PRESIDENCE DE LA REPUBLIQUE REPUBLIQUE DE COTE D'IVOIRE
----- e Union-Discipline-Travail

Décret n°2013-225 du 22 mars 2013
portant régiementation du Statut de la Copropriété

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur rapport conjoint du Ministre de la Construction, du Logement, de
I’Assainissement ot de I’ Urbanisme, du Ministre d’Etat, Ministre de Pintérieur
et-de la Sécurité, du Ministre auprés du Premier Ministre, charge de PEconomie
et des Fmances du Garde des Sceaux, Mlnlstre de la Justice, des Droits de
I’'Homme et des Libertés Publiques, du Ministre des Mines, du Pétrole et de
I’Energie, du Ministre de I'Environnement, de la Salubrité Urbaine et du
Développement Durable et du Ministre des Infrastructures Economiques,

Vu la Constitution ;
Yu laloidu 28 juin 1938 portant Statut de la copropriété ;

Vu  le décret n° 2012-625 du 06 juillet 2012 portant attributions des Membres du
Gouvernement ;

Vu  le décret n°2012-1118 du 21 novembre 2012 portant nomination du Premier
Ministre ;

Vu le décret n® 2012-1119 du 22 novembre 2012 portant nomination des
Membres du Gouvernement ;

Le Conseil des Ministres entendu,
DECRETE :

Article 1: Le présent décret est applicable a la propriété des immeubles batis
divisés par appartements, étages ou locaux et dont la propriété
appartenant a plusieurs personnes est répartie par lots comprenant

- chacun une partie privative et une quote-part des parties communes.
Il est applicable également aux ensembles immobiliers bétis et aux
différentes résidences constituées d'habitations contigués ou séparées
ayant des parties communes appartenant dans l'indivision a l'ensemble
des copropriétaires.
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Article 2 :

Article 3 :

Arti'cle” 4:

Article 5 :

Article 6;

s A-r-t:icle':_'/'_-:

Article 8 :

Les présentes dispositions s'appliquent aux immeubles immatriculés,
en cours d'immatriculation ou non immatriculés.

CHAPITRE I: LE SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES

Tous les copropriétaires d'un immeuble divisé par appartements,
étages ou locaux tel que mentionné a l'article 1 du présent décret, se

‘trouvent de plein droit groupés dans un syndicat représentant

I ensemble des copropriétaires.

Dans tout ensemble d'immeubles collectifs ou individuels, horizontaux
ou verticaux, dont les proprreta|res ne sont pas organisés en syndrcat
de coproprletarres et pour lesquels une telle organisation s'avere
nécessaire pour une gestion efficiente du cadre de vie, le Ministére en
charge de la-Construction et du Logement doit susciter la mise &n place

~d'un syndrcat de coproprletanes

Tout syndicat de copropriétaires est tenu, prealab|ement a l'exercice de

'son activité, d’obtenir un agrément. Cet agrement est accorde par le

Ministére en. charge de la Construction et du Logement

Le syndlcat de. coproprreta!res est tenu de joindre a sa demande
d'agrément, les piéces suivantes:’

- un exemplaire de ses statuts et de son reglement rnterreur

- un récépissé de dépbt ou récépissé de déclaration delrvre par le
Ministére en charge de I'Intérieur;

- le proces-verbal de 'Assemblée Générale constitutive diment signé
par le Président et le rapporteur de- seance |nd|quant les membres
du Conseil syndical ;

- -Une liste exhaustive des copropriétaires conforme au modéle

‘élaboré par-le service conrpetent du Mmrstere en chalge de la
Construcﬂon et du Logement ;
- une copie certifiée de I'état. mensuel -des’ charges prewsronnelles de
_ coproprlete

- tout ‘autre document utile que IAdmrnrstration se reserve Ie drort-r.

d’exiger.

L agrement peut étre retiré par- Ie Ministre charge de la Constructron et
du Logement pour motif égitime, sur saisine de 'un quelconque des

.coproplletarres ou d’un agent assermente du’ Mlnlstere en charge de 1a

Construction et du Logement.

