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long fleuve tranquille. Les

dégiats d'eau provoquent
tellement de dommages et de
réclamations que certains assu-
reurs refusent maintenant de
se mouiller, Bt les syndicats de
copropriété se retrouvent le bec
a l'eau. .

Un syndicat sur dix s’est
déja fait refuser une couverture
d’assurance, le plus souvent
pour les inondations et les
refoulements d’égouts. Depuis
cinq ans, les primes ont bondi,
tout cornme les franchises qui
atteignent souvent 50 000§,
selon un sondage dévoilé hier
par le Regroupement des ges-
tionnaires et copropriétaires du
Québec (RGCQ). .

Si frustrante soit-elle, la réac-
tion des assureurs n‘est que le
symptéme d'un mal plus pro-
fond qui ronge les condos: la
mauvaise qualité de construc-
tion et le manque d’entretien.
Si on veut régler le probléme, il
faut remonter en amont.

I a vie en condo n’est pas un

Commengons par le com-
mencement: la construction. «Il
y a beaucoup de sinistres dans
des batiments qui sont neufs,
Pourquoi? Parce que la qualité
n'est pas la», constate l'avocat
et secrétaire général du RGCQ,
Yves Joli-Coeur.

Il manque d‘inspecteurs
indépendants sur les chantiers,
de véritables experts qui peu-
vent poser un regard critigue sur
J’évolution des travaux. Larrivée
du nouveau programme de
Garantie de Construction
Résidentielle, le 1 janvier
dernier, comblera-t-elle cette
lacune? Ga reste a voir...

La mise en place ultrarapide
de ce nouveau programme a
été tumultueuse. Jean Dion,
de l'Association des consom-
mateurs pour la qualité dans

la construction (ACQC), a
claqué la porte en décembre
et quitté son poste au conseil
d'administration.

Le départ de ce défenseur
de longue date des consomma-
teurs est de mauvais augure.
Espérons qu’on ne commettra
pas les mémes erreurs qu'avec
les anciens programmes de
garanties qui se sont tous
retrouvés sous la tutelle de la
Régie du bétiment du Québec,
apres le cauchernar de la pyrrho-
tite qui a fait perdre 80 millions
de dollars 4 un millier de pro-
priétaires de Trois-Riviéres.

Les promoteurs ont aussl
leur part de responsabilité. Lors
de la vente, plusieurs sous-
estiment considérablement les
cofits de copropriété, soit par
manque d’expérience, soit pour
convaincre les clients qu’ils ont
les moyens de devenir proprié-
taires, Ce comportement met de
la pression sur les promoteurs
sérieux qui doivent, eux aussi,
baisser le budget de dépenses
qu'ils présentent aux acheteurs
pour demeurer concurrentlels,

Mais un an plus tard, sur-
prise| Les copropriétaires
se retrouvent avec un déficit
majeur. Les premliers ache-
teurs qui ont un budget serré
ont alors du mal a absorber la
hausse inévitable des charges
de condo.

Pour remédier a ce probleme,
le Comlité consultatlf sur la
copropriété suggére de forcer
les promoteurs i Tembourser au
syndicat le double de la diffé-
rence entre les dépenses prévues
et les dépenses réelles, aprés
une période de 12 mois.

Cette bonne idée se trouve
maintenant sur le bureau de la
ministre de la Justice.
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La majorité des syndicats de coproprlétés ne met pas assez d'argent de cat& pour pracéder aux travaux inajeurs.

Un probleme grave.

Drans la réforme attendue
de Vencadrement législatif des
coproprictés, Québec devrait
aussl sattaquer prioritairement
aux fonds de prévoyance. La
majorité des syndicats ne met
jpias asgex diargent de cdté pour
procéder mux fravaus majeurs,
Un prohleme grave.

Certains copropriétaires
refusent toute hausse des char-
ges de condo. s s'imaglnent
que leurs [rais devralent &tre
limités, un peu comme les
loyers, Pardon, mals vous Etes
prapriétaires, pas locatalres!

Dfuutres ne veulent pas
mettre 'argent de cdté pour
les générations futures de
coproprictalres, Si 'édifice se
dégrade, (s se dépécheront
de vendre, abandonnant les
problemes aux sulvants. Aprés
moi le déluge!

Dautres encore s'opposent
aux tavaux dont ils ne béné-
ficient pas directement. Jusic
avant Noél, plusicurs copro-
priétaires d'un lmmenble de
Brossard se sont ligués contre
ane autre coproprictaire dont la
poutre de souticn menagait de
s'écrouler, 3 cause de lo pour-
riture due & de linfiltration
d'eau, raconte M* Joll-Ceeur

qui a été appelé & intervenir
d'urgence pour régler le litlge.

