REPUBLISUE UNIE DU C..MEROUN PLIX - TRAVAIL - PATRIE

LOI n° 81/03 DU 07 JUIL 1981
FIXANT LE STATUT DE LA COPROPRIETE DES
IMMEUBLES BATIS o=

L'.L3 ENBLEE NATIONALE A DELIBERE
ET .DOPTE

LE PRESIDENT DE LA REPUBLITUE PROMULGUE
LA LOTI DONT LA TENEUR SUIT :



CHAPITRE I

DEFINITTONS
Article 1er.- La présente lol régit tout immeuble biti ou groupe
dTimmeubles bitis dont le propriété est répartie entre plusieurs
pergonnes par lots comprenant chacun une partie privative et une
quote-part des parties communes.

Article 2.~ La copropr.été prend fin :

~ par expropriation pour cause d'-utilité publique ;3

~ par acqu:sition par une seule personne des lots
des autres copropriétaires,

— par la décision de 1l'Assemblée des copropriétaires
de ne pas reconstruire 1l'immeuble ou le groupe d'im—
meubles aprés leur destruction,

- Par 1l'apport au capitgl d'une société de tous les
lots des copropriétaires,

Article 3.~ Les parties communes sont celles qui sont affectées
32 1'usage ou 4 1'utilité de tous les coproprictaires ou de plu-

sieurs d'entre eux.

Elles constituent la propriété indivise de l'ensemble
des coproptiétaires ou de certains d'entre eux et ne peuvent faire
1'objet, séparément des parties privatives, d'une action en partage
ou en licitation forcée,

Article 4.~ Les parties communes visées 3 l'article 3 ci-dessus

sont notamment

- le titre foucier et le sol sur lequel est bAti 1l'im-
meuble ou le groupe d'immeubles, les cours, parcs,
jardins et vo.es d'accés ;

- les clBtures séparatives de la voke publique et des
voisins 3

- le gros oeuvre (fondations, murs de fagades, de pi-
gnons, de refonds et gros porteurs) le gros oeuvre
des pianchers, le plancher des caves, la toiture de
1'immeuble et d'une maniére générale, l'ossature du
biAtiment 3

- les cloisons séparatives de deux lots différents ;

- les ornements des fagades j

- les coffres, gaine, conduits de fumée et t8bes de
cheminée, la climatisation centrale

- les locaux, cespaces et services communs (emplacement
des compbeurs et brancheuments d'égoflt, locaux de con-
ciergerie, hall d'entrée et locaux de circulation,
cage d'escaliers, les escaliers eux-mémes, portes
et fenétres se trouvant sur les parties communes ;

- les ascenseurs et tout ce qui en dépend 3
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- les canalisations de distribution d'eau, d'électri-
cité, de téléphone, de gaz de chauffage, d'écoule~
ment des eaux pluviales et ménagéres sauf les parties
de ces canalisations affectées a l'usage exclusif
d'un seul copropriétaire 3

4es compteurs généraux d'eau, d'électricité et de gaz 3

les instzallations d'éclairage, de radio ou de télé-
vision se trouvant sur les partics comnmunes 3

- le matéricl nécessaire a llentretien de 1l'immeuble j

- le gros oeuvre des garages souterrains, leurs rampes
d'accés et leurs dépendances.

Bt, d'une fagon generale, tous les espaces ou locaux
qui ne sont pas affoctés & l'usage d'un seul copropriétaire.

Le réglement de cooroprlete pout, suilvant la destina-
tion et 1l'usage de certains lots, C¢te ndre ou restreindre la liste
des parties comnmunese.

Article 5.~ Les copropfiétaireo joulssent en outre des droits
accessoires ci~apreés attachés aux parties communes

- le droit d'affouiller 1le sol ou de surélever un bia-
timent & usege commun ou comportant des lots diffé-
rents 3§

- le droit 4'édifiar des bAtiwents nouveaux dans les
coursyparcs ou jardins.

