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l- lle est ongue a liste des risques
I potentiels auxquels s'expose le
l- proprietaire d'un immeuble,
qu'rl s'agisse d'un locatif, d'une villa
ou d'un logement en PPE. Elle
< 'ôr  v rê  . lê<  ^ , ,ê  . lÀh , , iôô1  lô<

travaux de constructlon et s'achève
quelques décennies plus tard,
orsque l' immeuble disparaîtra.
Et qui dit risques dit tout naturelle-
n'tent assurances: assurance travaux
de construction, assurances dom-
mages, assurances RC, mobilier de
ménage, vols, en passant par
l' incend e, es forces de la nature et
autres trernblements de terre, a
liste est longue. Trop longue? Peut-
être pour celui dont le seul tort ou
la fa blesse est d'être sur-assuré.
Certainement pas pour celui qui est
touché par un sinistre. A elle seule,
la stat stique des cambriolages et
des vols dans le canton de Vaud,
dont nous pârlons plus loin, indique
cla rement qu'une bonne

E

Hugo Eichler:
(Le Propriétaire
encouTt une responsa-
bilité causale durant
les travaux.))

llassurance,
mieuxqu'unmal

nece55aile
Su r-assu ré? Sous-assu ré?
La l iste des risques
encourus par te
propriéta ire est longue
et les possibil i tés d'en
limiter les conséquences
le sont tout autant.
Et cela, dès les débuts de
la construction de sa
propre vil la.

couverture est plus qu'utile, elle est
indispensable. Nous avons fait le
point en compagnie d'Hugo Eichleç
collaborateur au Service Gestion
contrats RC/Choses de Ia Vaudoise
Assurances.

[a tuile!

Pour qui construit sa résidence, la
premrère assurance qui s'impose est
celle qui couvre les travaux de
construction (accidents de construc-
tion, vols d'objets fixés à la construc-
tion) a nsi que i'assurance responsa-
bilité civile du maître d'ouvrage.
Pourquor une RC? <Parce que c'est
vous, futur propriétaire, et non votre
architecte, qui devenez maître
d'ouvrage, répond Hugo Eichler. De
ce fait, vous encourez une responsa-
bilité causale. Vous pourriez devoir
répondre d'un dommage sans que
vous soyez fautif. Ce peut être le
glissement d'un talus qui
endommage la maison de votre voi-
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Phi l ippe Braun:
(Les responsabilités
sont différentes selon
que l'on est proprié-
taire d'un immeuble
locatif ou d'un loge-
ment en PPE,)

sln ou une tuile qui se détache du
toit et rend un passant invalide.)
ll ne faut pas oublier qu'en plus du
propriétaire et de son architec'te, de
nombreux acteurs rntervrennent
durant ces travaux, des entreprises
de terrassement et de mâçonnerie
aux métiers du second ceuvre.
fassurance RC du maître de
l'ouvrage offre à celui-ci une protec-
tion dans toutes les circonstances,
quitte à ce qu'il agisse ensuite
contre le fautif. Ses garant es com-
prennent: le parement de
domrnages-intérêts suite à des
réc amaiions justifiées, les dégâts
matériels aux biens des tiers, y com-
pris les dommages économ ques qu
en résultent, les accidents de
personnes arnsi que a défense de
l'assuré contre des réclamations
inlustifiées.

Une fois la constructlon achevée,
ce sont les assurances du bâtiment
qui intervjennent en cas de sinlstre.
Les assurances dommages permet-
tent au proprlétaire de protéger son
bien en couvrant les dégâts d'eau.
les bris de giace, les détériorations
du bâtiment, les ustensiies et le
rnatérie ainsi que les frais de chan-
gement de serrure en cas de vol par
effraction, l'incend e ,"t les forces de
:  nâTrrrê / .ôr  vêrtq nar r  rnê

assurance privée ou par un établis-
sernent cantonal là où il y a mono-
n^ lê \  ô i  l :  har tÀ .1ô  lôvôr

fassurance RC du propriétaire
d'immeub es eng obe, quant à e le,
les dégâts matériels causés aux
biens de tiers, les accidents de per-
sonnes, les atteintes à I'environne-
ment, le paiement de dommages-
ntérêts sulte à des réclarnations

