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Par courricl

Monsieur Carlos .J. Leitio
Ministre des Finances du Québec
12 rue Saint-Louis — 17 étage
GIR 513

Maonzsieur le Ministre des Finances,
Mesdames et Messieurs les sous-ministres of conseillers,

Le soussigné (juriste et gestionnaire de copropriété depuis 10 ans) vous écrit an nom de
I" Association des Syndicats de Copropriété du Québec (ASC(Q)), OSBL regroupant, au
cours de 41 années d*activité, pas moins de 3000 membres répartis dans la province de
Québec,

Nous avons éoalement ka prétention de dire que nous sommes la senle Association gui
s*occupe cxclusivement des immeubles en copropriété, tant sor le plan légal que sur « le
terrain ». Nous apprécierions donc qu'a 'avenir, le Ministére des Finances nous tienne
spécifiquement informé de toute consultation ou projet en matiére de copropriéte.

Cela étamt dit, la présente a pour bwt de vous faire part de nos observations et
commentaires en regard avec ce projet de rigles sur « L'ENCADREMENT DES
ASSURANCES EN COPROPRIETE ».

CONTEXTE

Nous pensons utile, préalablement, de reprendre le contexte que vous évoguer a I'appui
de ce projet de régle.

1%- Celui-¢i établit un constat selon lequel_« fes reples scipedles o sonf pas soffsantes

refstivemment _ao  masgue _d entretien ot de _protection _d'wme partic do  parc
immahilicr, eo plus de crder des fensions entre oo, etaires forsgme des sinmisires
SR FViennent »

Sur ce point déja, nous pensons quo’il v a lien de distingwer ["obligation d’entretien et de
conservation de immeuble (1039 C.c.().)) mise i charge du syndicat d’une part et,
d'autre part, la notion de « responsabilité » lorsque survient un sinistre.

Il s"agit de deux notions tant Iégales que concrétes qui sont fotalement indépendantes,
I"une n"impliguant pas 'autre et vice et versa,
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En clair, un sinistre n’est pas automatiquement et systématiquement la résultante d*un
mangue d entretien ou d'un manguement & reprocher au syndicat. Aw contraire, bien
souvent, le sinistre est la résultante d*une faute ou d’une négligence d’un copropriétaire
ou d*un bien lui appartenant.

Tl faut done faire une mette distinction entre ces deax notions afin d'éviter d"augmenter
la confusion déji trés présente dans 'esprit des copropriétaires lorsque survient un iel
sinistre.

2% Le projet proposé repose, selon votre mise en contexte, sur le fait :

*  gue de maiolicn ode Im@nﬁ! o Fﬂ!rmrﬂg Iaur.!' Ao .l-'t:!i i rfies mmmu‘m [riig

dIRT 5ew
s¥adicat de copropridisires. Les nisgues goi v sont lids doivent donc demenrer
i ifaalises;

A nouveaw, nous insistons ici, sur la nécessité de bien distinguer les notions de «
responsabilité » et «dobligations. Dans la mesure oi@ nous parlons de mesures «
légales », chague mot & son importance ef, en matiére d'assurance, le terme «
responsabilité » prend tout son sens ef ne pent étre utilisé comme nous pourrions
IPutilizer dans le langage courant.

Le syndicat @& ['obligation (et dans ce sems on pourrait dire qu'il est
wresponsables) de veiller 4 la conservation de M'immeuble, mais il n'est pas «
responsable » amtomatiquement d'un sinistre qui ne trowverait pas sa source
dans nne négligence de sa part ou dans un élément ou équipement dit « partie
COMMUNE ».

igue fos réeles relatives @ Massurance dey copropridics, taol avant gu'aprés un
stmislre, sofenl claires.

LY

Les régles d*assurance en copropricété sont claires.

Le probléme provient essentiellement de certaines assurances qui semblent avaoir
une manvaise connaissance des principes cn copropriété of gui appliquent & la
copropriété ef anx copropriétaires, les régles de la responsabilité civile en général
{1457 C.c.(Q.) sans discernement et en parfaite ignorance des solutions dégagées
par la jurisprudence dans ce domaine (ex. : responsabilité contractuelle résultant
de la déclaration de copropriété, obligation de reconstruction 3 « neuf » mise 4
charge du syndicat versus le coefficicnt de « dépréciation », ete.).

