaires
Description des parties privatives

1070. Le syndicat tient a la disposition des copropriétaires un registre
contenant le nom et I'adresse de chaque copropriétaire et de chaque
locataire, les proces-verbaux des assemblées des copropriétaires et du
conseil d’administration, ainsi que les états financiers.

Il tient aussi a leur disposition la déclaration de copropriété, les copies
de contrats auxquels il est partie, une copie du plan cadastral, les plans
et devis de I'immeuble bati, le cas echéant, et tous autres documents
relatifs a 'immeuble et au syndicat.

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




Article 1074.2 C.c.Q.

« «les sommes engagées par le syndicat pour le paiement des
franchises et la réparation du préjudice occasionné aux biens dans
lesquels celui-ci a un intérét assurable ne peuvent étre recouvrées
des copropriétaires autrement que par leur contribution aux charges
communes, sous réserve des dommages-intéréts qu’il peut obtenir
du copropriétaire tenu de réparer le préjudice causé par sa faute et,
dans les cas prévus au présent code, le préjudice causé par le fait ou
la faute d’une autre personne ou par le fait des biens qu’il a sous sa
garde.

* Est réputée non écrite toute stipulation qui déroge aux dispositions
du premier alinéa.»

* Introduit avec le projet de loi 141 - 13 décembre 2018
* Introduit avec le projet de loi 41 - 17 mars 2020



Desruisseaux c. Syndicat de copriété des Luges, 2021
QCCQ 10489

[13] Avant le 13 juin 2018, seul l'article 1073, tel qu'il
était redigé a I'époque, pouvait s’appliquer dans le cas
de dommages causes a une partie privative couverte par
une assurance contractée par le syndicat. Selon un
auteur, le syndicat pouvait se prevaloir des clauses de
responsabilité strictes prévues a la déclaration de
copropriéte afin de tenir un coproprietaire responsable
de tous les dommages causes par un sinistre ayant son
unité, ses biens, ses invités ou sa famille pour cause.
Une certaine jurisprudence est venue cependant affirmer
que le libellé de certaines déclarations de copropriete
constituait une renonciation implicite de poursuivre le
copropriétaire fautif.



Syndicat de l'association des copropriétaires des
Jardins de I’Anse c. Lejeune, 2021 QCCQ 7551

[11] La premiere partie de l'article 1074.2 C.c.Q. est entrée en vigueur le
13 juillet 2018 et s’applique donc au présent dossier, puisque le sinistre est
survenu posterieurement. La partie soulignée qui complete [larticle
1074.2 C.c.Q. est entrée en vigueur le 17 mars 2020 et n’a donc pas
d’application dans notre dossier.

[12] Cela signifie que c’est le Syndicat qui a le fardeau de prouver la faute
du copropriétaire.

[13] Or, le Tribunal ne voit aucune négligence de M. Lejeune et Mme
Lussier et croit leur témoignage lorsqu’ils ont mentionné qu’ils n’avaient jamais
remarqué de fissures avant le jour du sinistre. Le Tribunal retient également le
témoignage du plombier Mathieu. Les documents produits comme piece P-10
par le Syndicat constituent du oui-dire inadmissible.

[14] Rien dans la preuve ne permet de conclure que le seul passage des
années aurait dd inciter M. Lejeune et Mme Lussier a changer la toilette, en
I'absence de signes avant-coureurs d’'une problématique


https://unik.caij.qc.ca/permalien/fr/qc/legis/lois/rlrq-c-ccq-1991/derniere/rlrq-c-ccq-1991?anchor=art1074.2_smooth
https://unik.caij.qc.ca/permalien/fr/qc/legis/lois/rlrq-c-ccq-1991/derniere/rlrq-c-ccq-1991
https://unik.caij.qc.ca/permalien/fr/qc/legis/lois/rlrq-c-ccq-1991/derniere/rlrq-c-ccq-1991?anchor=art1074.2_smooth
https://unik.caij.qc.ca/permalien/fr/qc/legis/lois/rlrq-c-ccq-1991/derniere/rlrq-c-ccq-1991