Propriété 6/2007



Mlmmeuble, villa ou appartement

justifiées et, enfin, la défense de
l'assuré contre des prétentions
inlust f ées. (La responsabilité du
propriétaire est engagée non seule-
ment en ce qui concerne
l ' immeuble lu  -même mais aussi
face aux dommages pouvant résul-
têr  d ' in<i : l lâ i i^ô(  tê l (  . t  rê lê<

citernes, les ascenseurs, les places
de parcs ou encore les places de
jeux) note encore Hugo Eichler

Les particularités de la PPE
(Les responsab lltés et la couvefiure
sont différentes selon que l'on est
propriétaire d'un immeuble locatif
ou d'un logement en PPE), préc se
pour sa parl Philippe Braun, patron
de la régie éponyme à Lausann-".
(Dans le canton de Vaud,
l'assurance incendie est l 'oblet d'un
monopole, celu de l'ECA. Là, le
copropriétaire d'un logement en
PPE qu fait des travaux
comp émentalres, généralernent
des aménagements de haut de
gamme, a tout intérêt à les annon-
cer à l'administrateur de la copro-
pr été qui les signalera à son tour à
l'étab issement cantona . Celui-ci en
tiendra cornpte dans l'établissement
de sa police et en cas de sinistre
dans e logement concerné, il rem-
boursera le propriéta re par 'inter-

média re de l'admin strateur Pour
l'assurance RC bâtiment, là aussi, il
faut distinguer entre le sinistre qu
dépend de l' immeub e ui-même et
celul qui est mputab e au proprié-
taire du ogement), poursuit
Ph lppe Braun. Un exemple? Lacci-
dent provoqué par une tuie qui
tombe d'un toit sur la tête d'un pas-
sant concerne a RC bâtiment. Par
contre, s un pot de géranium souf-
flé par un coup de b se atterrit sur la
tête du rnême passant, particulère-
rnent malchanceux ce jour-lè, c'est
la RC du propriéta re de l'apparte-
ment qui intervient. (Quant aux
. léôi i< . l 'ê , r  l ' :<<rrr :nro do

l ' immeuble couvre les parlies fixes
du logement sinistré. Le coproprié-
taire do t s'assurer personnellement
pour toutes les autres pafties.)

5olidarité unique au monde

Le groupe de couverture des dom-
mages causés par les forces de la
nature regroupe quinze
compagn es d'assurances privées
qu couvrent 95% du nnarché.
Grâce à lui, I est poss ble d'assurer
les dommages naturels pâr une
pr me normalisée supportable pour
tous les preneurs d'assurânce. (ll
s 'ag t  d 'un inst rument  de sol idar i té
unique au monde dont bénéfic ent
les habitants particulièrement
exposés aux risques de la nature
tels qu'inondat ons, avalanches,
ê t .  a ê  < ô n t  h ê n ê n i ê n d l  ê (

cantons de montagne qui sont es
premiers intéressés mais pas seu e-
ment eux. 5i le Valais est le plus
touché par les avalanches, les inon-
datrons peuvent causer de gros
dégâts dans le Tess n et une
tornade ravager le.Jura, poursuit le
colaborateur de la Vaudoise. <La
couveTture d'assurance des biens
mobi iers et des bâtiments contre

les dommages naturels a fait ses
preuves depu s plus de c nquante
ans.  Cependant ,  l 'ampleur  des
catastrophes naturelles de ces der-
n ères années a obl gé la
Confédération à modif er que que
peu les cond tions de cette couver-
t ! re :  la  lmi te maximale des presta-
t ons a été portée de 250 mi lions à
un milliard de francs, es franchises

