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Vu le décret n° 66-143 du 2 juin 1966 fixant la com-
pétence, la composition, 'organisation et le fonction-
nement des commissions paritaires ;

Vu le décret n° 66-151 du 2 juln 1966, modifié par
le décret n° 68-209 du 30 mal 1968 fixant les dispo-
sitions applicables aux fonctionnaires stagiaires ;

Vu le décret n°® 67-137 du 31 juillet 1967 fixant lcs
dispositions statutaires communes applicables aax
corps d’agents d’administration, modifié par le décret
.n° 68-172 du 20 mai 1968 ;

Vu le décret n° 67-138 du 31 juillet 1967 fixant
les dispositions statutalres communes applicables aux
corps de sténodactylographes, modifié par le décret
n® 68-173 du 20 mai 1968 ;

Vu le décret n° 67-139 du 31 juillet 1967 fixant les |

dispositions statutalres communes applicables aux
corps des agents dactylographes, modifié par le décret
n°® 68-174 du 20 mai 1968 ;

Vu le décret n° 67-142 du 31 juillet 1967 fixant les
dispositions statutaires communes applicables aux
corps des conducteurs automobiles de 2éme catégorie.
modifié par le décret n° 68-177 du 20 mai 1968 ,

Vu le décret n° 68-252 du 30 mal 1968 portant statut
particuller des inspecteurs prinelpaux des douanes ;

Vu le décret n° 68-253 du 30 mal 1968 portant statut
particulier des inspecteurs des douanes ;

Vu le décret n° 68-254 du 30 mai 1968 portant statut
particuller des contrbéleurs des douanes ;

L

Corps des fonctionnaires

Vu le décret n° 68-255 du 30 mai 1968, modifié par ie
décret n° 78-114 du 20 mai 1978 portant statut parti-
culier du corps des agents de survefllance des douanes ;

Vu le décret n° 68-257 du 30 mal 1968 portant statut
particuller des opérateurs-radiotélégraphistes des
douanes ;

Vu le décret n° 69-55 du 13 mal 1969 fixant les
modalités de désignation des représentants du
personnel aux commissions paritaires ;

Vu le décret n° 82-238 du 17 julllet 1982 port~ui
organisation de 'administration centrale du ministére
des finances, notamment son article 65 ;

Vu Parrété interministériel du 14 avril 1971 modi-
tiant l'arrété du 12 novembre 1970 portant création,
auprés de la direction de ladministration générzale
du ministére des finances, de commissions paritaires ;

Arrétent @

Article ler. — Il est créé aupreés de la direction
générale des douanes, des commissions paritaires
compétentes a4 ’égard des corps des fonctionnalres
désignés ci-aprés :

— Inspecteurs principaux des douanes
Inspecteurs des douanes

Controéleurs des douanes

— Agents de surveillance des douanes
Opérateurs radiotélégraphistes des douanes.

Art. 2. — Le nombre des représentants de ’adminis-
tration et des représentants du personnel de chague
commission paritaire est fixé comme suit ;

Inspecteurs principaux des dOUANES .. sv o0 ov oo
Inspecteurs des dOUANES v+ vt co o0 oo oo 00 oo o
Controleurs des dOUANES 14 oo vo oo o0 o0 oo se s1e
Agents de surveillance des doOUANES «s o4 2o o~ o
Opérateurs radiotélégraphistes des douanes e

-y
3

e p—— —
Représentants Représentants
de 'administration du personnel
Membres Membres Membres Membres
titulaires suppléants titulaires suppléants
2 2 2 2
3 3 3 3
3 3 3 3
3 3 3 3
2 2 2 2

W

Art. 3 .— Les dispositions contraires édictées par
les articles ler et 2 de 'arrété interministériel du 14
avril 1871 susvisé, sont abrogées.

Art. 4. — Le directeur général des douanes est chargé
de l'exécution du présent arrété gui sera pubiié an
Journal officiel de la République algérienne démo-
cratique et populaire.

Fait & Alger, le 15 mal 1983.

Le secrétaire d’Etat
a la fonction publique
et a la réforme
administrative,

Djel}oul‘ KHATIB

P. le ministre
des finances,

Le secrétaire général,
Mohamed TERBECHE

MINISTERE DE L’INTERIEUR

Décret n° 83-666 du 12 novembre 1983 fixa‘nt les régles
relatives a4 la copropriété et a la gestion des
immeubles collectifs.

Le Président de 1a République,

Sur le rapport conjoint du ministre de I'Intérieur,
du ministre de la justice et du ministre de ’habitat
et de 'urbanisme,

Vu la Constitution, notamment ses articles 111-10°
et 152 ;
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Vu Pordonnance n° 67-24 du 18 janvier 1967,

modifiée et compiétée, portant code cominunal

Vu l'ordonnance n°® 75-58 du 26 septembre 1875,
modifiée et complétée, portant code civil ;

Vu la lol n° 81-01 du 7 février 1981, modifiée
et complétée, portant cession de blens immoblllers
a4 usage d’habitation, professionnel, commercial ou
artisanal de I'Etat, des collectivités locales, des offices
de promotion et de gestion immobiliére et des entre-
prises, établissements et organismes publics ;

Vu le décret n° 68-88 du 23 avril 1968 portant
statut de 'occupation des immeubles & usage d’habi-
tation ou professionnel dont la propriété a été dévolue
4 I'Etat ; -

Vu le décret n* 76-146 du 23 octobre 1976 portant
réglement-type de copropriété des immeubles batis
et des ensembles Immoblliers divisés par fraction ;

Vu le décret n° 76-147 du 23 octobre 1976 régissant
les rapports entre bailleur et locataire d'un iocal
a4 usage principal d’habitation relevant des offlces
de promotion et de gestion immobiiiere ;

Décréte ¢

Article ler. — Le présent décret porte réglement
de copropriété et précise, dans le cadre des dispo-
gitions de Il'article 748 de I'ordonnance n°® 75-48
du 26 septembre 197p susvisée, la destination des
parties communes et des partles privatives. les condl-
tions de jouissgnce ainsi que les régles relatives &
ladministration et & la gestlon de ces partles.