Ceci pour dire qu une meillenre formation et préparation des assurances en
copropriété serait préférable 4 un changement des régles actuclles, et 8%il devait ¥
avoir changement sur ¢e¢ domaine spécifique, il ne devrait €re gque par
I"application, sans détour, des régles générales de la responsabilité civile: « celui
qui camse un préjodice par sa faute est obligé de réparer », comme ¢’est le cas,
notamment, en France.
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NOS COMMENTAIRES SUR LE PROJET DE REGLES

Afin de faciliter la lecture de nos commentzires, nous suivrons cidessous, Mordre des
points repris dans voire projet, commencant pas son énoncé {en italique), suivi de nos
commentaires.

1.

Préciser I'étendue de Vobligation d'sssorance du syndicar prévue par article 1073

du Code civik, A celfte iin, les éléments suivanis seraienl previs,

i. Remplacer Pexpression « valepr 3 peaf » par « coiit de recopstruction » afin
oofammend goe fe mogtael gssard permette en cas de Fotale de sopperter
aon  seolement fes frais fids 4 In constrociion, mais sossi fes  ervices

professionnels regquois poar colfe-ci

MNous sommes d*accord avec cefte smppestion car clle permettra anx svadicats de
copropriété de récupérer les frais refiés & un sinistre, autres que cenx de réparation
des dommages.

11 est toutefois 4 noter qu’en pratigme, c’est déjh ce qui se passe, puisque le syndicat,
aprés avoir procédé (avec on sans la contribution de son assurenr) aux réparations,
dispose de la facalté, souvent exercée, de réclamer remboursement de ses frais an(x)
propriétaire(s) responsable(s) du sinistre sur hase des principes pénéraux de la
responsabilité civile.

L'unique frais qui Ini est difficile, voire impossible, &4 récupérer, ¢’est celui qui
risulte de la facturation qui Ini est adressée par 'administrateur « & contral »
{@estionnaire) i titre de « prestations supplémentaires ».

Votre projet de riégle indique, en note « 1 », que ces frais ne sont pas récupérables.
En clair, nous pensons que cette modification devient alors inutile en grande partie.

Il faut en effet comprendre que lorsque le syndicat fait affaire avec un
sadministrateur & contrat » (gestionnaire), ¢’est-ce dermier gui effectue, outre
IPentreprencur mandaté pour les réparations, le plus gros du travail (rencontre des
assurcurs, des évaluateurs, estimateurs, experts, propriétaires préjudiciés, travail
administratifs, échanges de courricls et de lettres, nombrenx appels téléphoniques
pour rassurer les copropriétaires spouvent impatients et inguiets,...).

La présence d*un « administratenr i contrat » allége donc considérablement la tiche
des autres intervenants, dont les assurenrs en grande partie.

Il parait donc illogigue, voire injuste, gue le syndical ne puisse pas récupérer les
frais facturés par le gestionnaire (ou, a inverse, refuser de paver le gestionnaire, en
raison du coiit, ¢t devoir gérer lni-méme la situation d*un sinistre an travers de ses
administrateurs qui, rappelons-le, somt des « bénévoles » qui ne sont pas
professionnels dans le domaine).

Nous pensons donc que les frais du gestionnaire devraient éfre remboursables au

svnidicat.
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Enfin, il nous parail opportun de rappeler que le syndicat s’appauvrit lorsqu’il
remplit son obligation de réparation et que cet appauvrissement s'accompagne en
sénéral d'un earichissement corrélatifl pour les propriétaires dont le condo a &1¢
réparé (on pense notamment au copropriétaire doat le plancher d’un certain ag¢ a
été remplacé par du plancher neuf). Il ¥ a done un enrichissement injustifié anquel
les assureurs doivent étre sensibilité.

De ce fait (comme déja souligné par la jurispruodence), I"assureur du propriétaire
responsable qui rembourse le syndicatl pour ses débours, devrait étre interdit de
maniére claire, par la loi, de se prévaloir d"une dépréciation pour rédaire la somme
i rembourser au syndicat.

Il doit indemniser le svondicat de la totalité de ses débours liés aux réparations, «a la
cent pris », sans dépréciation.

