REPUBLIQUE DU CAMEROUN PAIX - TRAVAIL - PATRIE

LOI N° 2010/022 Du 21 DEC 2010

RELATIVE A LA COPROPRIETE DES IMMEUBLES

L’Assemblée Nationale a délibéré et adopté, leiBe@s de la République promulgue la loi
dont la teneur suit :

CHAPITRE I
DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE 1 - (1) La présente loi régit la propri@tés immeubles batis ou a batir, appartenant
a plusieurs personnes, répartie par lots et comptechacun, une partie privative et une
guote-part des parties communes.

(2) Elle s’applique également aux ensembles imrebilbatis et aux différentes résidences
constituées d’habitations contigués ou séparéesit aes parties communes appartenant dans
l'indivision a 'ensemble des copropriétaires.

ARTICLE 2 - Au sens de la présente loi et de setesed’application, les définitions ci-aprés
sont admises :

» Lot : partie privative et quote-part des parttesnmunes d’'un immeuble en copropriété ;
» parties privatives : parties des batiments ettdeains réservées a l'usage exclusif d'un

copropriétaire déterminé ;

» Parties communes : parties des batiments eededns affectées a 'usage ou a I'utilité de
tous les copropriétaires ou de plusieurs d’entxe; eu

» Destination de 'immeuble : ensemble des carmtigues de construction, d’affectation,
de confort, de commodité, d’environnement et déitiue qui définissent le genre, la qualité,
le standing et la valeur d’'un immeuble ;

» Syndic de copropriété : organe d’exécution dessd#ns du syndicat prises en Assemblée
Générale ;

» Reglement de copropriété : acte conventionnddliéeatre copropriétaires, ainsi qu’entre
chacun d’eux et le syndicat ;

» Etat descriptif de division : document d’idertiftion des lots pour les besoins de publicité
fonciére ;

» groupe d'immeubles : ensemble d'immeubles béatikriiquement homogénes dont chaque



propriété est répartie en lots comprenant chacue partie privative et une quote-part de
toutes les parties communes ;

» Ensemble immobilier : groupe d’'immeubles batisitdies batiments constitués par des
immeubles collectifs ou des maisons individuellest fi'objet de droit de propriété et/ou de
copropriété, se superposant a une copropriété @éngwmprenant le sol et tous les éléments
d’équipement nécessaires a I'ensemble ;

» Titre de propriété : certification officielle die propriété immobiliere d’'une personne sur un

ou plusieurs lots d’'une copropriété ;

» Unions des syndicats : groupement de plusieunslisgts dont I'objet est d’assurer la
gestion partagée des charges des copropriétaiges aytre elles un lien juridique et/ou
physique.

ARTICLE 3 - (1) Les charges de copropriété sontleselqui s’attachent aux lots et
représentent des sommes qui doivent étre payéelepaopropriétaires au syndic pour le
compte du syndicat qui en est débiteur aupresieiss t

(2) Les charges de copropriété se divisent en ekaggnérales liées a la conservation, ‘a
'entretien et a 'administration des parties conmesi et en charges spéciales ou d’affectation
entrainées par les services collectifs et les élé&mEéquipement commun.

CHAPITRE Il

DE LA STRUCTURE ET DES CONSEQUENCES JURIDIQUES DE COPROPRIETE
SECTION |

DE LA DIVISION JURIDIQUE DE L'IMMEUBLE

ARTICLE 4 - L'immeuble soumis au statut de la cqpiété est juridiquement divisé en lots
correspondant chacun, d’'une part, a une parti@fwe, et d’autre part, a une quote-part des
parties communes.

ARTICLE 5 - (1) Sont  notamment  réputées  parties roomes :

» le sol, les cours, les parcs et jardins, les syal&acces, les facades et les clétures ;

» le gros ceuvre des batiments, les équipements oas)ymy compris les parties de
canalisation y afférentes qui traversent les logaiwvatifs ;



» Les coffres, gaines et tétes des cheminées ;

» Les passages et corridors ;

» Les locaux de services communs.
(2) Sont réputés droits accessoires aux partiesnores :

* le droit de surélever un batiment affecté a lggssaommun ou comportant plusieurs locaux
qui constituent des parties privatives différentesd’en affouiller le sol ;

* le droit d’édifier des batiments nouveaux darss deurs, parcs ou jardins constituant des
parties communes ;

* le droit d’affouiller de tels cours, parcs etdias ;

* le droit de mitéyenneté afférent aux parties cames.