Article 6.- Les parties privatives sont ceiles qui appartiennent
exclusivement & chacun des copropriétaircs,

Elles sont situées a 1l'intéricur des locaux dont cha-
cun a l'usage exclusif et comprennent notaument f

- les rev8tements du plancher et enduits couvrant le
plafond 3

- les portes d'entrée, les fenétres, balustrades, bal-
cons ¢t lcurs accessoires

- les cloisons scparatlves de diverses pleces sauf
si ccs cloisons délimitent deux copropriétés ;

- les tuyaux, canalisations ou lignes intérieures af-
fectées a l'usage local pour la distribution d' eau,
d'elecfr1c1te, et pour l'@vocudtlon des eaux usées
ainsi que les compteurs afférents a ces distributions;

« les installations sanitaires des cuisines, des pla-
cards, penderies et étagéres ;
- la serrureric et la robinetterie, les glaces et la
peinture,
Le réglement de copropriété neut, selon la destination
de 1'immeuble ou l'usage de certains de ses lots, restreindre
ou étendre 1l'énuméretion du présent article,
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CHAPITRE LI

ORGANISLTION ET IMMATRICUL.,TION

Article 7- - L'immeuble ou le groupe d'immeubles en copropriété

est divisé en autant de lots qu'il y a d'unitdés d'habitation ou
de services autonomese.

La réwartition des lots entre copropriétaires et la
détermination de la consistance de chacun d'cux sont contenus
dans le réglement de copropriété dont le modele cst fourni par
1'Administration.

Ce réglement, rédigé par un Notaire du lieu de situa-
tion de 1'immeuble, est soumis & la formalit< de l'inscription
dans les livres fonciers tenus par le sService des Domaines.

Article 8.~ La description de chague lot fait ressortir sous
forme de tableau ¢
- la désignation de 1l'immeuble par une ou plusieurs
lettres majuscules ;
- le numéro du lot ;
- La consistance des parties privatives avec indica-
tion precise de leur superficic cumulée ;

- la quote =~ part de la proprildté des parties communes
qui est proportionnelie au »rix dec revient du lot,
tout l'immeuble valant un indice fixe égal a 1000,
Sous réserve des dispositions de l'article 13, cette
quote-part sert de base au calcul de la participation du copro=-
priétaire aux dépenses communes.
Article 9.~ Tout accuéreur d'un lot dans n immeuble en coproprié-
t& obtient un Titre de Fropriété ayant lo ulme force juridique
et bénéficiant de la méme »rotectior lézale que le titre foncier,
L'inscription de 1l'acte d'acguisiticn dans les livres
fonciers fait référence au titre foncier du sol suivi :
- de la ou des lettres d'identification de 1'immeuble ;
- du nunéro du lot ;
- du numéro de la série nor..zie Ges titres dans les
livres foncliers du Départemont intéressé.,
CHAPITRE TIIT
DROITS ET OBLIGATICND DES COPRCIRIETAIRES

Article 10.-Tc vrdglenent de copropriété prévu a l'article 7
comporte Il'état descriptif de division ¢t d¢termine la destina-
tion des parties privatives et communes ainsi que les conditions
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de leur jouissance. Il fixe, sous réserve dos dispositions de
la présente loi, les régles relatives & l'administration des
parties communese.

Article 11.~-Chacun dcs copropriétaires use librement des par-
Ties communes sous réserve de respecter leur destination et de
ne pas faire obstacle aux droits des autres copropriétaires et
des tiers.

Article 12.,=-Chacun dcs copropriétaires joult librement des lo-
caux lul appirtenant pourvu que la tranquillité d'autrui soit as-
surée. Il peut modifisr la distribution intérieure des piéces

de son lot sans toutcefois toucher & la consistance des parties
communes.