Syndicat des copropriétaires Place du Fort c. Intact
compagnie d'assurance, 2021 QCCQ 3228

*[10] La preuve démontre que la laveuse utilisée par madame Veilleux (condo numéro 11)
est achetée en 2013. Elle ne connait aucun probleme avec cet appareil électroménager
auparavant. L'enquéte menée par INTACT démontre que la piéce (switch) de mesurage du
niveau d’eau est défectueuse, ce qui cause le débordement.

°[11] Madame Veilleux dépose ses vétements dans la laveuse, ajoute du savon, ferme le
couvercle et met I'appareil en marche. Elle ferme la porte de la salle de lavage et se dirige au
salon pour écouter la télévision. Environ 45 minutes plus tard, soit la durée du cycle, elle se
dirige vers la salle de lavage et se retrouve les deux pieds dans 'eau. Elle ferme I'alimentation
en eau derriére la laveuse et communique avec le 911. Des dommages sont occasionnés au
condo et aux condominiums numéro 3 (commercial) et numéro 7 (résidentiel).

*[12] La présidente DU SYNDICAT, madame Sylvie Rousseau, est d’avis que les dommages
sont occasionnés par sa faute ou sa négligence. Elle soutient que madame Veilleux a manqué
de vigilance en écoutant la télévision alors que I'appareil fait son travail. De plus, elle plaide
gu’a titre de gardien ou propriétaire de la laveuse, elle doit étre tenue responsable des
dommages occasionnés par la défectuosité.

*[13] D’abord, le Tribunal ne voit pas en quoi madame Veilleux peut étre qualifiée de
négligente ou d’irresponsable dans l'usage de la laveuse. Elle ne commet aucune faute.

*[14] De plus, la modification adoptée le 17 mars 2020 n’est d’aucun secours au SYNDICAT.
Le silence du législateur quant a une portée rétroactive de cette modification ne permet pas de
déroger au principe de I'application immédiate de la loi.



SYNDICAT
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Situation ideéal lors d’une
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GESTION DES SINISTRES
(pas de responsable)

Sinistre sans réclamation a l'assureur
Sinistre et absence d’assurance du syndicat

Sinistre dont le montant des dommages est
inferieur a la franchise

Sinistre et insuffisance d’assurance du
syndicat



Sinistre sans réclamation a l'assureur

siuation (A)

Refuse de réclamer

Utilise
son fonds
d'auto
assurance.

et/ou

Répartit
le montant
du dommage
entre tous les

copropriétaires.

copropRIETAIRE R

Sile risque est couvert, il est
indemnisé par son assureur
uniquement pour la portion
absence/insuffisance selon
les garanties du contrat. y

+




Sinistre et absence d’assurance du
syndicat

smuanion (B)




MISE EN SITUATION #1

REFOULEMENT D’EGOUTS EN ABSENCE D’ASSURANCE DU SYNDICAT

Nombre d’unités : 6
Unités touchées : 2
Montant des dommages : 100 000,00 S

Contréler les dommages en séparant les matériaux d’origine et
ameéliorations selon le registre du syndicat. Dans le présent exemple,
aucune amélioration au montant des dommages.

Aucune garantie au contrat pour refoulement d’égout.

Cette somme sera répartie a chacun des copropriétaires (touchés et
non touchés) pour la somme de 16 666,665 (100 000S/6).