ARTICLE 6 - Les cloisons séparant des parties fikiga et non comprises dans le gros
ceuvre, sont présumées mitoyennes entre les locaebeg séparent.

ARTICLE 7 - Les parties communes et les droits lgur sont accessoires ne peuvent faire
I'objet séparément des parties privatives d’uneaatn partage, ni d’'une licitation forcee.

SECTION I

DU STATUT PATRIMONIAL ISSU DU LOT

ARTICLE 8 - Le fractionnement juridique de I'immdaben lots entraine d’office pour les
titulaires de ceux-ci, I'acquisition de droits sifi§jties et la soumission a certaines obligations
propres au statut de la copropriété.

PARAGRAPHE | DES DROITS DES COPROPRIETAIRES

ARTICLE 9 - Avant I'achat de son lot, le futur copriétaire doit prendre connaissance de
toutes les informations relatives tant a ses otitiga qu’a ses droits ainsi qu’aux conditions
de vie en copropriété. Et pour permettre au nowaeeuéreur de jouir dudit droit, un



exemplaire du reglement de copropriété lui est separ le Notaire ou le promoteur.
ARTICLE 10 - (1) Les parties privatives sont la jmiété exclusive de chaque copropriétaire.
(2) Chaque copropriétaire use et jouit libremerd parties tant privatives que communes, a
condition de ne porter atteinte ni aux droits deses copropriétaires, ni a la destination de
immeuble.

(3) Tout copropriétaire peut valablement agir estige, soit pour la défense de ses intéréts
personnels, soit exceptionnellement pour la défdesantéréts collectifs de la copropriété. Il
en informe préalablement le syndicat.

ARTICLE 11 - (1) La destination des parties privat et les modalites mémes de leur
jouissance prévues par le réglement de copropréfieuvent, a quelque majorité que ce soit,
faire I'objet d’'une modification imposée au copriépaire par I'Assemblée Générale.
(2) Les copropriétaires qui subissent un préjugiae suite de I'exécution des travaux, en
raison soit d’'une diminution définitive de la vatale leur lot, soit d’un trouble de jouissance
grave, méme s’il est temporaire, soit de dégradatamt droit a une indemnité. Cette
indemnité est a la charge de tous les copropréitait répartie en fonction de la participation
de chacun au codt des travaux.

ARTICLE 12 - Les droits des copropriétaires sur et ne peuvent valablement se heurter a
une limitation dictée par le reglement de coprdpragtie dans la mesure ou cette limitation est
conforme a la destination de I'immeuble.

PARAGRAPHE Il

DES OBLIGATIONS DES COPROPRIETAIRES

ARTICLE 13 - (1) Les copropriétaires supportent nbégation générale de couverture vis-a-
vis des engagements du syndicat. lls assurent notainle paiement des charges de
copropriété. (2) Les copropriétaires sont tenusalescrire les assurances de toute nature qui
garantissent la survie de 'immeuble.

ARTICLE 14 - (1) Les copropriétaires sont tenus pmhticiper aux charges spéciales
entrainées par les services collectifs ou les é&ndéquipement commun, en fonction de
utilité que ces services et équipement présenteaat I'égard de chaque
(2) Les copropriétaires sont également tenus décjper aux charges générales relatives a la
conservation, a I'entretien et a I'administratioesdparties communes, proportionnellement
aux valeurs des parties privatives comprises dans lots.

(3) Le reglement de copropriété fixe la quote-paiférente a chaque lot, dans chaque
catégorie de charges.

ARTICLE 15 - (1) Sous réserve des dispositions’deidle 14 ci-dessus, la répartition des



charges ne peut étre modifiée qu’'a la majorité issgaux articles 51, 52 et 53 ci-dessous,
Toutefois, lorsque des travaux ou des actes d’'aitopni ou de disposition sont décidés par
I’Assemblée Générale statuant a la majorité expggda loi, la modification de la répartition
des charges ainsi rendue nécessaire peut étrecdéuanl 'Assemblée Générale statuant a la
méme majorité.

(2) En cas d’aliénation séparée d'une ou de plusiéactions d’'un lot, la répartition des

charges entre ces fractions est, lorsqu’elle mest fixée par le réglement de copropriété,
soumise a l'approbation de I'Assemblée Généraléuatd a la majorité des voix des

copropriétaires présents ou représenteés.