Le cas échéant, le propriétaire bénéficiant d’une « plus-value » devrait supporter la
dépriciation, mais pas le syndicat, comme ¢’est trop souvent le cas, hélas.

ii. Jfefroduire poe  présompiion  selon wefle  cerfains  msgoes.  prévis  par
réglement, font pariie des « risques wswels » pour lesqoels ane couverfore est
obligateire. Ce réplement $iospirerait des « major perils » prevas par les lois
oataricnne of manitobaine of poorrait éiablir des ions_différentes em
fonction _de In sitwation de chagoe immeuble. FPar excmple, on pogrrait ¥
spécifier gue e risgue de bris d'éguipement est prisumé faire partie des «
risques oswels » pour fes coproprictes de plus d"on certain pombre o woites, oo
faire de méme a4 'épard du risque de tremblement de terre ou dinendation

pour les bitiments gui se troavent dans des rones particaliérement 3 risgoe.

Nous sommes d accord avec cette proposition. Celle-ci devra cependant requérir des

critéres clairs el précis.

Elle aura, sans ascun doute, également un impact sur Pimportance des primes
d’assurances qui ne sera pas nécessairement favorable avx syndicats de copropriéte.
Il faut donc en tenir compte dans "étude de ce projet, tout en se rappelant que le
syndicat ne pent déduire ka TV et la TPS gu’il paic pourtant aux entrepreneurs en
cas de sinistre.

Noos sugpérons cependant au Ministére des Finamces d’éviter une trop grande
référence aux normes en application en Ontario.

La province de Québec fonctionne sous un Code civil dont les sources et origines
sonl radicalement différentes de celle de la Common Law.

1l serait trés certainement plus judicienx de g"inspirer de certaines régles se trouvant
dans des pays tels que la France ou la Belgique et dont les origines sont davantage
similaires & celles du Québec.
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iii. fotrodeire Poblisation pour e promotear oo fe svodicat de copropriétaires,
selon le cas, de définir uoe « prité de référence »_par rapport & aqeelle serait

EF e o gl corstitee one smélioraiion & Tl fifarre & s
partie afin de minimiser les difficultds refatives 3 Is détermination de I'étendue
des coavertures respectives _des contrals dassurance du svadicat _ef du
copropriciaire individeel. De plos, pouar les cas ob le svadicat aurait it défant
de produire une telle définition cf poor lesquels i o'y aurait pas de prewve

r.'ﬁ-:»cumfnmn_ adéguate de I'étar initial des wnités, la loi  prévoirail "k
présomption _gu'il o'y a alors poas daméliorations ef qoe les wunités sont
couverfes dans lear état actwel par le contrat do syodicat. Cette présompiion
minimmserait fes debats en cas de sinisire of fociterat les syndicats & remplir
tears ollizations.

Cette proposition nous parait totalement inutile et redondante.

En effet, article 1070 spécific que le syndicat tient un registre qui comprend,
notamment « les plans et devis de I'immeuble béti ».

Par ailleurs, cette obligation reléve de la responsabilité du Conseil d* Administration
et, dés le départ, du promoteur qui est le premier administrateur do syndicat.

La production des plans et devis suffit 2 démontrer ce qui est ou non une
amdélioration apportée par un copropriétaire, sans compier le fait gque, en principe,
les propriétaires doivent, par réglement d'immenble, informer le Conseil des
travawx et améliorations apportées a leur partie privative.

Il serait donc préférable et hautement suggéré de resserrer les régles qoi s’imposent
AUX_promotenrs qui, trop souvent, négligent de fournir tous les documents de lenr

administration, incluant les plans « tel que construit », notes de garantie et plans et
devis de Pimmenble ¢t des parties privatives, le cas écheéant en y ajoutant une
sanction financiére sulfisamment importante pour encourager ceux-ci 4 tre plus
rigourenx dans la tenoe des premier registres duo syndicat.

Par ailleurs, prétendre établir une « unité de référence » revient a négliger le fait
que le propriétaire d*une telle unité pourrait, lui awssi, apporter des améliorations &
son anité, sans que le syndicat en soit nécessairement informé, c¢ gui auwrait pour
conséquence de créer également ane confusion aw désavantage du syndicat.

Motons également quil est inexact de sous-entendre que les syndicats ne remplissent
pas leurs obligations lorsqo’il ¥ a doute quant aux améliorations (votre proposition
in fine mentionne « Ceffe présompiion minimiscrat fes débats en cas de sinisire ef
inciteradt fes syodicats 4 remplir leors obligations »).