Quiassume quoi? Quipaiequoi? Huga
Eichler cite à I'intention des bailleurs
deux catégories de sinrstres où des
mesures conectes de précautian et une
assurance permettent d'éviter les litiges
et les déconvenues qui leur sont géné-
ralement liés. Ce sont les dommages
provoques par un glissernent de ne/b/e
du toit et ceux qui sont causés à un
logement par u n voleu r. Dans le cas du
glissement de neige, il est vivement
conseillé au propriétaire de vértfier si le
tait, côté rue, est équipé de crochex à
neige ou s' il est reguliùement déneigé.
De même faudrait-il vérifier s'ilestpos-
si ble de mesu rer d' u n si m ple cou p d' æi I
le risque de chute que pourrait présen-
ter la neige sur le toit; par exemple, si
une importante masse de ne/çte s'est
formée en suspension au bord du toit.
Dans un telcas, on doit éviter d'occu-
per la place de parc ainsi menacée. S'il
prouve qu'il a entrepris tout ce qui était
raisonnablement en san pouvoir pour
éviter le sinistre, le prapriétaire sera
déchargé de n responsabilité.
Quant aux dégâts provoqués par un
voleur à un logement une parte
palière enfoncée, en particulier -, le
locataire n'a pas à en assumer finan-
cièrement la réparation. Le Code des
obligations impose au propriétaie de
maintenir I'appartement dans un état
approprié à cet usage. 5i /es petltes
réparations relèvent de l'entrctien cou-
rant et sont à la charge du locataire, il
en va différemment des dégâts causés
à la pofte. Le propriétaire a donctout
intérêt à disposer de sa propre assu-
rance le pratégeant contre les détério-
rations commises au bâtiment en cas
d'effraction.
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augmentées et enfin le taux de
prime a été majoré d'un à cinq
centimes pour mille francs de
somme d 'as5urânce.>

Actueilernent, La plus grande par-
tie des immeub es ne bénéf c e
d'aucune couveft ure d'assurance
contre es tremblements de terre en
Suisse. I Atso(ialion sui.:e de, as:--
reurs preconrse une àssu'àrce lrem-
b ements de terre couvrant
l'ensemble du territoire car i existe
de grave: lat:nes dan' re doraine.
Comme pour l'assurance contre les
dommages dus à des événernents
naturels, la couverture do t être
incluse dans 'assurance ncendie.
5 ête^dàrt à toute la 5-isse, ell" est
nettement plus âvantageuse que
l'assurance facultative individue le.
LAssociation suisse des assureurs
trava I e actueliement à a mise au
po nt d'une telle assurance, en col-
laborat on avec les étabLissements
canronaux 0 assurance 0e5
bâtiments et l 'Office fédéral des
assurances privées. il est prévu que
le prolet soit achevé en 2009 mais la
tâche est énorme et non seulement
n>r  ' :mn or r r  do< .é (ên /ê(  . r  , i

devront être constituées. Comment
tra ter, par exemple, deux régions
ô l l  <^n i  ê !nô<êê<; rv  mêmê(

risques sismiques, comrne le Vâlais
er Bà e, ̂ lais ou les 'isquer sonl i 'e',
différents es uns des autres?

Notons encore les dommages
consécut Ts au terrorlsme et aux
lroubles civi s qui sont couverts par
l'Etablissernent cantonal evou par
les compagn es privées.

Trop cher payé?

Alors, ces assurances, un maltrop
cher payé en primes mais nécessaire
en cas de sinistre? Philippe Braun
relativise leur coût: (ll représente
une dépense qu n'a vraiment rien
d'excessif dans les charges d'un
immeubLe. Par exemp e, 2000
[rancs pa 'annee pou'  rn  r r rmeub e
de cinq logements à Pully et 5550
francs pour un de douze logements,
du^r.1uc )  r )  rdur d luurc,  ,E)

assurances du concierge. Les frais

8 Propriété 6/2007

d'entretien de L'ascenseur, pour ne
prendre que ceux-là, sont plus éle-
vés. Et il n'est pas lnterd t au régis-
seur qui a un rmportant poftefeuille
de polices d'assurances de mettre
les compagntes en concurrence
entre elles.ll Mals là, i ne faut pas
se bercer d'il lusions. Pour l'assuré,
en particulier le propriétaire indivi-
duel, les tarifs sont assez proches
d'une compagnie à l'autre. (Et il
fÂr I  aômn:rêr  aê ôr  êqi

comparable, avertit Hugo Eichler.
Chaque produit d'assurance a ses
particularités, les franchises et les
couvertures peuvent dlfférer.

