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Avenants - polices propriétaire




Avenants aux polices d'assurance titres commerciales - polices propriétaires

Chez FCT, nous sommes dévoueés a offrir a nos clients la meilleure couverture possible disponible sur le
marché. En émettant des avenants spécifiques pour chacune des transactions, nous personnalisons la
couverture de notre police dassurance titres commerciale. Nous utilisons notre expertise, pour ajouter
les avenants en fonction de l'information que vous nous fournissez lorsque vous faites une demande.
Des avenants supplémentaires peuvent étre ajoutés au cours du processus de souscription ou selon les
exigences individuelles propres a votre client.

Lesresumesdesavenantsci-dessoussontfournisatitred’informationgenérale seulement. Des conditions
d'émission pourraient devoir étre respectées afin d'émettre certains avenants et pourraient varier selon la
valeur etletype de propriété. Reportez-vous ala police et aux avenants actuels pour connaitre laréférence
juridigue exacte.

Acces

La police propriétaire géenérale offre une couverture pour la perte ou le dommage pouvant résulter du
fait qu'il n'y a pas d'acces légal a la propriété assurée. Cet avenant offre une couverture pour la perte ou
le dommage causeé par I'absence d'acces physique ou légal a la propriété au moyen d'une route principale
ou specifique, soit directement, soit par droit de passage. Avoir acces depuis une route spécifique est
souvent la clé de la viabilité d'une entreprise, comme les centres d'achat, les restaurants ou les stations-
services.

Adresse
Cet avenant offre une couverture pour la perte ou le dommage encouru, si une structure specifique, qui
était destinée a étre la principale garantie, n‘est pas située sur la propriéte visée par la police.

Améliorations futures

Pourlescasoulassuré préevoit construire desstructuressurlapropriéeté, cetavenantaugmente le montant
delapolice pouryinclure lavaleur estimée de la propriété une fois les améliorations complétées(y compris
les colts accessoires et essentiels)dans I'éventualité d'une perte.

Assurance subséquente

Cet avenant s'applique lorsque le propriétaire assure augmente le montant de l'assurance en vertu de
la police. Il est plus pertinent lorsque des structures sont construites sur la propriété assurée ou que la
valeur de cette derniere augmente de maniere significative. Cet avenant serademandé a un moment apres
I'émission de la police initiale si FCT conclut que sila couverture plus large avait été demandée a la Date de
la police, nous aurions assuré ce montant.

Avancement de la Date de la police

Cet avenant a pour effet de repousser la date de la police a chague avance de fonds, ce qui prolonge la
couverture desrisques couverts encourus entre la Date de la police initiale et la date des avances futures.
Il est applicable aux cas ou I'hypotheque est accordée a des fins de construction, mais il ne couvre pas les
hypotheques Iégales des constructeurs.
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Avances subséquentes (augmente le montant d’assurance ou jusqu’au montant d’assurance)

Ces avenants s‘appliquent lorsque I'hypotheque assurée permet des avances subséquentes. Ils avancent
la date de la police a chaque déboursement, ce qui prolonge la couverture pour tous les risques couverts
survenant entre la date originale de la police et la date des futures déboursements. Si dans le futur, le
montant du prét est augmenté au-dela du montant assuré initial prévu a la police, I'assuré peut demander
une augmentation du montant d’assurance (une prime supplémentaire sappliquera). Les avenants ne
s‘appliquent pas lorsque I'hypotheque assuree garantit une facilite de type « marge de crédit » ou «
d'exploitation ».

Les versions de ces avenants sont disponibles selon que les avances futures excedent ou non le montant
d'assurance initial.

Avis de non-conformité - Couverture intérimaire

Cet avenant couvre les pertes ou les dommages résultant de I'éemission d'un avis de non-conformite, de
defaut ou d'infraction aux reglements de zonage qui ne sont pas connus avant la date de la police et suite
a la réception d'un rapport de recherche écrit qui ne révélait aucune irrégularité. Lassuré doit effectuer
des recherches et recevoir des rapports ecrits aucune irrégularité dans les 45 jours suivant la date de la
police pourlestransactionsinférieures ou egales a 10 millions de dollars et dans les 90 jours suivant la date
de la police pour les transactions supérieures a 10 millions de dollars. La couverture en vertu du présent
avenant sera limitée au moindre des montants suivants : 10 % du montant d'assurance ou un million de
dollars (1000000 $).