TITRE 1

DESIGNATION DE L'IMMEUBLE
OU DE L’ENSEMBLE IMMOBILIER

Chapitre 1

Détermination des parties privatives
et des parties communes

Section I
_ Définition et composition des parties
privatives
Art. 2. — Les parties privatives sont celles qul

appartiennent divisément & chaque copropriétaire
et sont affectées & son usage exclusif, ¢’est-a-dire
les locaux comvris dans son (ses) lot (s) avec tous
leurs accessoires.

Art. 3. — Les parties .privatives comprennent.
notamment, pour chacun des locaux privatifs compris
dans un corps de batiment collectif, mals seulement
si les choses énumérées ci-dessous s’y trouvent :

1° les carrelages, datlagés, parquets et, en général,
tous revétements ;

2° 1es plafonds, c’est-a-dire le lattis et Penduit
de piatre qui le recouvrent., les wmoniures orne-
mentations et décorations dont les plafonds peuvent
étre agrémentés et les pieces de menulseries dont
ils pourront éire pareés ;

1917
3° les cloisons intérieures avec leui's portes ;

4° les portes palires et portes d'entrée particulidres,
les fenétres et porte-fenétres, les persiennes, volets,
stores, jalousies, tentes moblles, les garde-corps et
barres d'appul des fenétres et balcons, les vitrages
des balcons et loggias ainsi que leurs chassis ;

5° les enduits intérieurs d=s gros murs et cloisons
séparatives ; - ‘

6° les tuyaux, canalisatlons ou lignes intérieures
affectes & J'usage exclusif et particuller du local pour
la distribution de l'eau, du gaz, de 'électricité, pour
’évacuation des eaux usées des déchets ;

7° les appareillages, robinettéries, serrureries et
accessoires qui en dépendent ;

8° les installations sanitalres des salles de bains,
des cabinets de toilettes et water-closets ;

9° les installations des cuisines, éviers ;

10° les Installations-individuelles de chauffage et
d’eau chaude existant & I'intérieur du local privatif ;

11° les placards et penderies :

12° tout ce qui concerne la décoration intérieyre :
encadrement et dessus des cheminées, glaces,
peintures, bolseries, coffres ;

13° et, d’'une maniére générale, tout ce qui est
inclus & VPintérieur des locaux dont chacun aura
{'usage exclusif.

Art. 4. - Sont réputés mitoyens entre les
copropriétaires voisins, les cloisons ou murs séparatifs
des locaux privatifs et non compris dans le gros-
ceuvre,

Section II

Définition et composition des parties
communes

Art. 5. — Les parties communes sont celles qui
appartiennent indivisément & I'ensemble des copro-
oriétalres, chacun pour une quote-part afférente A
chaque lot et qul sont affectées & 'usage ou & l'utilité
de tous les copropriétaires ou de plusieurs d'entre eux.

Les parties communes sont, sulvant les cas, réparties
en trols catégories.

Paragraphe I
Parties communes de la premiére catégorie

Art. 6. — Les parties communes de }a premidre
catégorie sont celles qul sont affectées & Ilusage
de 'ensemble des copropriétaires. Elles comprennent :

— la totalité du sol sur lequel ’ensemble {mmobilier
est édifié et celul qul en dépend, notamment les
terrains & usage de parking ou de jardin.

— les cours et les voles d’acees,

— les réseaux d’égouts, les canalisations d'écou-
lement Jdes eaux et les canalisatlons et conduites
d'eau, de gaz et d’électricité desservant le groupe
des batimenuts dont U s’agit,
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— 1a  (les) conclergerie (s) se trouvant dans an
ou plusieurs batiments,

— les locaux se situant dans un ou plusieurs
bitiments & usage de bureau, destinés aux services
de I'administration de l’ensemble immobilier,

— et,en général, tous les ouvrages d’intérét général
4 usage commun de tous les batiments.

Paragraphe .II
Parties communes de la deuxidme catégorie

Art. 7. — Les parties communes de la deuxiéme
catégorie sont réservées A I'usage des occupants d'un
méme batiment et comprennent :

—- les fondations, les gros murs de facade, de
pignon, de refend, le gros-ceuvre des planchers
(bourdis, poutres et solives), la partie haute de
Yimmeuble formant toiture et, I’une manidre générale,
tout ce qui forme I'ossature du batiment,

- Jes ornements des facades ainsi que les balcons
loggias et terrasses, méme s’ils sont, en tout ou en
partie, réservés & I'usage exclusif d’'un copropriétaire,
sauf les gardes-corps et barres d’appui des fenétres et
balcons, les chéssis vitrés, les persiennes, volets,
Jalousies qul sont propriété privative,

— fes locaux, espaces et servitudes communs, les
portes, vestibules ef, couloirs d’entrée, les escaliers,
les couloirs de dégagement, les locaux ou empla-
cements des services généraux, ceux des compteurs
et des boites & ordures, les paliers d’étage et cages
d’escaliers ainsi que les portes-fenétres, ch&ssis
vitrés... se trouvant dans les parties communes,

~— et, dune maniére générale, tous les espaces de
dégagement, couloirs et locaux qul ne sont pas affectés
& l'usage d’un seul et qui ne sont pas comprls dans
les parties communes générales,

— les cheminées et ventilations, les tétes de chemi-
nées, les coffres, gaines et conduits de fumée, les
tuyaux de ventilation des cuisines,

— fes canalisations, les tuyaux et regards du tout
& Yégout ainsi que les tuyaux de chute et d’écoulement
des eaux de pluie, gaine, vide-ordure alnsi que leurs
appareils de ramonage,

