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D’ici à 2050, plus de 60% de la population en Afrique habitera dans les villes. 
Cette urbanisation rapide met une grande pression sur l’organisation et le 
développement des villes durables. La population, initialement rurale, s’est 
agglomérée avec un habitat horizontal, avec un étalement urbain effréné, 
préjudiciable à l’environnement. La majorité des pays regroupés au sein de la 
FGF disposent d’une loi sur la copropriété. Ces textes juridiques sont assez 
semblables mais méritent d’être améliorés. Il est donc indispensable que les 
géomètres s’approprient l’outil de gestion de l’habitait collectif vertical avec le 
statut de la copropriété des immeubles bâtis. Ils doivent en maitriser 
l’application et en permettre le développement. Et à terme devenir les acteurs 
indispensables de la copropriété. 

La formation donnera les clés de l’application du statut de la copropriété et la 
mise en œuvre de l’état descriptif de division de l’immeuble et de la gestion 
collective des charges. 
 

By 2050, over 60% of Africa's population will live in cities. This rapid urbanisation is 
putting great pressure on the organisation and development of sustainable cities. The 
population, which was initially rural, has grown together in horizontal settlements, with 
unbridled urban sprawl that is damaging the environment. Most of the countries that 
are members of the FGF have a law on co-ownership. These legal texts are fairly similar, 
but need to be improved. It is therefore essential that surveyors take ownership of the 
management tool for vertical collective housing with the status of co-ownership of built 
property. They must master its application and enable its development. Ultimately, they 
will become the key players in the co-ownership sector. 

The course will provide the keys to the application of the co-ownership statute and the 
implementation of the descriptive statement of division of the building and the collective 
management of charges. The course will provide the keys to the application of the co-
ownership statute and the implementation of the descriptive statement of division 
of the building and the collective management of charges. 
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La copropriété 
Un outil pour répondre à une gestion foncière 

équitable et d’un aménagement inclusif des villes 
d’Afrique





La planification urbaine doit contribuer à la protection de l’environnement. Les 
statistiques indiquent que 60% de la population en Afrique habiteront dans les 
villes en 2050 (UN DESA, 2020). 

Cette urbanisation rapide met une grande pression sur l’organisation et le 
développement des villes durables. La population était à 90% rural, elle s’est 
agglomérée avec un habitat horizontal. 

Nous sommes les témoins, voire les acteurs, d’un étalement urbain effréné, 
préjudiciable à l’environnement.



La majorité des pays regroupés à la Fédération des géomètres francophones 
disposent d’une loi sur la copropriété. 

Ces textes juridiques sont assez semblables mais méritent d’être améliorés. Il est 
donc indispensable que les géomètres s’approprient l’outil de gestion de l’habitat 
collectif vertical avec le statut de la copropriété des immeubles bâtis.

Ils doivent en maitriser l’application et en permettre le développement. Et à terme 
devenir les acteurs indispensables de la copropriété.



La copropriété :

Un immeuble ou un groupe d’immeuble bâtis

l’existence de deux copropriétaires

Divion en lot comprenant une partie privative et une quote part de partie 
commune



La copropriété :

Des plans de copropriété établis par un géomètre

Un état descriptif de copropriété qui divise l’immeuble en lots

Un règlement de copropriété – la contrat qui régit les relations entre 
copropriétaire



La copropriété :

Des plans de copropriété établis par un géomètre

Un état descriptif de copropriété qui divise l’immeuble en lots

Un règlement de copropriété – le contrat qui régit les relations entre 
copropriétaire



Parties privatives

Sont privatives les parties des bâtiments et des terrains réservées à l'usage exclusif 
d'un copropriétaire déterminé. 

Les parties privatives sont la propriété exclusive de chaque copropriétaire.



Parties communes 

Sont communes les parties des bâtiments et des terrains affectées à l'usage ou à 
l'utilité :

- de tous les copropriétaires – Parties communes générales

-de plusieurs d'entre eux – Parties communes spéciales



Parties communes : 
- le sol, les cours, les parcs et jardins, les voies d'accès ; 
- le gros oeuvre des bâtiments, les éléments d'équipement commun, y compris 
- les parties de canalisations y afférentes qui traversent des locaux privatifs ; 
- les coffres, gaines et têtes de cheminées ; 
- les locaux des services communs ; 
- les passages et corridors.



Droits accessoires aux parties communes :

- Le droit de surélever un bâtiment 
- Le droit d’affouiller le sol d’un bâtiment 
- Le droit d'édifier des bâtiments nouveaux dans des cours, parcs ou jardins 
constituant des parties communes ; 
- Le droit d'affouiller de tels cours, parcs ou jardins ; 
- Le droit d'affichage sur les parties communes,
- Le droit de construire afférent aux parties communes.



Lot de copropriété 
= 

partie privative 
+ 

quote-part indivise de parties communes



La quote-part des parties communes :

Tant générales que spéciales, 
Afférente à chaque lot 
Proportionnelle à la valeur relative de chaque partie privative par rapport à 
l’ensemble des valeurs desdites parties, telles que ces valeurs résultent, lors de 
l’établissement de la copropriété, de la consistance, de la superficie et de la 
situation des lots, sans égard à leur utilisation



1er critère : Superficie des lots
Toutes les superficies sont à prendre en compte
Elle comprend non seulement la superficie privative effectuée dans le cadre des 
dispositions de la loi dite «Carrez » mais également les superficies annexes, qui 
seront pondérées selon leur consistance.

2ème critère : Consistance des lots
Nature physique du lot : logement, garage, grenier, cave,…
Hauteur sous plafond,
Distribution et forme,
Qualité physique des matériaux,
Degré de finition.