Sinistre dont le montant des
dommages est inferieur a la franchise

ot
siruaTion (C)
Application d"une franchise




Sinistre et insuffisance d’assurance
du syndicat




MISE EN SITUATION #2

REFOULEMENT D’EGOUTS EN D’INSUFFISANCE D’ASSURANCE DU
SYNDICAT

Nombre d’unités : 6
Unités toucheées : 2
Montant des dommages : 100 000,00 S

Aucune amélioration au montant des dommages.
Limitation contrat pour refoulement d’égout : 50 000,00 S
Franchise : 5000,00 S

Dans le cas présent, si le syndicat avait réclamé a son assureur, il aurait
recu 45 000,00 S pour les réparations (500005 - 5 000S = 450008S). Seule la
différence de 50 000 S qui est I'insuffisance d’assurance peut étre repartie
entre les copropriétaires ( selon leur quote-part) et le 5000 S demeure une
franchise qui sera pris dans le fond.



CAS REEL

FEU : PERTE TOTALE EN D’INSUFFISANCE D'ASSURANCE DU SYNDICAT

TRAVAUX TOMICO Cout pieds carré

*s PAR MONTANT TOMICO COST PERCEPTION DEPASSEMENT NOX HYPOTHEQUE

LUNITE PLUS INDEMNITE ASS Sl a B COUVERT RESTANTE Cout total
401 5.77% 25615398 256,035.50 § 169,579,589 § 263,750.00 § 00 s 266,000 266,000
402 6.53% 4B1.6T565 8 28975941 5 191,916.24 § 200 004000 § 0.0 s 295,000 295,000
403 5.93% 437417558 263135278 174,282.28 8 132,500.00 § 4], 782288 234,000 275,782.282
404 5.00%, 441,843 368 265,707 68 S 176,04568 § 30,004,040 § 14604568 § 130,000  276,045.678
405 6.26% 461.759.51 5% 2777783558 TE3980.06 8 165,000.00 § 1898096 5 0 18980959
406 6.15% 453645528 272897468 180, 745.07 § 236,500.00 § 0.00s 186,000 156,000
407 6.20% 457,333.70 % 275,116,138 182,217.56 % 78,000.00 § 104,217.56 % 304,000 408,217.563
408 6. 10% 440.05735% 2TOHTRIR S 179278578 E5,000.00 § 04278578 192,000 286,278.57
409 6.26% 461,759.51 % 277778558 183,980.96 § 50,000.00 § 133,980.96 § 234,000 367,980.959
410 6.36% 469,135.86 % 28221591 186,919.95 § 95,000.00 § 9191995 § 244,000 335919952
411 6.42% 471561678 2R4 878128 18868135 8 15725000 § 31433358 0 31.433.347
412 6.47% 477,24984 % 287,097.00 § 190,152.84 § 50,000,00 § 140,152.84 8 255,000 395,152,844
413 6.20% 457,333,703 27511613 8 I82,217.56 § I82.217.56 8 121,000  303,217.563
414 6.36% 469,135.86 8 282215918 18691995 % 175,000.00 § 1191995 % 355,000 366919952
415 6.47% 477,249.84 8 287,097.00 § 190,152.84 § 190,152.84 § 220,000 410,152,844
416 6.53% 481675655 28975941 8 191.916.24 § 132,500.00 5 59416.24 8 307000 36641624

TOTAL 7376,349.95 8 443735700 8 29318992955
7.376,34995 8 4437357008 2938992958 1,851,500.00 8 1.246,498.75 §




Récupération de la franchise

siruation (E)

Indemnisé par son assureur
moins la franchise.

|

Pour récupérer
sa franchise:

LUtilise
son fonds
d’auto
assurance.

et/ou

Répartit

le montant

de la franchise
entre tous les
copropriétaires.

N'est pas indemnisé
par son assureur.

[ COPROPRIETAIRE




GESTION DES SINISTRES

Sinistre identifiant clairement le copropriétaire fautif

Sinistre sans réclamation a lI'assureur
Sinistre et absence d’assurance du syndicat

Sinistre dont le montant des dommages est
inferieur a la franchise

Sinistre et insuffisance d’assurance du
syndicat



GESTION DES SINISTRES

Sinistre identifiant clairement le fautif




Sinistre sans reclamation a l’'assureur

smuanon (A)

SYNDICAT refuse de rédamer

¥ L 4
Clest un Clest un tiers
copropristaire? étranger & la
Le syndicat lui réclame copropriéts? Le
les sommies non syndicat lui réclame
payables par le contrat le montant total
du syndicat. des dommages.