— ceux des chutes et d’écoulement des eaux ména-
glres, d’évacuation des water-closets, les conduits,
prises d’air, canalisations, colonnes montantes et
descentes d’eau, du gaz, de l'électricité (sauf les
parties de ces tuyaux et canalisations se trouvant
& rintérieur des locaux privatifs et affectés & 1'usage
exclusif des propriétaires de ces locaux),

— les gaines en maconnerie de ces canalisations,

- Jes branchements secondaires desservant I'im-
meuble considéré et le reliant. le cas échéant, aux
installations gén&rales du téléphone ainsi qu’aux
canalisations orincipales d’eau, du gaz, d'électricité,
d’assainissement de tout-a-I’égout,

— tout spparail, machines et leurs accessolres
destingg au service commun de 'immeuble ains! que
tous objeis mobiliers et ustensiles se trouvant pour

les besoins de I'immeuble dans les parties communes :
installations d'éclairage, boites aux jettres, paillasson
d’entrée du Batiment, boites 4 ordures,

— et enfin, d’'une facon générale, toutes les choses
et parties qui ne sont pas affectées 4 I'usage exclusif
et particulier d’'un lot de propriété divisé ou celles
qui sont déclarées communes par )a 1ol ou par 'usage,
étant au surplus expliqué que toutes les énumérations
qui précédent ne sont pas limitatives.

Paragraphe III
Parties communes de la troisidéme catégorie

Art. 8. — Les parties communes de. la troisidéme
catégorie comprennent exclusivement les ascenseurs,
ieurs machineries et les cages des ascenseurs se
trouvant dans les batiments.

Chapitre II
Dispositions particuliéres

Art. 9. — D'une maniére générale, les propriétalres
devront respecter les servitudes qui grévent ou
pourront grever le local ou l'ensemble immobilier,
qu’elles résultent des titres de propriété de l'urba-
nisme, de la situation naturglle des lieux ou de l’état
descriptif de division.

Par allleurs et en application de Y'article 747 du
code civil, aucun propriétaire ne pourra demander
la licitation des parties communes.

TITRE 11

DROITS ET OBLIGATIONS
DES COPROPRIETAIRES

Section I -
Dispositions bénérales

Art. 10. — Tout copropriétaire sera responsable, &
I'égard des autres, des troubles de jouissance, des
fautes ou négligences et des infractions prévus an
présent titre dont lui-méme,.ses préposés, ses vislteurs,
les occupants 4 quelconque titre de ses locaux sera.lent
directement ou indirectement les auteurs.

Aucune tolérance ne pourra, méme avec le temps,
devenir un droit acquis.

Seption I
Usage des parties privatives

Art. 11. — Chaque copropriétaire aura le droit
d'user et jouir, comme bon lul semblera, des parties
privatives lui appartenant, & la condition de ne porter
atteinte ni aux droits des copropriétaires des autres
locaux ni & la destination de I'i'mmeuble, de ne rlen
faire qui puisse compromettre 1a solidité de I'immeuble
et sous les réserves ci-aprés formulées :

1° Mofidication : i1 pourra, sous sa responsabilité
et dans la limite des lois et réglements en vigueur,
modifier comme bon lui semblera, la disposition
intérieure des locaux lui appartenant ; cependant,
en cas de percement de gros murs de refend, il devra
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faire exécuter les travaux, sous la survelllance d'un
homme de P'art ; il devra prende toutes mesures
nécessaires pour ne pas nuire & la solidité de I'im-
meuble et sera responsable des affaissements et
dégradations qul se produiralent du falt de ces
travaux.

Ces modifications ne devront jamals entrainer une
augmentation des charges des voisins, sauf accord
de ceux-cl.

2° Boutiques et magasins : 11 ne pourra étre exerceé
dans les locaux & usage de boutiques ou magasins,
aucun commerce pouvant présenter des risques
d’explosion ou d’'incendie ou qui, par le bruit et
les odeurs, serait de nature & incommoder les occu-
pants de I'lmmeuble qui nécessiterait une enquéte
de commodo et incommodo.

En aucun cas, les magasins ou boutiques ne pourront

étre utilisés comme habitations.

3° Bruits : les copropriétaires devront veiller & ce
que la tranquillité de l'immeuble ne solt, 2 aucun
moment, troublée, par leur fait, celui des membres
‘de leur famille, de leurs invités ou des gens a leur
service.

En conséquence, ils ne pourront faire ou laisser falre
aucun bruit anormal, aucun travail avec ou sans
machine et outll, de quelque genre que ce soit, qui
sont de nature A nuire i la solidité de I'immeuble
ou & géner leurs voisins par le bruit, l'odeur ou
autrement.

Aucun moteur ne pourra étre installé dans les
propriétés privatives, sauf les moteurs silencieux,
4 condition qu’ils solent équipés d’'un systéme anti-
parasite destiné & ne pas troubler la réceptlon des
émissions radiotélévisées.

Tout bruit ou tapage nocturne, de quelque nature
qu’ils solent, alors méme qu’ils auraient lieu a 'inté-
rieur des appartements troublant la tranquillité des
habitants, sont formellement interdits. Ils exposeront,
le cas échéant, leurs auteurs & des poursultes
judiclaires.

S'agissant particuliérement - des
machines émettant des sons, tels notamment
gramophones, radios ‘et télévisions, instruments
de musique..., leur usage est permis sous réserve
de I'observation des réglements de ville et de police.

appareils et

4° Animaux : les animaux dangereux sont interdits.

5° Utllisation des fenétres, balcons et loggias :
i1 ne pourra étre étendu du linge aux fenétres et aux
balcons ; cependant, I’étendage sur la loggia de culsine
sera toléré. Les tapis ne pourront étre battus ou
secoués que conformément aux réglements de police
urbaine.