Dans les faits, c'est souvent linverse qui se produit : le syndicat remplit ses
obligations en faisant towtes les réparations et quand vient le temps de se Faire
rembouorser, I’assurenr do propriétaire concerné (le responsable) rechigne sor les
détails de ce qui est on n"est pas une amélioration, laissant ainsi le syndicat dans une
position déficitaire pour un sinistre o il n'est ancunement responsable, et obligeant
du méme coup, Ia collectivité des copropriétaires payer pour la néglizence d"un seul,
en géncral.
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iv. [Imirodusre fa résle sefon welfe, forsgue les assurances do svodicar ef du
copropridiaire coovrent les mémes bicas, le contrat du coproprictaire devient «
complémentaire », ef Ia protection qu’il fournit o'est donc invegude gu'en cas
dinspffisance de colof du svadicat. Ce dernier serpif done fraiteé «an premier
Fisqaes.

article 1073 du C.c.Q. (3 lire

Cette proposition est également inufile en raison de I
conjointement avee Particle 1039 C.e.0.)

En ¢ffet, de par ces demx articles, le syndicat est « obligé » (en dehors de toute
question de responsabilité) de procéder aux travaux de réparation tant_ ans les
partics communes que dans les parties privatives (y compris celle du propr. taire
responsable), lors de la survenance d'un sinistre.

Dans la pratique également, les conventions entre assurances et les clauses dites de «
défaut d’assurance » insérées dans la grande majorité des comirats dassurances
pour particuliers, impliquent déjd un partage du « défaut d’assurance » (la
franchise du syndicat), entre les assurcurs de chaque copropriétaire concerné par le
sinistre, au prorata des dommages subis par chacun.

A ce dernier égard, il nous parait opportun de souligner Pinjustice que ce type de
clause crée, puisque, la répartition du « défaut d’assurance », c'est-i-dire le
remboursement ou la prise en charge de la franchise d assurance du syndicat par les
assurcurs des copropriétaires impliqués, se fait au prorata des dommages.

Or, souvent, c'est le propriétaire « responsable civilement » do dommage qui est le
moins affecté par les dommages ef, par conséquent, c'est son assureur gui participe
le moins dans la prise en charge du défaut d assurance (la franchise du syndicat).

Ce type de clanse dite de « défaut d’assurance » devrait uniguement inlervenir
lorsque la responsabilité ne peut étre établie.

Dans le cas contraire, si la respomsabilité d’un copropriétaire est établie (soit em
raison des principes généranx de responsabilité civile, soit en raison d'une clause de
responsabilitée se trowvant dans la déclaration de copropriété), Passareur du
propriétaire responsable devrait £tre le seul & couvrir le « défaut d’assurance » et
ainsi rembourser an syndicat le montant de ses débours (généralement i Uintérieur
de la franchise).

v. {bfiger les svodicats & oftenir pértodiguement oine cvaluation de £ valeur
marchande du bitiment par gn expert ef obficer Passureor & obfenir cette

évaluation sopreés du svadicat lors de I3 souscription.

Nous sommes d’accord avec cette proposition, bien que cela soit déja repris dans
994, des déclarations de copropriété au Québec et que la sanction est assez lourde
en raison de la régle proportionnelle appliquée par les assurcurs.
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vi. [Ietrodoire Poblieation d ‘obtenir ooe profection en responsabilité civile pour fes
administratenrs du svodicar ef les membres do personoel d’assembifée.

Nous sommes également d’accord sur ¢e point, en particulier pour ce qui touche le «

personnel  d'assemblée », les administratenrs étant généralement couverts par la
police principale du syndicat.

vii. foterdire goe s fraochise prévoe au contral souscrit I svodical S5 T

pounrcentage donné de I valear du bitiment. Ce powsrcemtsge, défermine par

iofpment dn T wrrail varier les caractéristigoes de la
copropriété afin, par exemple, go'il Geane compte des différences entre fes
fotrs ef fes maisons en rangées, de Pexpénience de sinistre on de lendr_ ™ o4 est

sitoe Mimomenbie

Cette proposition est acceptable. mais & guel cout ?

Il va sans dire que si 'assureur do syndicat ne peat dépasser un certain nivean de
franchise, il compensern immanguablement en apgmentant la prime facturée au
syndicat.

Le véritable probléme dans ce débat, n'est pas tant le moatant de la franchise que la
« renonciation i subrogation » 3 laguelle les assurcurs des syndicats de copropriété
sont confrontés.

Cette régle inscrite par défaut dans la majorité des déclarations de copropriété par
les motaires, a pour conséquence de priver assureur du syndicat de som reconrs
récursoire contre le responsable du dommage.