Indemnise en mspmsabllrné civile.

i A

Pour la différence entre le montant
réclamé et lindemnité recus

du tiers, lepeut: )
=3

Uhilisar son Réparir le
fonds d'aute mantant
Loproprietaires
N v 7
¥

Si |2 risque est
couvert, il est
indemnisé par son
assureur uniguement
pour la portion
absencefinsuffisance
selon les garanties
du contrat.




Sinistre sans réeclamation a l’assureur

DEPRECIATION SERA APPLIQUEE

Claim #4- November 1st 2020
Location of work: Bathroom
Duration of work: 1 week

Original materials- C&F estimate #4: $4,631.57 less depreciation (12%) $555.79
Improvements - C&F estimate #4: $798.92 less depreciation (12%) $95.87

Relocation with a relative: lump-sum allowance $25/day * 7 days
Subtotal:

Less deductible
Total for loss #4



Sinistre et ab

sence d’assurance
syndicat

SITUATION

SYNDICAT n'a pas d'assurance

Réclame au responsable
(copropriétaire ou tiers) le montant

total des dommages.

( ASSUREUR DU RESPONSABLE

Indemnise en responsablllté civile.

rPour la différence entre le montant
réclamé et l'indemnité recue

\ dutiers, le B[V @18 peut : y

j

-L—"—¢

Utiliser son Répartir le
fonds d'auto montant
assurance. entre tous les
copropriétaires.
e ) y

+
©

COPROPRIETAIRE

Si le risque est couvert,

il est indemnisé
|par son assureur
pour 90 % de la

répartition selon les
garanties du contrat.

U



Sinistre dont le montant des
dommages est inferieur a la franchise

siruation ()

SYNDICAT assume une franchise

Réclame au responsable
(copropriétaire ou tiers)
le montant de la franchise.

( ASSUREUR DU RESPONSABLE

Indemnise en responsabllité civile.

rP{)ur la différence entre le montant1

réclamé et l'indemnité recue

\ du tiers, le BAG V(o peut : y

+—"—¢

Utiliser mn Répartirle

fonds d'auto montant
assurance. entretousles

\ P 1:1:|;r1'.-;;|'iétair.es.J
2 b
O

N'est pas indemnisé
. Parson assureur.

©

\




Sinistre et insuffisance d’assurance
du syndicat

SITUATION @

SYNDICAT a una
insuffisance d'assurance

Réclame au responsable
(copropriétaire ou tiers)

la semme manquante’.

( ASSUREUR DU RESPONSABLE

Indemnise en rapunsd:ulne civile.

[ Pour la différance entre |z montant A

réclamé et lindemnité reque

| dutiers, le 0] peut:

+—"—+

r ™
U|I|ISEFSD|'I Répartir l=
montant
ASSUTAMCE. entre tous les

w

Si le risque est couvert,
il estindemnisé par
50 ES5UrBUT pOUr

répartition de |a

portion dinsuffisance
moins |a portion.
dela franchise du
syndicat selon les
garanties du contrat.
* Somme
mangquante:
insuffisance

au franchise.



Récupération de la franchise

siruation (E)

SYNDICAT indemnisé par son
assureur moins la franchise

|

Réclame au responsable
(copropriétaire ou tiers)
|le montant de la franchise.

Indemnise en responsabll ité civile.

( ASSUREUR DU RESPONSABLE

[ Pour la différence entre le montant h
réclamé et l'indemnité recue

\ du tiers, le R34V« 18 peut : y

¢—' —
rUtIIIser son Répartir le )

fonds d'auto montant
assurance. entre tous les

copropriétaires.
J
¥
é COPROPRIETAIRE

N'est pas indemnisé
, bar son assureur.

e