Aucun objet ne pourra étre déposé sur les bords
des fenétres, balcons et loggias, sans étre fixés pour
en éviter la chute. Les vases & fleurs ou autres plantes
devront étre disposés de telle maniére que l'arrosage
ne salisse pas les facades et n’incommode pas les
passants ou les voisins.

Il ne devra jamals étre jeté dans la rue ou dans
les cours et jardins, ni eau, ni détritus ou immondices
quelconques.

6° Plaques indicatrices, enseignes : chacun pourra
placer sur la porte de son appartement ou local
une plaque indicatrice de ses noms et profession,
Il ne pourra, cependant,” étre placé sur la facade
de l'immeuble aucune enseigne ou écriteau, tdle ou
réclame quelconque.

Cette interdiction ne s’applique pas aux proprié-
taires de boutiques ou magasins, lesquels pourront
avoir une enseigne et pourront faire la publicité
qu’lls jugeront utile et ce, conformément 4 la régle-
mentation en vigueur.

7° Harmonie - entretien : les portes d’entrée des
appartements, les fenétres, volets, persiennes, stores
et jalousies, les garde-corps, balus\trades, rampes et
barres d’appui des balcons et fenétres devront étre
entretenus et maintenus en bon état par leurs
occupants respectifs.

Toutefois, afin de respecter I’aspect et 'harmonlie
de I'immeuble, les modifications concernant les pein-
tures extérieures, y compris celles des postes d’entrée
des appartements feront ’objet d’une opération
d’ensemble décidée par I'assemblée délibérante comme
i1 sera dit plus loin. :

8° Entretien des canalisations d’eau et robinetteries:
afin d’éviter les fuites d’eaux et les vibrations dans
les canalisations, les robinets et les chasses d’aisance
devront étre maintenus en bon état de fonctionnement
et les réparations exécutées sans retard.

Les dégats occasionnés par une fuite seront réparés
aux frais de I’occupant responsable.

9° Chauffage, ramonage : les conduites de fumée
ou de shunts et les appareils qu’ils desservent devront
étre ramonés chaque fois que cela sera nécessaire
et suivant les réglements d’usage.

11 est interdit expressément d’employer des appareils
4 combustion lente ou produisant des gaz nocifs et
des combustibles pouvant bistrer ou détériorer les
conduites de fumée de quelque facon que ce soit.

Les conduites de fumée ne pourront étre utilisées
que pour l'usage auxquelles elles ont été destinées
ou comme gaines de ventilation.

10° Servitudes : les copropriétalres devront suppor-
ter 'exécution du nettoyage des parties communes
ainsi que les réparations ou travaux qui y seraient
effectués. Ils devront au besoin, donner accés & leurs
locaux de propriété divise, aux architectes, entre-
preneurs ‘et ouvriers chargés de surveiller, conduire
ou faire ces travaux.

Ils devront faire place nette, de par eux-mémes
ou du chef de leurs occupants & leurs frais, de tous
les objets dont la dépose serait nécessaire (tapis,
tableaux, meubles et autres objets scellés ou non).

11° Responsabilité : tout copropriétaire restera
responsable a l'égard.des autres des conséquences
dommageables entrainées par sa faute ou sa négli-
gence ou par les faits d'une personnme, d’un bien
ou d’un animal dont il est légalement responsable,

Tout copropriétaire n’occupant pas ses locaux par
lui-méme restera personnellement responsable de
Pexécution du - présent réglement par les occupants
desdits locaux, sauf son recours contre ses derniers,
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Chacun devra faire sont affaire personnelle, & ses
frais de la souscription d’'une assurance contre les
risques prévus au présent paragraphe.

12° Réglement et usages : l'exécution de tout
réglement d’hygiéne de ville et de police est obiigatoire
pour tous. Il en est de méme, d’une facon générale,
de tout usage pour la bonne tenue de I'immeuble
dans l'intérét commun.

Section III
Usage des parties communes

Art. 12. — Chacun des copropriéetaires et/ou occu-
pants, pour la jouissance des locaux dont il dispose
pourra user librement des parties communes sulvant
leur destination sans faire obstacle aux droits des
autres propriétaires ou usagers, notamment, aucun
copropriétaire et/ou occupant ne pourra encombrer,
ni utiliser les partles communes en dehors de leur
usage normal, nl laisser y séjourner des objets
quelconques.

Art. 13. — Les choses communes ainsi que les
services communs, comme les ascenseurs, les distri-
butions d’eau, de gaz. d’électricité..., ne pourront 8tre
modifiés qu’avec l'assentiment de la majorité des
copropriétaires.

TITRE III

DE L’ADMINISTRATION ET DE LA GESTION
DES IMMEUBLES COLLECTIFS

Chapitre I

La collectivité des copropriétaires
et/ou occupants

Art. 14, — L’administration et la gestion d’un
immeuble ou d’'un ensemble immobilier en copropriété
sont assurées par la collectivité des copropriétaires
et/ou occupants.

Art. 15. — La collectivité des copropriétaires et/ou
occupants est constituée en assemblée dotée de la
personnalite civile.

Art. 16. — L’assemblée a pour attributions la conser-
vation de !'immeuble et la gestion des parties
communes. Elle est responsable des dommages causés
aux copropriétaires et/ou occupants ou aux tiers
par le défaut d’entretien des parties communes.

Elle a qualité pour agir en justice. tant en qualité
de demandeur que de défendeur, méme contre certains
copropriétaires et/ou occupants. Elle peut agir
conjointement ou avec un ou plusieurs de ces
derniers, en vue de la sauvegarde des droits afférents
# 'ensemble immobilier.

Elle peut prendre toutes mesures nécessalres pour
la conservation de I'immeuble et a la bonne gestion
des parties communes.

Art. 17. — Les décisions de I’assemblée sont prises
par voie de suffrage et leur exécution est confiee
& ladministrateur de ['immeuble placé directement
80us son controle.