Une assurance Mobilier de ménage,
comme celle de la Vaudoise, couvre les
biens de I'assuré contre le vol, le bris
de glace, les degâts d'eau, I'incendie
et les dommages naturels, selon le
canton de domicile. On sait que
I'expérience du vol, suftaut lorsqu'il a
lieu à son domicile, peut être trauma-
tisante car elle est ressent/e comme
une agression et nan comme une
atteinte aux biens. Pour en limiter les
effets, I'assurance ménage de la com-
pagnie basée à Lausanne prend é,gale-
ment en charge Ie sautien psycholo-
gique consécutif à des dommages
assurés pour un montant maximalcor-
respondant à | )ok de Ia somme
d'assurance convenue pour le mobilier
de ménage.
Quant à I'assurance des objets de
valeur, elle couvre les montres, bijoux,
tableaux, instruments de musique et
fourrures. Ces objets dovent être dési-
gnés individuellement dans la police.
En cas de vol, I'assuré devra prouver
i 'exrtence du dommage, prouver
ensuite que I'objet était en sa poses-
slo, et en donner une description
détaillée. Pour la montre de luxe, il
aura transmis le numéro individuel de
Ibbjetau moment de la conclusion du
contrat. ll aurâ également fait un
inventaire prétis de ses bijoux - la gen-
darmerie recommande d'en limtter la
possesslon à son domicile si I'on ne
dispose pas d'une pratection ad hoc -
et de photographier ses tableaux.

fassuré a donc tout intérêt à examr-
ner attentivement l 'ensemble des
clauses des polices avant d'opter
pour la moins chère). Rejoignant les
préoccupations de Phi ippe Braun, il
est un argument de vente auquel
les compagnies d'assurances tien-
nent tout particulièrement: le
service de proximité. Notre nterlo-
cuteur conclut: (Pâr exemple la
Vaudolse assurances off re gratuite
ment un secours immédiat à dorni-
cie, pour ceux de ses assurés qui
ont conclu un contrât d'assurance
responsabi ité c vile et rnénage, et
qu sont victimes d'un sinlstre,
notamment le week-end ou es
jours férrés. Elle couvre également
les frais d' ntervent on, de
réparations d'urgence et de
gard ennage des locaux jusqu'à
1000 francs par événement.) I

Une forle recrudescence des cambrio-
lages a été recensée I'an dernier par la
police cantonale vaudoise, aussi bien
dans les habitations (+ 33o/o)que dans
les commerces. (+ 12%) On a compté
très précisément un cambidage
d'habitation toutes les 1 | 7 ninutes et
un cambriolage de commerce toutes
les 2 heures et 59 minutes. Pour l'état-
major de la gendarmerie, quelques
mesures slrnp/es et q ui senblent aller
de sois'imposent sil'on veut all'ger la
statistique des délits, comme I'installa-
tion de barreaux aux fenétres sltuées
au rez-de-chaussée et le renforcement
des senures des portes d'entrée des
logements. Dans la liste de sécurités,
on trouve encore le blocage de chaque
vantail et de chaque fenêtrc, la détec-
tion infrarouge actionnant un éclairage
puissant, un coffre-fort solidement
goujonné ou encore la neutralintion
des armes tenues â /'écart des muni-
tions. Et f inalement, affime la gendar-
merie, <<une surveillance mutuelle des
habitations relève de relations de bon
voisinage ainsi que de civisme>> et en
présence de suspecls, un avis rapide et
.I<.rôr ) Ia ^ li.à à<t t iilô