Irnexecutron d’une obllgatron d'une fraude prouvée et de tout autre fait
du syndicat contraire & son objet ou aux lnterets des copro_prretalres

Un -arrété conjoint. du Ministre chargé de 1a Construction et du
Logement et du. Ministre “chargé - de I'Economie et des Finances

détermine le montant des frais d’agrément et les modalités de leur
perception et de leur rep_art_mon

Le syndicat a pour objet Ia conservahon de limmeuble et
l'administration des parties communes. SRR

Le motif: Iegmme peut étre tire d’ une neglrgence d’'une ‘omission, de _
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Article 9 :

Article 10:

Article 11 :

Article 12 :

A ce titre, il prend linitiative de toutes actionsrelatives aux parties

communes susceptibles de concourir a I'obtention d’un bon cadre de

vie. Il s'agit notamment :

- du ravalement des fagades et des autres murs de toutes les parties
communes ;

- de la préservation des réseaux d'assainissement, d’adduction d'eau
et du drainage,

- de l'entretien des espaces verts ;

- delamise en ceuvre des mesures de sécurité de pointe ;

- du ramassage des ordures ;

- de 'éclairage public et des escahers des immeubles collectifs ;
- de I'entretien des ascenseurs;

- durespect des normes d' urbanisme ;

- du respect des régles de bon voisinage ;

- de !observahon des régles d’hygiene et de s_a.lu_b,r;_ité.

Le syndicat des coproprletalres est tenu de proceder au ravalement des
facades et des autres murs des parties communes tous les deux ans.

Sont considérées comme partles communes des immeubles, les parties

‘baties ou non' baties destinées 3 I'usage- et & la jouissance -de
I'ensemble des: copropriétaires ou de.certains d' entre eux.

Sont réputées parties communes

- lesol;

- les gros ceuvres de Ilmmeuble les fondations, les murs porteurs et
les caves quelle que soit leur profondeur

- lafagade de l'immeuble;

- les toits destinés a l'usage commun ;

- les escaliers, les passages et les corridors destinés a l'usage
commun; :

- les'loges des gardiens et des conmerges

- les entrées; les sous-sols et_ les' ascen_seurs -desti'néjs a l'usage
commun;,

- les murs et cloisons séparant: deux appartements ou locaux; _

- les equements communs, y.compris les parties y afférentes qui
traversent les pames prlvatlves

- les coffres, les tétes de cheminée et les‘bouches d' aeratlon destinés

a l'usage commun.

Sont considérées également comme partles communes, sauf
stipulations contraires dans les titres de proprlete ou en cas de
contradiction entre ces titres: '

- les t0|tures et les balcons non affectes |n|t|a|ement a lusage
individuel ;

- les cours et les jardins ;

- les locaux destlnes a l'usage oommun

D'une maniere generale toute partie considérée comme telle ou toute
partie que la nature de I'immeuble -exige qu'elle soit destinée a un
usage commun,



Article 13:

Sont considérés comme droits accessoires aux parties communes,
soys r&serve -de l'accord de lAssemblee Genérale et de l'autorisation

. du Miriistre Chargé de 'Urbanisme

Article 14:

Article 15 :

Article 16:

Article 17

Article 18 :

Article 19:

- le droit de surélévation de l'immeuble;
le droit d'édifier de nouvelles constructions dans les cours ou dans

" les jardins et dans leurs sous-sols ;
- le droit d'excavation.

Sont oonsxdérees comme parties pnvatlves des immeubles, les parties
baties ou non baties appartenant a chaque copropriétaire dans le but
d'en jouir individuellement et personnellement. EHes sont la propriétée

exclusive de chaque copropriétaire.

Le syndicat des copropriétaires est doté de la personnalité morale et de
Fautonomie financiere.

A cetitre, it peut ester-en justice.et &tre -attrait- devant les tribunaux
" dans'le cadre de sa responsabmte pouvant découler de tout prejudice

d0 & sa négligence, son omission ou fraude dans la gestion et
I'entretien des parties communes. Le syndicat des copropriétaires peut
se retourner contre l'auteur du préjudice.

CHAPITRE Il : LES ORGANES DE LA COPROPRIETE

La copropriété comprend trois organes que sont :

- - I'Assemblée Geénérale ;
- - le conseil syndical ;

- le syndic.

Section |.: L Assemblée Générale

L'Assemblée Générale des copropriétaires prend les décisions relatives
a 'administration et la gestion de I'ensemble immobilier. Ses décisions

obhgent tous les copropnetalres et s'imposent & tout attributaire de lot

en jouissance.

Les réunions se tiennent sur convocation du syndic, sur décision
unanime des membres du conseil syndical ou sur décision de la
majoriteé absolue des membres du syndicat. Les réunions ont lieu au
moins une fois par an et chaque fois que les circonstances 'exigent.