Art. 18. — L’assemblée générale, & quelque majorité
que ce solt, ne peut imposer 4 un copropriétaire
une modification de la destination ou des modalités
de jouissance de ses parties privatives, telles gque
celles-ci résultent du réglement de copropriété.

Art. 19. — L’assemblée se réunit obligatoirement
au moins, une fols par an, dans les trols (3) mols
suivant la fin de ’exercice.

Elle peut étre convoquée aussl souvent qu’i] sera
utile.

Section I
Convocation

Art. 20. — L’assemblée est normalement convoquée
par l'administrateur de I'immeuble ou de l’ensembile
immobilier et sur son initiative ; i1 doit également
la convoquer chaque fois que la demande lul en est
faite par les copropriétaires et/ou occupants.

Les convocations sont notifiées par lettre recom-
mandée avec demande d’avis de réception ou par
remise de la convocation contre émargement d'un
registre de convocation. Sauf urgence, la convocation
est notifié au moins quinze (15) jours avant la date
de la réunion.

Art. 21. — L’assemblée des copropriétaires et/ou
occupants est convoquée, tant qu'avis d’une mutation
n'aura été notifié a 'administrateur, les convocations
régulierement adressées 4 I'ancien occupant, & défaut
de la notification ci-dessus, valant & ’égard du nouvel
occupant.

En cas d’indivision entre plusieurs personnes,
~elies-ci devront déléguer I'une d’elles pour les repré-
senter. Faute par elles de falre connaitre I’indivision
et de désigner un délégué a qul les convocations
devront étre adressées, les convocations seront vala-
blement faltes au domicile de 'ancien propriétaire
ou au domieile élu par lui.

Art. 22. — Les vocations indiqueront le lieu, la date
et I'heure de la réunion alnsi que les questions
inscrites & I'ordre du jour.

Section 1T
Ordre du jour

Art. 23. — L’ordre du jour est fixé par 'adminis-
trateur ; néanmoins, chaque copropriétaire =t/ou
occupant peut, quinze (15) jours ‘avant la date de
la réunion notifier & 'administrateur toutes questions
dont 11 demande !'inscription & V'ordre du jour.

Toute modification apportée 4 'ordre du jour doit
falre l'objet d’une notification aux copropriétaires
et/ou occupants par ['administrateur.

Section IIX

Tenue de 'assemblée

Art. 24, — L’assemblée ne délibeére valablement
que sur ies questions inscrites & l'ordre du jour et
pour lesquelles les convocations et notifications
constatees sont réguliérement faites.
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Une feuille de présence est émargée par les membres
de l'assemblée entrant en séance. Il y est lndiqué
les noms et domicile de chaque copropriétalre et/ou
occupant et, le cas échéant, du mandataire qu! les
représente.

Cette feullle est certifiée exacte par le président
de séance de ’assemblée.

Section IV

Fonctionnement de I’assemblée

Art. 25. — Au début de chaque réunion, I’assemblée
désigne, par vote & main levée, un président de
séarice ; & défaut de candidat, le plus agé des
copropriétaires et/ou occupants est désigné d’office.

L’administrateur assure le secrétariat de la séance.
En aucun cas, l'administrateur et son conjoint,
fussent-ils copropriétalres, ne peuvent présider
I’assemblée.

Art. 26. — Chaque copropriétaire dispose au vote
de I’assemblée d’un nombre de voix égal au nombre
de lots dont il est propriétaire. Chaque locatalre
dispose d’une voix délibératrive lorsque l'ordre du
jour de I'assemblée porte sur les charges de premiére
catégorie, sur des travaux de réparation reconnus
indispensables par la majorité des membres, égale-
ment lorsque le copropriétaire concerné est absent
ou non réguliérement représenté.

Art., 27. — Les copropriétaires et/ou occupants
peuvent se falre représenter par un mandataire de
leur choix, & P'exception de l'administrateur ou de
son conjoint.

Les incapables sont remplacés par leurs repré-
sentants légaux.

En cas d’indivision d’'un lot, & défaut du repré-
sentant commun délégué par les intéressés, un
mandataire sera désigné par le président du tribunal,
4 1a requéte de l'un des indivisaires ou de I'admi-
nistrateur.

Aucun mandataire ne peut recevoir plus d'une
délégation de vote.

Section V

Majorité requise

Art. 28. — Les décisions de I'assemblée sont adoptées
a4 la majorité simple des voix des membres présents
ou représentés quand elle concernent, notamment

1° les questions relatives & 'application du présent
réglement de copropriété, ladoption du réglement
intérieur et les points qui n’auraient pas été prévus
et sur toutes les questions intéressant la copropriété

2° I’autorisation donnée A& certains membres
d’effectuer & leur frais des travaux affectant les
parties communes ou ’aspect extérieur de I'immeuble
conformément & sa destination ;

3° les modalités de réalisation et d’exécution des
travaux rendus obligatoires, en vertu des dispositions
législatives ou réglementaires ,

4° la modification de la répartition des charges
visées aux articles.cl-dessus rendus nécessalres par
un changement de I'usage d’une ou plusieurs parties,

Art. 29. — Sont adoptées & la majorité des:deux-tiers
(2/3) des membres présents ou représentés, les décl-
sions concernant :

1° l.a désignation ou la révocation de l'adminis-
trateur ;

2° tous les travaux d’amélioration, tels que la
transformation d’un ou de plusieurs éléments d’équi-
pements existants, 'adjonctlon d’éléments nouveaux,
l'aménagement de locaux & usage commun ou la
création de tels locaux, & la condition qu’ils solent
conformes & la destination de I'immeuble ; '

3° la répartition des dépenses de fonctionnement,
d’entretien et de remplacement des parties communes
ou des éléments transformés ou créés.