Certificat de localisation

FCT offre une couverture compléete pour le certificat de localisation dans la police propriétaire générale
pour les propriétés d'une valeur allant jusqu’a 25 millions de dollars (a I'exclusion des terrains vacants).
La police générale offre une couverture contre la perte ou le dommage découlant d'une irrégularité qui
aurait eté réveélee par un certificat de localisation ajour avant la cloture de la transaction. Les irregularités
possibles peuvent inclure les empietements de la propriété assurée, des infractions ala marge de recul ou
certaines irrégularités de droit de passage. Si un certificat de localisation existant et disponible dévoile
les irrégularités, ces irrégularités doivent étre communiqués a FCT pour gue nous puissions souscrire
I'irregularite et offrir la couverture adequate.

Pourles propriétésde plus de 25 millions de dollars, toutes transactions concernant les terrains vacants ou
les transactions pour lesquelles un certificat de localisation ajour existe ou est sur le point d'étre obtenu, il
existe différents niveaux de couverture possible offerts par avenant.

Certificat de localisation - tel quel

Cet avenant soutient I'exactitude d'un certificat de localisation existant en offrant une couverture
pour la perte ou le dommage résultant d’irrégularités qui n‘ont pas éte divulgués sur le certificat de
localisation existant.



Avenants aux polices d'assurance titres commerciales - polices propriétaires

Certificat de localisation - enléevement forcé, titre négociable (un certificat de localisation
existant est fourni)

Cet avenant est emis lorsqu’il existe un certificat de localisation et qu'il demontre un défaut, tel
gu'un empiétement. Le probleme sera souscrit, et si FCT est disposée a assurer le risque, la
couverture sera offerte si le propriétaire assure est forcé d'enlever ou de corriger le probleme au
cours de la période de son droit de propriété. Il n'y a pas de couverture offerte sur la négociabilité
du titre sile probleme survient apres la vente de la propriété, cependant la méme couverture sera
offerte aux acheteurs subséquents(une nouvelle police sera émise moyennant une nouvelle prime).

Contiguité

Cet avenant s‘applique lorsque l'acheteur acquiert une parcelle de terrain adjacente a la propriéte qui lui
appartient déja ou lorsqu'il acquiert des parcelles de terrain qui sont adjacentes I'une a l'autre et qu'il a
I'intention d'utiliser ces parcelles ensemble. Il offre une couverture contre la perte ou le dommage s'ily a
une absence de contiguité dans une parcelle ou entre les parcelles et qu'il est détermineé qu'elles ne sont
pas contigués l'une a l'autre. Par exemple, une riviere traverse une parcelle de terrain.

Copropriété divise

Lorsque la proprieté assuree est une copropriéte divise, cet avenant offre une couverture contre les

pertes ou les dommages encourus, en raison :

« du défaut de la déclaration de divulgation du syndicat des copropriétaires de dévoiler toute situation
qui donnerait au syndicat des copropriétaires le droit de demander une augmentation des charges
communes ou une cotisation extraordinaire (a I'exception des études sur le fonds de réserve);

« lapropriété ne fait pas partie de la copropriété divise en vertu du Code civil du Québec (« CCQ »);

« lesdocuments exigés parlaloi ne se conforment pas au CCQ, ayant ainsi un impact sur les titres.

Engagement, condition et restriction
Cet avenant offre une couverture contre la perte ou le dommage résultant d'infractions a certaines
conventions, conditions et restrictions publiées dans les registres publics.

Si la propriété assurée contient une structure, cet avenant prévoit également une couverture contre la
perte s'il y a des dommages aux structures existantes qui empietent sur une servitude, si les dommages
résultent de I'exercice d'un droit d'utilisation de la servitude, et pour les dommages aux améeliorations
existantes découlant du droit d'une autre personne d'extraire ou de développer des minéraux depuis la
surface du terrain.

Les versions de cet avenant sont appliquées selon que la propriété contient une structure ou non.
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Fraude aprés la Date de la police

La police proprietaire generale offre une couverture pour la fraude survenant avant ou pendant la
transaction assurée. Cet avenant étend la couverture pour y inclure tout acte frauduleux survenant au
cours de la possession de la propriété. Par exemple, s'il survient une publication de transfert de titre
frauduleuse ou si une hypotheque frauduleuse est publiée sur le titre.

La couverture est limitée a un montant maximum de cing (5) millions de dollars. Cette couverture ne
s'applique pas sur les terrains vacants.