L'Assemblée Générale se prononce sur:
les modifications dans la classification en choses et parties communes

d'une part et en parties privatives d'autre part ;

-toutes modifications, suppressions, adjonctions aux statuts et au

réglement intérieur;

la destruction de I'immeuble ;

les décisions relatives aux parties communes ;

la détermination-des charges de copropriéte ;

les modifications-a apporter dans la liste ou la modification des charges

communes ;
la desxgnatlon des membres du conseil syndical ;
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Le montant de ta rémunération du syndic, les dn‘férentes commissions
et les appuis divers ne peuvart excéder les 30% de la somme
mensuelle colleciée au titre des contributions mensuelles.

Article 20 Un arrété du Ministre chargé de- la Construction et du Logement
determine le contenu d'un reglement intérieur type de co’propriété Ce
réglement intérieurtype de copropriété fixe les modalités de prise des
décisions, defonctionnement et d'organisation du syndicat des
copropriétaires. ’ : R

Article 21: Les décisions prises en dehors des aftributions ou des actions du
syndicat des copropriétaires, sont nulles et de nuls effets. Elles
exposent le syndicat et le syndic au retrait de plein droit de leurs
agréments, sans préjudice des poursuites judiciaires.

Artiele 22: Tout copropriétaire d'urn S\/ﬂdiC“ﬂl de copropriétaires agréé dispose d'un
droit de consuliation de toutes piéces comptable de quittances ainsi que
d'un dreit a la communication de toutes informations par [ui sollicitées.

Section Ul : Le conseil syndical

Article 23 1 L'Assemblee Genérale désiqn a’au moins trois copropriétaires présents
pour former le consell syndical.
Le conseil syndical est compose de bénévoles non rémunérés. Il a pour
‘mission ¢'assisier le syndic ¢t de contréler sa gestion. |l fait office de

Commissaire aux Comptes du svndicat de copropriétaires.

Le consell syndlccl 2st également chargé de suppléer le syndic en cas
de démission, déceés, incapacité, carence et indisponibilité jusqua la

désignation d'un nouveau svndic

Section Ili ¢ Le syndic

Le syndic représente le syndicat des copropriétaires. Il agit en son nom
et pour son compie dans le cadre de toutes les abligations que

nécessite la copronriéts
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Article 26 : Le syndic est charge !
de convoauer FAssemblée Generme
d'assurer la conservation, ia garde et
les s cammunes ;

rﬁparatun de toutes parties

. d'établir le budost ef de tenir 2 comptabilité du syndicat sous le
| ccm‘trﬁ‘ du conseil sy rc‘w*”"

- dengager 2 ¢ ‘sonnel necessal alre

avis du consei f\mffh‘, :1 ;

entretien ainsi que la

pour Pexécution des travaux sur




Article 27:

Article 28:

de la mise en ceuvre des décisions de I'Assemblée Générale des

copropriétaires ; -
- de faire observer les régles de la copropnete
de représenter le syndicat en justice tant en qualite de demandeur

que de défendeur, méme, au besoin, contre certains COpropnétaxres

Le syndic est désigné par 'Assemblée Générale du syndicat des
copropriétaires sur la liste des syndics agréés par le Ministre chargé de

la Construction et du Logement.
La désignation du syndic est entérinée par un arrété du Ministre chargé

de la Construction et du Logement.
Un syndic ne peut étre désigné pour plus de trois syndicats de

copropriétaires.

Peut étre syndic de coproprieté, toute personne remplissant les
conditions suivantes: -

- _Justn‘ler d'un dxplome BAC plus deux en Gestion Immobiligre ou, a

Article 30 :

" défaut; -de tout autre: dipléme équxvalent de niveau BAC plus deux:

et d'une formation diplémante ou qualifiante en Gestion Immobiliere;
- @8tre agréée par le Ministre chargé de la Construction et du
Logement ;
- &tre assermentée ;
- éire de bonne moralité ; _
- n‘avoir jamais fait I'objet d'une condamnation a une peine privative
 de liberté.

Un arrété du Ministre chargé de la Construction et du Logement fixe les

conditions d’agrément.de syndic de copropriété.

Le syndic ne peut contracter, en calte guaiiié et en raison de 'exercice
de ses fonctions, aucune obligation personnelle.

Le syndic engage sa responsabilité vis-a-vis du syndicat lorsqu'il
excede ses pouvoirs, se rend coupable de fajts de mauvaise gestion ou

d'actes frauduleux averés.
Dans ces cas, son agrément lui est retiré et il est passible de poursuites

pénales.

Article 31 :Le syndic peut étre démis de ses fonctions pour motif légitime par

Article 32 :

'Assemblée Générale statuant a la majorité de 75% des membres
présents.