Art. 30. — Ne sont adoptées qu'a I'unanimité des
membres copropriétaires de 'assembiée, les décisions
portant sur :

1° les conditions auxquelles sont réalisées les actes
de disposition sur les parties communes ou sur des
droits accessoires 4 ces parties communes, lorsque
les actes résultent d’obligations légales ou régle~
mentaires ; *

2° la construction de batiment aux fins de créer
de nouveaux locaux & usage privatif ;

3° la surélévation ou la décision d’aliéner aux
mémes fins, le drolt de surélever un batiment
existant. Toutefois, 1’accord expréss des copropriétaires
de l'étage supérieur du baAtiment & surélever est
requis, le produit résultant de ces actes de dispo-
sition est versé au budget de I'assemblée ou répartt
entre les copropriétaires au prorata de leurs tantiémes.

Section VI

Enregistrement et validité des décisions

Art. 31. — Les réunions de I’assemblée sont sanction=-
nées par un procés-verbal établl par le secrétaire
de séance et qul doit contenir les lleu, date et heure
de la réunion, le nombre de volx présentées ou
représentées, 'ordre du jour et le texte de chaque
résolution en indiquant le nombre de voix favorables
alnsi que les noms des copropriétaires et/ou occu-
pants et, le cas échéant de leurs mandataires qul
ont voté contre ceux qui n’ont pas pris part au vote
et ceux qui se sont abstenus.

Ce procés-verbal est signé par le président et le
secrétaire de séance de ’assemblée. Ils sont inscrits
4 la suite les uns des autres sur un registre spécial
ouvert a cet effet et conservé au siége de 'assemblée.

Chaque procés-verbal est notifié & chacun des
copropriétaires et/ou occupants ayant ou non assisté
4 la réunion de 'assemblée.

Art. 32. -2 Les décisions alnsl adoptées s’imposent
a tous les copropriétaires et/ou dccupants et & leurs
ayants cause,
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Art. 33. — Les actions personnelles qul naissent
de l'application du statut de la copropriété entre
les membres de la collectivité des copropriétaires
et/ou occupants ou entre l'un de ceux-ci et l'admi-
nistrateur se preserivent par un délai de dix (10) ans ;
la contestation des décisions de 1’assemblée doit, sous
peine de déchéance, étre introduite par les membres
de la collectivité opposants ou défaillants, dans un
délaj de deux (2) mois, & compter de leur notiftcation
par 'administrateur, auprés du tribunal territoriale-
ment compétent.

Chapitre II
Administrateur

Section 1
Statut

Art. 34, — L'exécution des décisions de I'assemblée
est confiée & un administrateur de 'immeuble, désigné
par vole de suffrages & la majorité des volx des
deux-tiers (2/3) des membres présents ou représentés,
pour une durée de deux (2) ans.

Les fonctlons de I'administrateur sont renouvelables
pour la méme durée autant de fols que I'assemblée
le juge nécessalre.

En cas de défaut de désignation de I'administrateur
par l'assemblée, le président de 1’'assemblée populalre
communale se substitue & cette derniére et désigne
un administrateur pour la méme durée.

I1 peut étre cholsl parmi les occupants ou en dehors
d’eux.

L’administrateur peut étre révoqué dans les mémes
conditions, notamment de majorité requise pour sa
désignation, par décision de ’assemblée qui pourvoira
aussitdt & son remplacement.

Art. 35. — L’indemnité allouée & I'administrateur
est fixée par I'assemblée ou par décision de I'assemblée
populaire communale quand celle-cl est I'auteur de
8a désignation. Cette indemnité doit étre équivalente
au moins & 5% de la valeur locative des locaux
eomposant 'immeuble ou 'ensemble immobilier.’

Art. 36. — En cas de désistement, d’empéchement
prolongé de 'administrateur ou de carence de sa part
&4 exercer les droits et actions qui lul sont confiés
par l'assemblée sans que cette derniére n’ait pourvu
4 son remplacement. un administrateur sera désigné
d’office par le président de lassemblée populaire
communale de la commune o0l se trouve implanté
Yimmeuble, sur salsine de la majorité des copro-
priétaires et/ou occupants.

Art. 37. — L’administrateur est 'agent et le manda-
taire de l'assemblée des copropriétaires et/ou occu-
pants, et & ce titre, 11 est soumis aux dispositions des
articles 571 et sulvants du code civil.

Section II
Roéle de Uadministrateur

Art. 38. — L’administrateur est chargé d'assurer
I'exécution des dispositions du réglement de copro-
priété et des délibérations de 'assemblée,

Art. 39, — Il est tenu de faire respecter les clauses
du réglement de copropriété, d’en appliquer les sanc-
tlons et, si son intervention reste inopérante d'én
salsir l'assemblée pour prendre toutes mesures
nécessaires.

Il lul appartient, en outre, de faire exécuter ks
décisions de l'assemblée, notamment les travaux
décidés par ladite assemblée. En cas d'obstacles
Imprévus, {1 doit convoquer & nouveau T'assemblée,
soit méme en salisir la justice.

Art. 40. — L’administrateur est chargé d’admi-
nistrer I'immeuble, de pourvoir & sa conservation,
4 sa garde et & son entretien.

11 veille 4 12 tranquillité dans Pimmeuble ; il prépare
et falt afficher, aprés approbation par l’assemblée
le réglement intérieur.

I1 administre les parties ecommunes de I'ilmmeuble,
en assure l'entretien nécessaire et vellle & I'hygiéne
et 4 la sécurité de I'immeuble.

Il

Il engage et congédie les concierges et les employés
chargés de l'entretien et fixe les conditions de leur
travall suivant les textes en vigueur, I’assemblée
ayant seule qualité pour fixer le nombre et la caté-
gorie des emplois.