De ce fait, lorsque le sinistre dépasse, en dommages, ¢ montant de Ia franchise,
I"assmreur du syndicat est « 1ésé » dans la mesure o@ il ne peut récupérer ses débours
alors quen d’avires circonstances o il est question de responsabilité civile, il
pourrait, potentiellement, recourir contre le responsable.

La régle par défaut devrait done étre la possibilité pour IMassareur du syndicat
d*agir sur base d'an recours récursoire contre le responsable des dommages, sanf
contre son propre assuré direct (le syndicat).

Le syndicat aurait alors la possibilité, 'l le désire, mais au risque de voir sa
franchise et sa prime augmenter (ou ne frouver aucun assureur accepiant de
I"assurer), d’amender sa déclaration de copropriété afin 4’y insérer un article qui
oblige Passureur & « renoncer i son droit de subrogation » par une clause insérée
dans sa police.

Ajonter 3 Pobligation de constitwer sn fpnds de prévoyvance prévoe par Particle
171 du Code civil celle de provisionner une proportion (définie en fonction o ‘une
série de critéres de facon analogore s pourceatage préve an paragraphe précédent)
de la franchise. Le délai poor le_reaffovement de ce fonds aprés chagoe sinisire
sernil éealement préve.

Nous ne pensons pas que ceite obligation soit réellement utile.
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En effet, dans la pratique, les syndicats recourent déji a d’autres moyens pour faire
face aux obligations gui sont les leurs, nolamment, pas des contributions
extraordinaires en cas d’insuffisance de fonds oun, parfois méme, en ayant déja créé
an « Tonds de réserve » ou « fonds d assurances » dans le budget annuel soumis a la
consultation de assemblée.

En outre, la proposition formulée semble ignorer la difficulté face 3 laquelle se
trouve parfois confronté le syndicat quani aux paiements des contributions des
copropriétaires.

Imposer an syndicat un délai pour « renflover » le fonds destiné aux sinistres,
revient 4 igaorer la lourdenr et la lenteur des procédures judiciaires pour nposer
le paiement de certaines contributions par les copropriétaires.

Iascrire dans fa fof gue fe montant de la freochise ef fos sommes ees £ L5
Jinsalfsance o assurance sont s responsabilité do_syvadicat, pofsgoe ce sont des
charses communes, ef qu’ils devraient done étre répariis, conformément & Uarticle
1064 du Code civil, en proportion de la valeur relative de Ia fraction de chacon, sans
toutefois gu 'l v ait renonciation s reconrs wltdrienrs, Cette mesure éviteraii de Biire
supporter cos cofits ppiguement aux copropriétaires dont les unités somnt Ffoochdes oo
gque le syodicat jupe responsalles o "wo simistre.

Dans la mesure o le recours du syvndicat contre le responsable du sinistre reste
intacte, nous sommes d accord avec la proposition.

Cependant, la proposition. telle que formulée, nows semble gquelque peu
contradictoire, sauf erreur de potre part,

En effet, d"une cité, la proposition soutient qu’il n’y a pas « renonciation i recours
ultéricurs » de la part du syndicat. (précisé en note 6 : En effet, Iz possibilite pour fe
syndicat d'intenter wn recowrs en responsabilite ofvife contre wn copropriétaire
faatif pour récopérer des sommies gu'il aorait loi-méme debowrsées ou recueillies
auprés des copropricizires (done fosqu’s copcurrence de la franchise) demeure),
mais d 'wn autre cité, s proposition mentionne également in fine, que « celle mesure
éviterait de faire supporter ces cobis uniquement anx copropriétaires dont les wnités
sont touchées on goe le syadicat joge responsables d'on simistre. »

Nous considérons que si le syndicat conserve ses recours contre le copropriétaire
responsable, ce dernier devra supporter la totalité des débours du syndicat {ce qui
rend la proposition quelque pen contradictoire en seconde partic).

Introduire Upblization poor fes co efaires (orcapants ef non occopants) de se
daier d wme foction &n res, safulitd efvile individwelle dont te senil minimal de
profection serail Stabli par réglement du gowvernement. N pourrait_aossi Sfre
appropri¢ dintrodoire une obligation analogue poor le focataire do copropridtaine
HOH GCCH R

Nous « applandissons » cette partic de la proposition.
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Dans la pratique, la grande majorité des déclarations stipules qu'il « appartieat »
aux copropriétaires de souscrire une assurance, cc qui laisse évidemment toute
latitude an propriétaire de souscrire ou non une telle assarance.