(3) A défaut d’'une décision de I'Assemblée Générataifiant les bases de répartition des
charges dans les cas prévus aux alinéas précédents,copropriétaire peut saisir la
juridiction compétente a l'effet de faire procé@dela nouvelle répartition rendue nécessaire.
(4) Le copropriétaire dispose d’'un délai de deuxnis a compter de la notification pour
déférer devant la juridiction compétente, la décisie 'Assemblée Générale relative soit a la
modification de la répartition des charges, soitl'a@iénation des parties communes
nécessaires a la conservation de la destination démmeuble.
ARTICLE 16 - (1) Dans les cinqg (5) ans qui suivdat publication du reglement de
copropriété au livre foncier, chaque copropriétpieat poursuivre en justice la révision de la
répartition des charges si:

» la part correspondant a son lot est supérieure pmas dun quart;

» la part correspondant a celle d’'un autre copébpirie est inférieure de plus d’'un quart,
dans l'une ou l'autre des catégories de chargeell@ qui résulterait d’'une répartition
conforme aux dispositions de I'article 14 ci-dessus

(2) L'action prévue a l'alinéa | ci-dessus peutlégent étre exercée par le propriétaire d’'un
lot avant I'expiration d’'un délai de deux (2) ans@mpter de la premiere mutation a titre

onéreux de ce lot intervenue depuis la publicationréglement de copropriété au livre

foncier.

(3) Si l'action intentée conformément aux alinéast I2 ci-dessus est reconnue fondée, le
tribunal procede a la nouvelle répartition des gbsr

ARTICLE 17 - Pour le paiement d’'un ou des arriadés charges, la clause dite de solidarité
entre I'ancien et le nouveau propriétaire en camdation du lot est inopérante vis-a-vis du
syndicat qui ne saurait I'invoquer pour agir eroraagement contre le nouveau copropriétaire.

ARTICLE 18 - (1) Les créances de toute nature dodepat a I'encontre de chaque
copropriétaire sont, qu’il s’agisse de provision ael paiement définitif, garanties par une
hypothéque Iégale sur son lot.

(2) L’hypotheque peut étre inscrite soit apres nesedemeure restée infructueuse d’avoir a



payer une dette devenue exigible, soit dés quepeopriétaire invoque les dispositions de
l'article 63 de la présente loi.

(3) Le syndic a qualité pour inscrire I'nypothécaue profit du syndicat ; il peut valablement
en consentir la mainlevée et requérir la radiatien, cas d’extinction de la dette, sans
intervention de '’Assemblée Générale.

(4) Le copropriétaire défaillant peut méme, en dasstance au principal sous condition
d'une offre de paiement suffisante ou d’une gaeagtjuivalente, demander une mainlevée
totale ou partielle a la juridiction compétente.

(5) Aucune inscription complémentaire ne peut Btoplise pour les créances exigibles depuis
plus de cing (5) ans.

(6) Les créances du syndicat bénéficient, en odtregrivilege en faveur du bailleur tel que
prévu par le code civil. Ce privilege porte surttoe qui garnit les lieux, sauf si ces derniers
font I'objet d’'une location non meublée. Dans cend® cas, il est reporté suries loyers dus
par le locataire.

PARAGRAPHE Il
DES OBLIGATIONS DU PROMOTEUR DE LA COPROPRIETE

ARTICLE 19 - Le promoteur de toute copropriété &stu de faire rédiger par le Notaire
territorialement compétent, avant la mise en veetlots, un reglement de copropriété qu'il
soumet aux formalités d’enregistrement et de Ildigitdofonciére.

ARTICLE 20 - Pour permettre au futur acquéreur dequer son adhésion au réglement de
copropriété en cours au moment de l'acquisitionsde lot, le Notaire est tenu de le lui
présenter avant toute conclusion définitive detéaite vente.

ARTICLE 21 - (1) Dés lacquisition du lot, le protenr est tenu de remettre au
copropriétaire par lintermédiaire du Notaire iogtrentaire les clés du lot.
(2) Jusqu’a la date effective de remise des cEgrbémoteur est tenu de payer toutes les
charges qu’aurait supporté le nouveau copropréesiilravait recu ses clés.

ARTICLE 22 - (1) Dés la conclusion définitive deadte de vente d'un lot, le Notaire
instrumentaire est tenu de transmettre dans leg8)yours suivants, sous peine d’engager sa
responsabilité civile, copie de 'acte assortigdaldes les précisions au syndic de copropriété
sl en existe déja ou au président du conseil ®Bald des copropriétaires.
(2) Le promoteur doit veiller & ce que le Notaice@nplisse la formalité prescrite a l'alinéa 1
ci-dessus, faute de quoi, il est tenu de payecrHasges échues.