I1 détient l’ensemble des archives de I'assemblée
notamment ¢

-~ toutes les conventions, piéces, correspondances,
plans, documents relatifs & 'immeuble et & 1a collec=
tivité des copropriétaires et/ou occupants,

— les registres de 'assemblée et plus spéclalement
ceux qui contiennent les procés-verbaux et les piéces
annexées dont i1 est habillté & délivrer des coples
ou extraits qu'il certifie conformes,

-~ les documents concernant la gestion comptable

— la liste établie et tenue & jour par ses soins,
de tous les copropriétaires et/ou occupants avec I'indi-
cation des lots qui leur appartiennent.

Il prépare le budget prévisionnel qul est voté par
Passemblée ; il est chargé de son exécution,

A ce titre, 11 exige ¢

— le versement par I’ensemble des occupants effec-
tifs ou non de la quote-part leur incombant’ pour
couvrir les frais découlant de la 1¢re catégorie des
charges,

— le versement par les copropriétaires d’une prévi-
slon spéclale en début d’exercice pour I'exécution des
résolutions de I'assemblée ayant trait, notamment,
aux travaux d’'entretien et de grosses réparatlons,
d’amélioration, addition de locaux privatifs, surélé-
vation ou reconstruction.

Art. 41. — En cas d'urgence, l'administrateur
convoque immeédiatement une assemblée pour décider
de l'ouverture du chantler et de son premler appro=
visionnement ainsi que du versement par les
coproprietalres d'une provision spéciale,
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.11 fait assurer I''mmeuble contre les risques qul
peuvent latteindre ainsi que 1a collectivité qu'll
représente. pour la couvrir dans sa responsabilité
clvile engagée par les fautes de ses employés et
les 'gammages causés par les parties communes.

Art. 42, — L’administrateur représente I'assemblée
vis-a-vis des tiers et de toutes administrations.

‘Il 1a représente en justice, tant en qualité de

demandeur. qu'en défendeur. méme contre certalns

occupants. 1 peut agir, notamment, conjointement
ou non, avec un ou plusieurs de ces derniers, en vue
de la sauvegarde des droits afférents & I'Immeuble.

Art. 43. — Chargé d’'assurer le recouvrement des
créances de la collectivité des copropriétaires et/ou
occupants, 'administratenr peut contraindre chacun
A I'exécution. quel que soit le motif invoqué, de ses
obligations par le vole du recouvrement forcé.

En cas de vente d’'un lot, I'administrateur, pour
obtenir le paiement des sommes dues & 1a collectivité
des occupants par le vendeur, peut faire opposition,
dans les huit (8) jours, & Pavis de la vente ou
versement des fonds. Aucun paiement ou transfert
amiable ou judiclaire de tout ou partie du prix
n'est opposable 4 'administrateur qui a fait oppo-
sition dans ce déial.

-Art, 44. — L'administrateur rend compte de sa
gestion comme mamndataire et plus spécialement de
I'état des fonds qu’ll a recus ou avancés et dépenseés
pour la collectivité des copropriétalres et/ou occu-
pantg

11 rend compte annuellement de sa gestion et
soumet ses comrtes & I’assemblée pour approbation
et ce, avant I'expiration d'un délai de trols (3) mois
sulvant la cloture de I’exercice.

La décision de cette demiére lui donne quitus
de sa gestion.

Art. 45. — L'administrateur est seul responsable
de sa gestion & ne peunt se faire substituer. Sa
responsabilité ne pourra étre recherchée en cas de
vol, actions délictueuses ou criminelles commis dans
'immeuble. )

TITRE IV

' LES CHARGES AFFECTANT LA COLLECTIVITE
"DES COPROPRIETAIRES ET/OU OCCUPANTS

Chapitre I
Des charges

Art. 46 — Les diverses charges incombant aux
copropriétaires et/ou occupants se répartissent en
deux (2) catégories :

© 1° les charges de l2ére catégorie inhérentes 4 1a
gestion courante et aux menues réparations des
parties communes incombent a I'ensemble des occu-
pants effectifs ou non ;

2° les charges de 28me catégorie inhérentes aux
 grosses réparations, A ’administration de I'immeuble,
4 sa maintenance et a 1a sécurité des copropriétaires
et/ou occupants incombent aux seuls copropriétaires.

Section I

Les charges de 12re catégorie relatives @ la gestion
courante et aut menues réparations
des parties communes

Art. 47. — Ces charges incombent & tous les occu-
pants effectifs.ou non.

Elles comprennent notamment 2

1° 1a rétribution allouée & l'administrateur et les
frais nécessaires pour le fonctionnement de 'adminis-
tration de 'ilmmeuble, le salaire du (des) concierge (s)
et du personnel] susceptible d’étre engagé par l'admi-
nistrateur ainsi que les charges y afférentes ;

2° le paiement de la consommation d’eau, d’électri-
cité pour les parties communes générales et des frah
de compteurs généranx ainsl que Yexcédent d'ea
provenant de la différence entre le relevé du comptenr
général et le total des relevés des autres compteurs
particuliers ou communs et les frais de fonctionne-
ment d’entretien et de réparation du matériel do
la station de surpression ;

3° 'achat des produits et des ustensiles nécessaires

34 Pentretlen des halls d’entrée, escallers. cages

d’escaliers e, paliers ;

4°® les dépenses d’entretien des ascenseurs, force
motrice, frais d’entretien (graissage et entretien des
treuils, poulles et ca_bles).

5° les dépenses et frais de fonctionnement du chauf-
fage collectif et des accessoires.

8° les frais d’entretien et de réparation des minu-
teries d’éclairage des entrées, pallers et de tous
les locaux et parties a ’'usage commun ;

7° le palement des primes d’assurance couvrant
les accidents de travail et ceux occasionnés aux
tlers par les employés de Iadministration de
I'immeuble.

Et de tous les frais occasionnés par les menues
réparations entreprises sur les parties communes.