Article 13.-Les coproopriétaires sont tenus de participer 3

- aux charges entraiinées par les services collectifs
et les ¢léments d'équipement commun, en fonction de
de 1'utilité que ces services et éléments présentent
a l'égard de chaque lot 3

- aux char%gs relatives & la conservation, a 1l'entre-
tien ct @dmlnlstratlon des parties communes a un
taux égal a leur quote-part resvpective dans les par-
tics cowununes,

. Le réglemcnt de copropriété fixe la quote-part affé-
rente 4 chaque lot dans chacune des catéeioii.s de charges.
" 4
Article q4.- Les charges das copropriétoires coumprennent no-—
tamment:

- l.s assurances cocuvrant les risques concernant 1'im-
meuble (rosponsabilité civile,inco@fie, A EMs dos
eaux), non compris cellcs que tout coproprietaire peut
souscrirc a titre particulic. j

- les frais d'éclairage des 1 .rties communes j
3 b ]

- les taxcs d'enlévenment des ordures si celles-ci ne
sont paos pergues a la source oupres des coproprié-
taires ou locataires ;

[ 6]

- les freis d'ontretien des espaces verts

- la consommation d'eau pour l'entrctien général ;

- lcs frais de fonctionncment de l'ascenseur, y com=
pris les réparations.

Et, d'une fagon générale tout: cherge définie par le
réglement de copropriete,
Article 15.- Le copropriétaire b&illcur n'est sucun cas exoné-
TE de ses obligations ot respunsabilités telles qu'elles sont
définies par la présente loi ct le régleaent de copropriete.
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I1 est civilement et solidairement responsable de son
locataire, nonobstant toute action récursoire.

CHLPITRE IV

ADMINISTRATION

Article 16.-Dés 1'aliénation d'un lot le promoteur de 1'im~
meuble ou du groupe d'immeubles et 1'acquéreur se constituent
en syndicat doté de la pcrsonnalite civilce.

Le syndicat a pour objet la conservation de l'immeuble,
1'entretien et 1'administration des partics conmunes et 1'exécu-
tion des dispositions du réglement de copropriete.

T1 établit, s'il y a lieu, ot wodifie le réglement
de copropriété.

I1 est apte & agir en Jjustice tant en damandant qu'en
défendant, méme contre un ou plusieurs copropriétaires.

Article 17.- Le syndicot cst responsable dcs counages causés aux
copropriétaires ou aux ticrs par le vice des construction ou le
défaut d'entretisn des parties communcs, sans préjudice de tou-
tes actions repoursoites,

Article 18.~ Les décisions du syndicat sont priscs en Assemblée
générale des copropriéteires ; leur execution est confiée a un
gérant désigné par 1l'issemblée générale.

A défaut de nomination ou en cas d'empéchement du gé-
rant élu, un gérant peut &tre désigné por le Président du Tribu-
nal de 1ere instance saisi a la requete d'un covropriétaire ou
d'un tiers.

Article 19.- (1) = les décisions de 1'asseablée générale sont pri-
Ses 3 13 majorité des voix des coproprictalres présents ou repre-
sentés, chacun d'eux disposant d'un nombrc¢ de voix proportionnel

3 sa quote-part de milliémes de copropriétl,
(2) - Nonobstant les dispositions de l'alinéa pré-

cédent
a) sont prises & la majorité des deux tiers les déci-
sions concerngnt:

- 1'éteblissenent ou la uodificetion du réglement de
copropriété

- la désignoetion et la révocetion du gérant ainsi que
ses cond:tions d'emploi j

- 1la mise on veleur des partics co.unes 3

- la vente .es partices communcs autres que colles pré=-
vues ci~dessous j

Ooosoo/ooecva



-~
- O LR}

(b) sont prises & 1l'unanimité des voix de l'ensemble
des copropriétaires les décisions sutorisant 1l'alié-
notion des parties cormuncs dont la conservation est
nécessaires au respect .c¢ lo destinstion de 1l'im-
neubles

2) L'issemblée générale ne peut, a4 quelque maaorlte
que ce soit, impos;r 4 un copropriétaire une modificetion a 1la
destination de scs rtles prlvatlves ou aux modslités de leur
Jjouissance, telles qu clles résultent du réglement de copropriété.

Article 20.= Mandataire du syndlcat le géreont veille & 1'exécu-
tion du reglement de copropriété c¢t des décisions de 1'assemblée
générale 3 il doit en outre, en cas d'urgence, engager les travaux
nécessaires & la conservation de 1l'immeuble.

I1 représente le syndicat dans tous les actes de la vie

civile et en jusvice.