ARTICLE 23 - Le promoteur est responsable vis-ades copropriétaires des malfacons
résultant de I'exécution par les constructeursadeobropriété a moins gu'il ait, dans le cadre
du premier reglement de copropriété transmis a -ceuxes assurances et garanties
nécessaires.

ARTICLE 24 - Le promoteur est tenu de remettre aopropriétaires et au syndic I'état
descriptif de division, les divers plans et le ifiedt de conformité.

ARTICLE 25 - Des la vente du premier lot, le prosgt devient copropriétaire des lots
restants. Il est tenu deés lors de contribuer aaxges correspondant aux lots non vendus.

CHAPITRE 1l

DE L'ORGANISATION ET DE L'ADMINISTRATION DE LA COPROPRIETE

ARTICLE 26 - L'immeuble ou le groupe d’immeubles empropriété est divisé en autant de
lots qu’il y a d’unités d’habitation ou de serviGgonomes.

ARTICLE 27 - La répartition des lots entre les aqprétaires et la détermination de la
consistance de chacun d’eux sont contenues daégléanent de copropriété.

SECTION |

DU REGLEMENT DE COPROPRIETE ET DE L’ETAT DESCRIPTIFE DIVISION

ARTICLE 28 - Un réglement de copropriété et un étitscriptif de division sont
obligatoirement établis pour tout immeuble en cppgiée.

ARTICLE 29 - Le réglement de copropriété a poureble garantir 'organisation et la bonne
administration de la copropriété. A ce titre, il :
» détermine les parties tant privatives que commuaesi que leurs conditions;

» fixe également sous réserve des dispositionsadprdsente loi, les régles relatives a
'administration des parties communes ;



» détermine les modalités de répartition des clsapgévues par I'article 3 de la présente loi.
ARTICLE 30 - (1) Le réglement de copropriété netpgeposer aucune restriction aux droits

de copropriété en dehors de celle qui serait jastipar la destination de I'immeuble telle

gu’elle est définie par I'article 2 de la préseldieet ainsi qu’elle se dégage réellement des
actes par ses caracteres et sa situation.

(2) Aucun copropriétaire ou ses ayants droit net ff@ive obstacle a I'exécution, méme a
l'intérieur de ses parties privatives, des trava@gulierement et expressément décidés par
I’Assemblée Générale et portant sur une partie congm

(3) Les travaux prévus a l'alinéa 2 ci-dessus duiv&re notifiés aux copropriétaires, au
moins huit (8) jours avant le début de leur réélisalorsqu’ils entrainent un acces aux parties
privatives sauf impératif de sécurité et de coretgonm des biens.

ARTICLE 31 - Le reglement de copropriété et les ifications qui peuvent lui étre apportées
ne sont opposables aux ayant-causes a titre daaticies copropriétaires qu’a dater de leur
publication au livre foncier. Cette opposabilité@mdlique notamment dans les rapports avec
les locataires.

ARTICLE 32 - L’état descriptif de division est umacument contractuel soumis a ce titre, au
régime juridique des conventions, notamment poumadification qui exige I'approbation de
’Assemblée Générale.

ARTICLE 33 - L’état descriptif de division doit idé&fier I'immeuble auquel il s’applique,
opérer une division en lots et attribuer un numéra chaque lot.

Il fait I'objet d’'un résumé inscrit obligatoiremedans un tableau incorporé a I'acte lui-méme
ou annexé a celui-ci et comportant essentiellemées colonnes suivantes :
1) numéro du lot, dans l'ordre croissant des nusiéro

2) batiment ;

3) escalier ;

4) ascenseur ;

5) étage ;

6) nature du lot ;



7) quote-part dans la propriété du lot.

SECTION I

DU SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES

ARTICLE 34 - (1) La collectivité des copropriétarest constituée en un Syndicat qui a la
personnalité morale.

(2) Le Syndicat des copropriétaires a pour objetctmservation de I'immeuble et
'administration des parties communes. Il lui indmmotamment de percevoir les charges de
copropriété ainsi que d’établir, de modifier oux#euter effectivement les dispositions du
réglement de copropriété, Il est responsable desrdmes causés aux copropriétaires ou aux
tiers par un vice de construction ou le défaut tltren des parties communes sans préjudice
des actions récursoires.