Art. 48. — Les charges sont réparties en parts
égales entre chacun de cesdits occupants gui devrong
s'en acquitter auprés de I’administrateur selon les
modalités arrétées par 'assemblée,

Section IT

Les charges de la 2éme catégorie inhérentes
& Vadministration de U'immeuble, -
a sa maintenance et & la sécwrité
des copropriétaires el/ou occupants

Art. 49. — Cette derniére catégorie de charged
incombe aux seuls copropriétaires.

Elle comprend notamment

1° les frais de réparation de toute nature afférente
aux gros murs (sauf cependant les menues réparations
relatives a4 ces murs a l'intérieur des appartements
et locaux), & la toiture, & 1a terrasse, aux facades,
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balcons et loges, aux tétes de cheminées aux cana-
lisations d’eau, de gaz, d’électricité (sauf cependant
pour les parties de ces diverses installations affectées
& Yusage exclusif de particulier de chague appar-
tement ou local), aux tuyaux de tout-a-l'égout, &
ceux d’écoulement des eaux pluviales et usées et
a ceux des vide-ordures (sauf pour les parties &
usage exclusif en particulier de chaque appartement
ou local), aux portes d’entrée, vestibules, aux escallers,
cages d’escalier, paliers et 4 tous les locaux affectés
au service exclusif de I'immeuble ;

2° les travaux ou réparations nécessités par les
engosgements dans les conduites dont les causes ne
pourralent étre exactement déterminées ;

3° les frais de ravalement des fagades, y compris
~ les frais de peinture des balustrades, barres d’appul
des balcons et fenétres, des volets, stores de chaque
appartement, bien que ces choses soient propriété
privative ;

4° les frals d’entretien et de réparation de tout-a-
I'égout et des boites & ordures de I'immeuble ;

5° les frals d’entretien et d’aménagement des
locaux compris dans les parties communes générales,
y compris les frais de peinture ;

'6° les frais de pose et de réparation des installations
d’éclairage des parties communes ;

T7° les frais d’entretien et de remplacement des
canalisations pour les parties principales a |exciu-
sion des canalisations particuliéres aux batiments
' collectifs ; .

8° déposes et réfections totales ou partielles des
ascenseurs et de chauffages ainsl que de: leurs
accessoires ;

9° les contributions et taxes éventuelles, sous

quelque forme que ce soit, auxquelles seront assu-'

jetties toutes les choses et parties communes générales
de '’ensemble timmobilier ;

10° les primes d’assurances contre I'incendie, les

accldents, la responsabilité civile, les dégats des eaux
et autres risques.

Art. 50. — Au cours de l’exécution de travaux.
les copropriétaires subissent un préjudice résultant
d’'une diminution définitive de la valeur du lot d'une
dégradation ou.d’un trouble, méme temooraire de
jouissance, ont droit &4 une indemnité qui est-a la
charge de I’ensemble des copropriétaires.

Art. 51. — L’'tndemnité ci-dessus désignée est
répartie proportionnellement aux droits de chaque
copropriétaire dans les parties communes.

Art. 52. — La réparation de ces charges est fatte
entre les copropriétaires, sur la base de la quote-part
de chacun.

Selon la nature des travaux, la participation des
copropriétaires est assurée, soit dans le cadre d’'un
budget annuel, soit par le versement d'un montant
calculé sur la base d'un devis, quand il s’aglt de
travaux entrepris pour nécessité de sauvegarde du
patrimoine ocmmun.

Chapitre I1

Modalités de recouviement des charges

Section I

Fonds de roulement

Art. 53. — 11 est créé, pour les besoins des travaux
a4 entreprendre, dans le cadre de planning annuel
d’entretien, un fonds de roulement alimenté en début
de chaque exercice par une provision versée pat
chaque copropriétaire.

La provision & verser est égale & 40% du montant
de la contribution incombant a chacun des coproprié-
taires, au titre du planning annuel d’entretien arrété

" par l’assembilée.

Art. 54. — L’administrateur doit percevoir, dans
ses calsses, la provision visée ci-dessus dans les délals
arrétés par l’assemblée.

Section II

Recouvrement des charges

Art. 55. — Les charges sont financées par *

1° 'un budget prévisionnel adopté en début d’exer-
cice par l'assemblée ;

2° et en cas de travaux de sauvegarde i entre-
prendre d’urgence, par un appel de fonds égal au
tiers de la dépense envisagée A la suite d’'une réunion
extraordinaire de l’assembiée, sur convocation de
I’administrateur.

Art. 56. — Les sommes cl-dessus définies sont
exigibles dans les délais arrétés par l’assemblée.

L’administrateur peut recourir en cas de non-
paiement par 'un des occupants ou d’un coproprié-
taire, soit de la fraction des frais lui incombant
au titre de la lére catégorie des charges, solt de
non-versement de la quote-part lui incombant au
titre de travaux ou obligations, au titre de la 2éme
catégorie des charges, 4 la procédure du recouvrement
forcé.

Art. 57. — L’administrateur doit, en cas de non-
naiement de fractions de charges de ia 18re catégorie

‘et aprés deux (2) mises en demeure avec accusé

de réception adressées dans le mois suivant 1'échéance
et restées infructueuses, solliciter & I'encontre de
I'occupant défaillant, du président de !’assembiée
populaire communale de la commune dont reldve
I'immeuble, I'émission d’un titre exécutoire en y
joignant toutes les piéces justificatives, notamment
le procés-verba) de la résolution de 'assemblée fixant
la répartition par les fractions des charges inhérentes
4 cette catégorie et coples des mises en demeure,

Le titre exécutolire ainsl émis est exécuté confor-
meément & ja procédure en vigueur pour e recou-
vrement des impdts.

Art. 58. — 8'il s'agit d'un copropriétaire n’ayant pas
honoré les obligations découlant de I'exécution des
résolutions adoptées par I'assemblée générale, notam-