I1 convoque 1l'Asscmblée génér.lc des copropriétaires
aussi souvent quec nécessaire et au aoins unc fois per an, d'office
ou & la demande d'un quart des copropriétaires.

Article 21.- Les créances du syandicat cnvers un coproprlctalre

Eneflclent d'un pr1v1lege légal sur son lot venant immédiatement
aprés celui du bBilleur des fonds ayant scrvi a l'acquisition dudit

lot, dans les conditions fixées par 1a 101.

Article 22.- Tout otaire appelé a dresscr un acte d'aliénation
d'un lot 301t exiger du cédsnt un certificet de non redevance
ayant moins d'un mcis de date délivré ver le gérant du syndicat.
A défaut de ce certificst, l'ccte de mutation n'est
pas dressé.
Le nouveau copropriétair: se substitue d'office aux

droits ¢t obligations de son vendeur t.nt cn ce qui concerne
les parties communes quc les partics nrivatives.

CHAPITRE V

aJ

RECONSTRUCT LON

Article 23.= Zn cas de destruction particllc de 1'immeuble,
les sinistrés, votant a la majoritc sinple, peuvent exiger du
syndicat la reconstruction des partiecs cndommagées.

Les modalités de répartition des charges résultant

de cette reconstruction sont fixdes per délibération de 1'As-
semblée générale,

En cas de destruction totalc, 1o décision de recons-
truction c¢st prise cn Assemblée genﬂrale a la majorité des deux
tiers des voix dcs copropriétaires du bitiment,
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CHLPITRE VI

STSECOITIOND £lov b wud, Ldies .Duud

Article 24.- Le réglement de copropridté ot les statuts du syndica®% des
coproprictaires bénéficient, lors de leur nrésentation & la formalité de
l'enregistrement, du minimum de perception dcs actes notariés.

ARTICLE 25.- A partir dc la constitution initiale de la copropriété et Jjus-
quTa la vente du dernicr lot, les actes d'acruisition sont frappés des
droits osrévus & l'article 115 du Code de 1'Erregistrement, du Timbre et de
la Curatelle.

n cas de re ” u C »a emier acquére acte

En cas e revente d'un lot par un premil cquéreur, l'act
d'acquisition est soumis au régime du droit coruimine

ARTICLE 26.- La fiscaiité applicable au titre de propriété instituée a
TTarticle O de la préscnbe loi est la méme quc cclle & laquelle est sounis
le titre foncicr.

LARTICLE 27.- Les copropri‘taires actuels d'irmcubles en appartements, a
us~ge de bureau ou de coumerce ou destinés & toute autre activité doivent se
eomformer aux dispositions de la présentc loi.

ALRTICLE 28.- Le coproprictaire dispose d'un d¢l.i de deux mois & compter de
Ts notification pour défércr devant la Juridiction compétente la décision
de 1'issemblée généralc iclstive soit a lo 1i0dific.tion de la repartition
des charges, soit & l'elidénation des partics comauncs nécessaires a la
conservstion de la destinetion de 1'immouble.

ARTICLE 29.- Les contr ts de prét en vue de la réalisation d'ensenples
TomobIliors destinés & la vente peuvent comporter une clause d'affectation
hypothécaire de tous lcs appartements de 1'immcuble avece indication de 1la
division de l'hypothéquc par lot.

Lors de la vente le produvit est, a la diligence du Notuoire,
versé dans le compte du promoteur ouvert 4 lo Bangque intéressée qui, selon
les clauses contractuellcs, préléve les factions de créance co. respondant
a la partie vendue.

Q

¢ paicment emporte mainlevie “c 1'hypotheque affectant
le lot.

ARTICLE 3%0Q.- Un décrct fixe en tant que de bosoin les modalités d'application

de la présente loi.

ARTICLE 31.- La préscnte loi scra enregistrie ot publiée au Journal Officiel
en francais et en anglais./=

Y .0UllDE, le 07 JUIL. 1981,
LE . ..8IDZNT DE LA REPUBLIQUE,

(é) M DOU AHIDJO

Pour Copie Certifiée
ConfoEge
Le Directe.. de la Législation

F, X. MBOUYOM.