Non-imputation
Cetavenants‘appliquelorsgqu'unetransactionimpligueunevented’actionsenconfirmantqu’uneréclamation
envertude cette police ne serapasrefusée aumotif que I'assuré actionnaire avait connaissance de faits ou
de problemes qui étaient connus de ses anciens actionnaires, administrateurs ou dirigeants. Cet avenant
remplace l'exclusion de la couverture générale de la police propriétaire relative a la connaissance par
I'assuré actionnaire d'un vice, méme si le vendeur actionnaire pourrait avoir eu connaissance du probleme
donnant lieu a la réclamation.

Les versions de cet avenant sont appliquées selon que la transaction implique un transfert complet ou
partiel des parts.

Premiéres Nations - amendement de la définition des registres publics
Cet avenant adapte certains termes contenus dans la police générale s‘appliquant aux transactions
concernant des propriétés des Premieres Nations.

Propriété prise a bail

Cet avenant convertit le langage du droit de propriété et la couverture dans la police pour une proprieteé
prise a bail et offre une couverture pour les problemes spécifiques aux propriétés prises a bail, telles que
les dépenses de demenagement et les ameliorations locatives, les dommages que le locataire assure est
tenu de payer au sous-locataire, et les colts raisonnables pour obtenir un nouveau bail.

Réponse du gouvernement

Cet avenant offre une couverture pour la perte ou le dommage résultant d'une inexactitude d'une réponse
écrite d'une autorité gouvernementale ou quasi-gouvernementale recue relativement a des avis de non-
conformité ou des avis de défaut ou au zonage de la propriété (p. ex., avis de non-conformité municipal,
autorité de conservation, ministére de la Santé, etc.) suite a une recherche hors titre. Les recherches et
les demandes doivent étre faites avant la cléture de la transaction afin que la couverture en vertu de cet
avenant puisse s'appliquer. La couverture n'est pas offerte pour les réponses inexactes concernant les
qguestions environnementales.
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Taxes municipales

Cetavenant offre une couverture pour la perte oule dommage résultant de la taxation de la propriété faite
sur une plus grande étendue ou sur une autre parcelle dans laguelle I'assuré n‘a aucun droit de propriété. |l
y aurait une couverture, par exemple, sil'assuré achetait la propriété A mais recevait une facture de taxes
foncieres pour les proprietés A et B.

Il y a également une couverture pour une servitude publiée sur la propriété assurée qui est annulée par le
non-paiement des taxes foncieres ou autres contributions imposeées sur le fonds servant par une autorite
gouvernementale.

Titre négociable

Cet avenant peut étre émis pour offrir une couverture contre un probleme connu pendant la durée du
droit de propriété de l'assuré et permet souvent a une transaction d'étre cléturée comme prévu sans
devoir attendre la résolution du probléeme (p. ex., des infractions connues aux réglements de zonage,
des empietements sur le terrain adjacent, tenter de localiser une partie qui n‘est pas impliquée dans la
transaction courante, etc.). Cette couverture ne s‘applique pas si le probleme survient lorsque la propriété
est vendue; cependant, la méme couverture sera offerte aux acheteurs subséquents (une nouvelle police
sera émise a ce moment moyennant une nouvelle prime).

Les problemes connus sont souscrits au cas par cas et I'avenant est personnalisé selon les circonstances
du probleme et du risque assume.

Zonage - structure complétée

Cet avenant offre une couverture pour la perte ou le dommage, subit ou encouru, lorsque l'utilisation de la
propriété assurée ala date de la police n‘est pas permise en vertu des reglements de zonage applicables.
Il offre également une couverture si I'assuré ne peut utiliser la propriété ou doit enlever ou modifier la
structure a cause d'infraction a un reglement de zonage (p. ex., la superficie, la largeur ou la longueur du
terrain comme site de la construction, la surface utile, la marge de recul ou la hauteur).

[l n'y a pas de couverture si l'utilisation n'est pas permise suite ala non-conformité a une condition prévue
dans le reglement de zonage. Par exemple, il n'y a pas de couverture si une entreprise ne respecte pas
un reglement exigeant qu'un permis soit obtenu par une autorité compétente avant que l'usage ne soit
autorise.

Zonage (usage seulement)

Cet avenant offre une couverture pour la perte ou le dommage, subit ou encouru, lorsque l'utilisation de la
proprieté assurée ala date de la police n‘est pas permise en vertu des reglements de zonage applicables.
Il est généralement émis en remplacement de I'avenant Zonage - structure complétee lorsque le terrain
assure est vacant.