(3) Le Syndicat des copropriétaires établit et iedé reglement de copropriéte, s'il y a lieu.
ARTICLE 35 - Le Syndicat a qualité d’ester en jostméme contre des copropriétaires, Il
peut notamment agir conjointement ou non avec uplasieurs de ces derniers, en vue de la
sauvegarde des droits afférents a 'immeuble.

ARTICLE 36 - Le syndicat a compétence pour passeis tles actes d’acquisition ou
d’aliénation des parties communes ou de constitudas droits réels immobiliers au profit ou
a la charge desdites parties. Il peut acquérimi@me, a titre onéreux ou gratuit des parties
privatives sans que celles-ci perdent pour autaunt ¢aractére privatif, et a la condition de
respecter la majorité prévue aux articles 51, B3ati-dessous.

ARTICLE 37 - (1) Lorsque I'immeuble comporte plusie batiments, les copropriétaires dont
les lots composent un ou plusieurs de ces batinmnitgent, réunis en Assemblée spéciale,
décider, a la majorité des voies des copropriétaiee constitution entre eux, d'un syndicat
secondaire.

(2) Le syndicat secondaire a pour objet d’assumegdstion, I'entretien et I'amélioration
interne de ces batiments sous réserve des dreitfiaBts pour les autres copropriétaires des
dispositions du reglement de copropriété. Cet objptit étre étendu avec l'accord de
'Assemblée Générale de I'ensemble des coproprétastatuant a la majorité prévue a
l'alinéa | ci-dessus.

(3) Le syndicat secondaire est doté de la persit@mabrale, Il fonctionne dans les conditions
prévues par la présente loi, Il est représenté anseil syndical du syndicat principal.



ARTICLE 38 - (1) Lorsque 'immeuble comporte plusie batiments et que la division en
propriété du sol est possible, les copropriétalmed les lots composent un ou plusieurs de ces
batiments peuvent, réunis en Assemblée spécialamdn que les batiments en question de
la copropriété initiale pour constituer une copréigr séparée.

L'’Assemblée Générale statue sur la demande formulée I'Assemblée spéciale,
(2) Le reglement de copropriété relatif a I'enseanbbhmobilier reste applicable jusqu’a
'établissement d'un nouveau réglement de coprtpripar chacun des syndicats.
(3) Le syndicat initial ne peut étre dissous tamil gexiste communes ou des ouvrages d
intérét commun a | ensemble des copropriétairaapiés qu’il ne soit pourvu d’'une autre
maniere a l'entretien, a la gestion et, éventuadlema I'exécution de ces ouvrages.
(4) Dans le cas prévu a l'alinéa 3 ci-dessus,dadfiert de propriété des éléments des parties
communes peut étre décidé au profit de I'organigmeen reprend la charge, par décision de
’Assemblée Générale.

ARTICLE 39 - Les sociétés de construction et lesdgyats qui existent dans le cadre d’un
méme ensemble immobilier peuvent se constituemnems.

SECTION lli

DU CONSEIL SYNDICAL

ARTICLE 40 - Un conseil syndical est institué daogt syndicat des copropriétaires en vue
d’assister le syndic et de contrdler sa gestion.

ARTICLE 41 - (1) Les membres du conseil syndicaltstesignés par I'Assemblée Générale
parmi les copropriétaires.

(2) La durée de leur mandat est fixée a deux (02yanouvelable.
(3) Les membres du conseil syndical peuvent éreqéés a tout moment par I’Assemblée

Générale des copropriétaires.

(4) Le reglement de copropriété détermine lesredtéle désignation des membres du conseil
syndical.

ARTICLE 42 - Dans I'exécution de ses missions,daseil syndical recoit, sur sa demande,
communication de tout document intéressant le sandi

ARTICLE 43 - L’Assemblée Générale des copropriétistatuant a la majorité prévue a



l'article 51, arréte un montant des marchés etabedgrats a partir duquel 'avis du conseil
syndical est rendu obligatoire.

SECTION IV

DU SYNDIC DE COPROPRIETE

ARTICLE 44 (1) Le syndic de copropriété est un imtédiaire professionnel, qui en
contrepartie d’'une rémunération, participe a desratpns relatives a la gestion des biens
appartenant a autrui, notamment une copropriéte.

Toutefois, il peut exister, pour certaines copré@s, un syndic bénévole choisi parmi les
copropriétaires. (2) La profession de syndic de@opeté peut étre exercée par une personne
physique ou morale.

(3) Pour I'exercice de sa profession, le syndicdpropriété recoit mandat du syndicat des
copropriétaires pour la gestion de la copropriéoer administration des parties communes.