L'agrément du synd(c peut lui étre retJre pour motif iégitime, suite & une
visite de contréle inopinée d'agents assermentés du Mlmstére en
charge de la Construction et du Logement. Ce retrait entraine la perte
de la qualité de syndic.

Le motif Iégitime peut étre tiré d’'une négligence, d'une omission, de
Iinexécution d’une obligation, d'une fraude prouvée et de tout autre fait
du syndic contraire a sa mission ou aux intéréts des copropriétaires.

CHAPITRE il : LES COTISATIONS DES COPROPRIETAIRES

Le taux de cotisations mensuelles des copropriétaires est détermine par
I'Assemblée Générale.



Arficle 33

Article 34:

Article 35 :

Article 36:

Article 38:

Article 39 :

Les copropriétaires sont tenus du paiement des charges mensuelles de
copropriété. Toutefois, le montant de la cotisation peut &tre prélevé sur
les locataires, & charge pour ceux-ci de compenser |ed}t montant sur le
loyer au cas ou le contrat de bail ne les oblige pas a payer lesdites

cotisations.

Le montant retenu est prélevé par un concessionnaire de service public
de distribution d’eau, d'électricité ou tout autre service public déterminé
par le Ministre chargé de la Construction et du Logement.

Ce prélévement se fait sur la base d'une convention passée entre le
concessionnaire désigné et I'Etat de Coéte d'lvoire représente

conjointement par le Ministre chargé de la Construction et du Logement

‘et le Ministre chargé de I'Economie et des Finances.

Cette convention précise le taux de la commission que le
concessionnaire pergoit.

Les montants collectés sont virés par le concessionnaire retenu dans
des comptes ouverts par chaque conseil syndical dans des banques ou
établissements financiers agréés au bénéfice de son syndicat de

coproprietaires.

Les opérations sur lé compte ne sont autorisées que sur signature
conjointe du syndic et des trois membrez du gonseil syndical diment
mandatés par 'Assemblée Générale.

Les montants des cotisations des syndicats, déduction faite des 30%
affectés a la rémunération du syndic, aux commissions et appuis divers
prévus a lalinéa 2 de laricle 19 ainsi que la. commission du
concessionnaire mentionnée a l'article 34 du présent décret ne peuvent
étre employés que dans le cadre des exigences de la copropriété.
Toute affectation & des activités sociales ou toute autre activité
contraire aux nécessités de la copropriété est formellement interdite.

L'emploi des cotisations a des activités sociales ou contraires aux
nécessités de la copropriété entraine le retrait des agréments du
syndicat et du syndic, sans préjudice des poursuites pénales contre les

auteurs.

CHAPITRE IV : L’ARBITRAGE

Les difficultés de toute nature qui peuvent naitre entre copropriétaires et

syndicat relativement & |a jouissance et a 'administration des parties
communes de l'ensemble immobilier et aux conditions de jouissance
des parties privatives, sont soumises a Parbitrage du Ministére en
charge de la Construction et du Logement.



Article 41:

Article 42:

Articl_e 43:

Arﬁc.le'ti?.i. :

GHEDRSCH *

 CHAPITRE V : DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES

Les syndicats de. copropriétaires actuellement en .acti-vité disposent
d’un délaj de trois mois pour se conformer aux dispositions du présent

décret a compter de sa publication.

Les modalités ’d’eXécution du présent décret sont fixées par arrété pris
par le Ministre chargé de la Construction et du Logement.

Le présent décret abroge le décret n°49-259 du 23 février 1949 portant
réglementation du statut de la copropriété des immeubles divisés par
étages ou appartements tel que modifié par le decret n® 98-119 du 06
mars1998. . o o . .

Le Ministre de la Construction, du Logement, de I'Assainissement et de
I'Urbanisme, le Ministre d’Etat, Ministre de I'Intérieur et de la Sécurité, .le
Ministre auprés du Premier Ministre, chargé de I'Economie et des
Finances, le Garde des Sceaux, Ministre de la Justice, des Droits de
I'Homme et des Libertés Publiques, le Ministre des Mines, du Pétrole et
de I'Energie, le Ministre de I'Environnement, de la Salubrité Urbaine et
du Developpement Durable et le Ministre des Infrastructures
Economiques assurent, chacun en ce qui le concerne, I'exécution du
présent décret qui sera publié au Journal Officiel de la République de
Céte d’lvoire. - -
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Fait a Abidjan, le 22 mars 2013

Capie certifide sonforme 4 Poriginal
Le Secrétairg Gindral dy Gouvernement

Alassane OUATTARA