Quant aux locataires, rarement la déclaration de copropriété imposera la
sonscription d’une assurance.

Nous sommes donc totalement daccord avec cette proposition.

Inscrire daos Ia foi que le svadicat doit aviser son assuresr et preadre en charge
chagoe  simisire, saul _lorsgu’oniquement  les  améliorations  focatives  Jd'wn

copropriciaire sool toschées.

Nouws ne pensons pas pertinent — sauf an détriment du syndicat et de la collectivité
des copropriétaires — d’imposer 4 ce dernier dlaviser som assurear de tout
dommame,

Dans une bonne majorité des cas, le dommage est inférienr an plafond de la
franchise, ce qui a pour conségquence que assurcor du syndicat n’interviendra pas
financiérement.

L'aviser d'un tel dommage aura pour seule comséquence une awgmentalion du
risque dans les registres de IPassureur el, 4 terme, soit un refus d’assurance, oo
ENCOTE, U minimum, une augmentation de la prime et/'ou de la franchise.

Pour le reste, le syndicat prend déja en charge chaque sinistre en raison des articles
1039 ¢t 1073 duo C.e.).

Interdire, en s'inspirant de fa résle prévae au deaxidme alinéa de Particle 2474 du
Code civil, fes recours de Passprenr du svadicat i Pepcontre des copropriétaires
individwels, de lewr assurenr ou des membres de feor famille visant & recouvrer fe
coiit des dommages sux pariies assurdes par le syndicat . Cefte interdicifon pourrait
doalement §'étendre anx sdminisiratenrs ef mandataires du syedical de copropridlé,

Cette rigle dite de « renonciation 4 subrogation » est déji — comme nous I"avons
cxpliqué précédemment — inscrite dans presque la totalité des déclarations de
copropriéte.

Cette méme régle est préjudiciable tant pour le monde des assureurs que le monde
de la copropriété avec, d'unc part, 'incapacité pour Massureur de recowvrir ses
débours auprés du responsable, ¢t d'autre part, Paugmentation correspondante de
la prime et'on de la franchise powr le syndicat {(guant il ne se fait pas tout
simplement refuser wn renouvellement d’assurance ou tout simplement une
ASSUrANCE).

Par aillenrs, nons pensons devoir préciser que votre énoncé sar une modification de
I'article 1073 du Code civil (gqui semble oublier les articles 1074 et 1075), ¢st un
excellent docement de réflexion mais il oublie deux données fondamentales:




Assnciztion des Syadicats de copropriété du Quihec
Lo ol S —— et &

a) Que les édifices détenns en copropriété divise sont des édifices privés (Rel:
Décision Comité Paritaire d'entreticn des édifices publics ¢ Syndicat Northerest
CanLIl - 1999 CanLIl 10504 (QC CQ). Note: Me Yves-Joli Ceenr, associé
juridique ¢t membre de notre conseil d'administration & I'époque, a piloté la
défense dans ce dossier).

C'est la destination de I'immeuble qui peut assujettir un immeuble en copropricté
divise i un édifice public. Autrement, surtout dans les copropriétés i destination
risidentielles, les copropriétaires sont des tiers pour le syndicat et vice versa;

b) Que ce soit la loi actuelle ou celle que vous proposez, il o'y a avcune garantie
qu'un assureur gquelcongue acceptera d'assurer nos immeunbles, surtout ! n prix
raisonnables.

Enfin, il v a licu de s*assurer, lorsquune proposition est faite dans ce domaine, de ne
pas transformer la copropriété en société « d’assistés » et d’irresponsables.

Sapprimer le droit de recours du syndicat comtre le ou les copropriétaires
responsables serait de nature 3 appmeater la négligence de certains copropriétaires
ipuisqu’il n’y a ancune conséquence pratique ou financiére) tout én lenr donnant un «
levier » pour apporter gratuitement, aux frais de la collectivité des copropriétaires,
une « plus—valae » & leur unité compte tenu de Mobligation du syndicat de reconstruire
« valenr a neuf ».

Nous vous remercions de I"attention que vous porterer & la présente et restons a votre
disposition pour une rencontre on une discussion.

Monsicnur le Ministre des Finances, mesdames, messieurs les sous-minisires ef
conseillers, nous vous prions de recevoir P'assurance de sentiments dévoués et
déférents.

Gérald Denoacin
GOS. LLEB