Va-t-on attendre que les
immenbles s*écronlent pour
revoir les régles des fonds de
prévoyance?

Selon le Comité consultatlf,
les copropeiélalres deveaiem étre
forcés de verser an moins 0,5 %
de Ja valeur du bitiment, jusqua
e que le syndicat procede i une
étude prowy établir [e pourcentage
réelloment requis... qui sera prio-
bablement supéricur.

1 faut améljorer Pentretien
des condos, C'est la clé d'un
pare immobilier en santé. Bt
¢'est financléerement tentable,
car un dollar invest en entrelien
fait économiser quatre dollars
en remplacement.

Une large parl des réclama-
fioms d'assurances découle de
problémes qui auraient pu étre
éyités grice & un entretien nor-
mal! réfection du toit, rmplace-
ment des chauffe-eau qui sont
l'ennemi pubilic muméro w

Mais tout cela est mani-
festement négligé: 57 % des
syndicats ne vérifient jamais
I'étanchélte des portes, fendines,

donches, lave-valsselle ef autres
Electroménngers,

Hu cas de probleme, o'est
pourtant l'assorance du syn-
dicat qui épongera les dégats,
méme si e probleme vient d'un
conda en particulier.

Depuis la réforme du Code
civil en 1994, le syndicat doit
etre assucé pour les parties
communes ¢l privatiyes, méme
copropriétalre peuat
prendre une assmANce person-
nelle pour convrlr les améliora-
tons gu'll A pu apporter & son
condo, ses menbles el sarespon-
sabilite civile.

Ce principe est valable, car sl
Immeuble est rasé par ke feu,
on dolt pouveir le recpnstruire
sang Gtre a la mercl de 'assu-
rance de chaque copropridgtaire,
Mais cette fagon de procéder a
peut-gtre déresponsabilise les
coproprigtaires gul n'assument
plus directement le riscue, sauf
dans (e rares cas o ils se font
reftler la note.

Chacun doit faire sa part,
Des copropridtaires jusqu'au
constructeur, Ht les assurours
dolvent ausst s'lmpliquer
dovaniage dans la prévention,
(i Juste se contenter dfaugmen-
tee les primes et les fanchises.




DEGATS D'EAU DANS LES CONDOS

S’assurer cofiite

ANDRE DUBUC

Les dégits d'eau a répétition
dans les immeubles de condos
font grimper en fléche les pri-
mes d’assurance des syndicats
de copropriété. Les compagnies
dfassurances ne s‘en cachent
pas et jettent le blame sur le
manque d’entretien chronique
des copropriétés.

Mario Daquino est adminis-
trateur bénévole du 700-300,
Lucille-Teasdale, 4 Terrebonne,
une copropriété de 48 loge-
ments. La prime d‘assurance du
syndicat de copropriété a bondi
de 6880% en 2013 2 31 455% en
2014.

Les charges de condo de
M. Daquino ont augmenté de
quelque 600% par année juste
pour payer l'assurance.

Pourquoi une telle hausse?
Deux réclamations totalisant
120 000$ ont été placées aupres
de son assureur Promutuel en
2013 a la sulte de deux dom-
mages causés par l'eau. Celui-ci
n’a plus voulu poursuivre la
relation d’affaires. Le nouvel
assureur Totten a imposé son
prix et ses conditions. La fran-
chise, par exemple, est passée
de 2500$ a 50 000$ damns les
cas de dégits d'eau.

L’'hyperinflation dans les
primes d’assurance inquiéte
un regroupement d’administra-
teurs de copropriétés qui crai-
gnent blent6t d’&tre incapables
d’assufer leur immeuble a un
cotit raisonnable. Ils appréhen-
dent une baisse de valeur de
leur copropriété, si jamais ’im-
meuble ne peut plus &tre assuré.

Le regroupement a dévoilé
hier les résultats d'un sondage
donnant un apergu des diffi-
cultés auxquelles font face les
syndicats quand vient le temps
d’assurer un immeuble de
copropriétés,

«Il y a effectivement des cas
ol les primés et le montant
des franchises ont augmenté,
convient Pierre Babinsky, direc-
teur du Bureau d’‘assurance
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Dans le segment des copropriétés, environ 95 % des réclamations
résultent de dommages causés par l'eau, d'apr2s le Bureau d'assurance du

Canada.

du Canada (BAC). Une des
raisons est l’historique des
sinistres d’une copropriété.
On voit de plus en plus de
réclamations et, pour un méme
édifice, plusieurs réclamations
d‘assurance. »

Les administrateurs
des syndicats blamés

Les assureurs jettent le blime
sur les administrateurs des syn-
dicats de copropriété, souvent
bénévoles, qui négligent leurs
responsabilités. «Une des cau-
ses principales de la situation
que vivent présentement les
syndicats est due 2 un manque
d’entretien, qui occasionne de
plus en plus de réclamations»,
dit Alexandre Royer, porte-
parole d'Intact.