Foire aux questions

Comment émettez-vousles avenants? Pourquoi sont-ils différents de ceux des autres assureurs titres?
Nous croyons qu'il faut travailler conjointement avec les professionnels juridiques pour créer la meilleure
police possible pour leurs clients. A titre de chef de file de l'industrie de l'assurance titres au pays, nous
faisons appel a notre expertise pour déeterminer et émettre les avenants pertinents afin d'offrir a vos
clients la police la plus complete qui soit. Nous le faisons en posant des questions clés pour comprendre
votre transaction et ainsi s'assurer que la bonne couverture est offerte.

Il est important de savoir qu'une police avec moins davenants n‘'offre pas moins de protection. Méme si
nous offrons une large variéte d'avenants, nous mettons régulierement a jour notre police generale poury
inclure les changements apportés a des couvertures spécifiques. Dans plusieurs situations, nous incluons
également desavenants plusrationalises et complets au lieu d'émettre laméme couverture sous plusieurs
avenants.

Vousn'étespascertainsiunavenantsappliqueavotretransactionouvouscherchezouunetelle couverture
est situee dans la police? Vous n‘avez qu‘a nous le demander! Nous sommes la pour vous aider.

Pourquoi vous n‘avez pas d'avenant sur la couverture intérimaire pour les propriétaires?

La couverture intérimaire est incluses dans la police propriétaire genérale. La couverture intérimaire
protege contre les publications adverses faites entre le moment ou la transaction est cléturée / les fonds
sont avancés et le moment ou la publication des documents de garantie (I'acte) est faite. Cette couverture
est importante dans les juridictions ou la publication peut occasionner des délais, pour les clétures avec
des délais serrés, pour les transactions multi-sites ou multi-juridictionnelles.

En autant que la recherche sur les titres est a jour a la date de cloture et que le propriétaire/l'acheteur
assure prend des moyens raisonnables pour effectuer la publication dans un délai minimal, la couverture
intérimaire est automatiquement en vigueur et une confirmation de la couverture par FCT n'est pas
nécessaire. Yous n‘avez qu'a garder une copie de la mise a jour de la recherche dans votre dossier. Tout
nouvel acte apparaissant dans la mise a jour de larecherche doit étre divulgué a FCT avant la cléture pour
que le probleme puisse étre souscrit en conséquence.

Est-ce que des frais supplémentaires s‘appliquent aux avenants?

Certains avenants pourraient encourir des frais suppléementaires, mais ce n‘est pas le cas pour la plupart.
Géneralement, les avenants qui augmentent le montant d'assurance ou qui repoussent la date de la police
(la couverture) comportent des frais supplémentaires.

Offrez-vous des avenants spécifiques a des projets énergétiques?

Oui nous offrons des avenants qui offrent une couverture pour des problemes qui sont specifiques aux
projets énergetiques comme les parcs éoliens et centrales solaires. Communiquez avec notre equipe des
Solutions commerciales pour plus d'informations.
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Que se passe-t-il sij'ai besoin d’'une certaine couverture quin‘est pasincluse dansla police propriétaire
générale ou dans un des avenants mentionnés précédemment?

Veuillez communiquer avec nous le plus tot possible au cours de la transaction. Si cela est possible, nous
allons travailler avec vous pour vous offrir une couverture personnalisée.

Quelles sont les recherches qui doivent étre effectuées?

Veuillez consulter nos criteres de souscriptions pour connaitre la liste des recherches et vérifications
qui doivent étre effectuées pour émettre une police dassurance. Des recherches supplémentaires ou
de l'information supplémentaires peuvent étre nécessaires pour émettre certains avenants et, lorsqu’il
y a lieu, ces exigences specifiques seront enumérées lors de I'emission de I'engagement d'assurance et
peuvent varier selon la valeur de la propriété assurée et le type de propriété.

(1.866.744.8962 » FCT.ca dFCT

Sous réserve de certaines exceptions, les polices d'assurance titres commerciale d'une valeur égale ou inférieure a 10 millions de dollars
canadiens sont offertes par la Compagnie d’assurances FCT Itée. Les polices d'assurance titres commerciale de plus de 10 millions de
dollars canadiens sont offertes par la Compagnie d‘assurance titres First American. |l convient de consulter les documents de police
pour confirmer l'identité de I'assureur relativement a toute transaction individuelle. Les services sont offerts par la Compagnie de titres
First Canadian Limitée. Le fournisseur de services n‘offre pas de produits d'assurance. Le présent document n‘a pour but que de fournir
des renseignements généraux. Pour connaitre la couverture et les exclusions exactes, reportez-vous a la police. Des exemplaires sont
fournis sur demande. Certains produits et services peuvent varier selon la province. Les prix ainsi que les produits et services peuvent
changer sans preavis.
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