Dans le segment des copro-
priétés, environ 95 % des
réclamations résultent de dom-
mages causés par 1'eau, d’aprés
le BAC.

«On Intervient souvent dans
les copropriétés, dit Ronald
Racicot, vice-président des
services aprés-sinistre du
Groupe SMR [pour Services

Ménagers Roy]. Dans 9 cas sur
10, c’est pour nettoyer aprds un
dégat d’eau.» SMR est fran-
chisé Groupe Urgence Sinistre
(GUS), avec 6 succursales trai-
tant au total 2000 dosslers par
année.

L‘assureur Intact conseflle
aux administrateurs de copro-
priétés de faire refaire le toit
avant la fin de sa vie utile et de
remplacer tous les chauffe-eau
tous les 10 ans afin de préve-
nir les dégéts d’eau les plus
courarts.

«L’assurance sert a se pro-
téger contre des risques. Ce
n’‘est pas un contrat d’entre-
tlen», insiste Alexandre Royer.
Contrairement a d’autres qui
ont délaissé le marché de la
copropriété, le premier assureur
de dommages en hrnportance au
Québec y persévére, « Ot est
toujours dans le marché, On va
de I’avant avec une souscription
qui est disciplinée, une tarifica-
tion qui est juste et qui reflete
le niveau de risque auquel on
est exposé.»

Pour le BAC, la solution
contire les hausses de primes

UN PARC DE
CONDOS QU
PREND DE LAGE

Le parc de condos vieillit mal.
Quand ['entretien est néglige,
les ennuis saggravent a mesure
que les années passent. Des cas
d'horreur (Jardins de [‘Archipel,
3 [Mle-des-Sceurs, ou le
Trafalgar, chemin Queen-Mary)
ont déja fait les manchettes
avec leurs cotisations spéciales
astronomiques exigées aiix
copropriétaires. La Presse

a obtenu de la firme JLR
recherche immobiligre la

liste des quartiers de l'lle de
Montréal os se concentrent les
copropriétés construites il y a
plus de 25 ans.

> Cote-des-Neiges-Notre-
Dame-de-Grace: 3304

> Plateau Mont-Royal: 6137

> Rosemont-Petite-Patrie: 2743

> Sud-Ouest; 2501

> Verdun-lle-des-Sceurs: 3435

> Ville-Marie: 7230

> TOTAL Ville de Montréal :
41810

> TOTAL Tle de Montréal:
46982

Source: JLR

passe par la constitufion par le
syndicat de copropriété d‘un
fonds de prévoyance adéquat
et l’établissement d'un carnet
d’entretien préventif rigoureux.

«Il y a certaines provinces
ou l'encadrement au niveau de
I'entretien et de la constitution
du fonds de prévoyance est
plus réglementé, indique Pierre
Babinsky. On voit dans ces
situations que les réclamations
ne sont pas au méme niveau
qu‘au Québec.»
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DES DEGATS D'EAU
QUIFONT MAL

Assurances et condo ne font pas
bon ménage. Laugmentation
des réclamations, surtout en
raison des dégats d'eau, a fait
bondir les primes d'assurance
ainsi que les montants de
franchise depuis cinq ans,

selon un sondage réalisé

par le Regroupement des
gestionnaires et copropriétaires
du Québec (RGCQ) aupres de
700 syndicats de copropriétés.
Voici les Faits saillants.

Vous a-t-on déja refusé des
couvertures d'assurance?

> Oui: 10%

>Non: 90%

Couvertures refusées par les

compagnies d'assurances

> Inondations: 46 %

> Refoulements d'égouts: 36 %

> Responsabilité des
administrateurs: 18%

Motif pour refus de couverture

> Trop de réclamations: 66 %

> Conjoncture du marché: 25%

> Zone inondable: 6 %

> Refus de faire les correctifs
appropriés: 3%

Sinistres le plus souvent
rencontrés (cing dernidres
anndes)

> Dégat deau: 58%

> Refoulements d'égotts: 11%
> Volfvandalisme: 7%

> Autres: 24 %

Augmentation des primes
d'assurance (cing dernléres
années)

> Moins de 20%: 37 %

> Entre 20 et 50%: 42 %

> Entre 50 et 100%:10%
>Plus de 100%:3%

Augmentation des franchises
(cing derniares années)

> Moins de 20%: 38 %
>Entre 20 et 50%:38%

> Entre 50 et 100%: 8%

> Plus de 100%:3%

Source: Regroupement des
group
gestionnaires et copropriétaires

du Québec