Désignations Coefficients Observations 

Appartements, bureaux, commerces, y compris locaux livrés en 
plateau brut

0,90 à 1,00

Caves 0,10 à 0,20
0,15 à 0,25

Immeuble ancien
Immeuble neuf

Locaux en sous-sol (Archives et réserves) 0,25 à 0,50 Suivant configuration

Locaux en sous-sol (Annexe d’un appartement) 0,60 à 0,80

Emplacements de stationnement extérieur 0,15 à 0,20

Emplacements de stationnement extérieur couverts non clos 0,20 à 0,25

Emplacements de stationnement intérieur couverts non clos 0,30 à 0,35 Prévoir 2% de moins-value par niveau

Garages ou box (couverts clos) 0,40 à 0,45 Prévoir 2% de moins-value par niveau

Emplacements de stationnement double en longueur Prévoir une moins-value de 20 à 40% sur la partie 
dépendante

Balcons 0,10 à 0,30 Suivant l’intérêt pour le lot principal, la configuration et la 
situation

Loggias 0,20 à 0,40 Suivant l’intérêt pour le lot principal, la configuration et la 
situation

Vérandas ou Extension de pièce 0,60 à 0,90 Suivant l’intérêt pour le lot principal, la configuration et la 
situation



Désignations Coefficients Observations 

Terrasses 0,15 à 0,35 Suivant l’intérêt pour le lot principal, la configuration, la 
situation et la superficie

Jardins en pleine terre, sur dalle de parking ou sur sous-sol 0,05 à 0,10
0,02 à 0,10

Si surface inférieure à 50 m²
Si surface supérieure à 50 m²
Tenir compte de l’exposition, de la configuration, de la 
situation et de la superficie (forte minoration pour les 
grands jardins)

Greniers 0,05 à 0,50 En fonction de sa structure, de son accessibilité

Le droit de surélever un bâtiment affecté à l’usage commun 
ou comportant plusieurs locaux qui constituent des parties 
privatives différentes, ou d’en affouiller le sol
Le droit d’édifier des bâtiments nouveaux dans des cours, 
parcs ou jardins constituant des parties communes
Le droit d’affouiller de tels cours, parcs ou jardins
Le droit d’affichage sur les parties communes
Le droit de construire afférent aux parties communes

Ces lots doivent faire l’objet d’une quantification en 
fonction du support physique de ces droits

Escaliers privatifs (emprise) 0,05 à 0,15 Dans le cas d’appartement en duplex ou d’escaliers 
extérieurs de desserte des lots



Immeubles de hauteurs sous plafond hétérogènes :
Coefficient de pondération : K = 1 + (A - B) / 2B
A étant la hauteur réelle, 
B étant la hauteur normale pour la plupart des appartements de l’immeuble
Ou la hauteur moyenne pondérée.

Distribution et forme :
Par exemple, rentrer dans un logement T3 ou T4 par la cuisine, mérite un 
coefficient de minoration.

Ce critère se traduit par un coefficient entre 0,95 et 1,05 (0,95 pour l’exemple de 
l’entrée par la cuisine).



3ème critère : situation des lots

Niveau.
Présence d’un ascenseur.
Eclairement.
Ensoleillement.
Emplacement.
Vue.
Tranquillité.



Situation des lots

Niveau Coefficient avec ascenseur Coefficient sans ascenseur

Rez-de-chaussée 0,90 0,90 à 1,00

1er étage 0,95 1,00

2ème étage 1,00 1,00 à 0,98

3ème étage 1,05 0,95

4ème étage 1,08 0,90

5ème étage 1,11 0,85

6ème étage 1,13 0,80

7ème étage 1,15 0,75

puis constant sauf élément de vue
exceptionnelle



Vue, éclairement, ensoleillement…

En fonction des variations de ces différents critères pouvant exister entre les lots 
de l’immeuble, on pourra appliquer un coefficient compris entre 0,90 et 1,10.

De manière extrême, on retient le coefficient 1,10 pour un appartement exposé au 
sud avec vue exceptionnelle et large baies vitrées; le coefficient de 0,90 sera 
appliqué à un appartement avec vue sur cour et ouvertures réduites.

Nota : Liste non exhaustive de pondération des locaux, tous les coefficients sont à 
dire d’expert et sont à adapter selon les particularismes géographiques. 



Principe de calcul : 

L’application des 3 critères « légaux » (Superficie, consistance et situation) se 
traduit par l’application de coefficients de pondération :

Spondérée : Superficie X Coef. de consistance X Coef. de 
situation

Puis par une « règle de 3 » sur l’ensemble des lots pondérés 



Répartition des charges
Les copropriétaires sont tenus de participer aux charges entraînées par les services 
collectifs et les éléments d’équipement commun en fonction de l’utilité objective 
que ces services et éléments présentent à l’égard de chaque lot, dès lors que ces 
charges ne sont pas individualisées.

Ils sont tenus de participer aux charges relatives à la conservation, à l’entretien et à 
l’administration des parties communes générales et spéciales proportionnellement 
aux valeurs relatives des parties privatives comprises dans leurs lots, telles que ces 
valeurs résultent des calcul des quotes-parts de parties communes.(Consistance 
situation et superficie)

Le règlement de copropriété fixe la quote-part afférente à chaque lot dans chacune 
des catégories de charges



Charges d’ascenseur
Les critères à retenir sont :
le niveau du lot desservi (coefficient d’étage) ;
la nature des locaux (appartement, cave, garage...) ;
la superficie des locaux clos et couverts ou la capacité d’occupation.

La prise en compte du niveau s’effectue à partir du niveau principal d’accès depuis 
l’extérieur.

Bien que peu utilisée, la capacité d’occupation se calcule : soit au nombre de 
pièces principales plus une, soit au nombre d’occupants par rapport à la superficie 
en affectant 20m2 pour les 4 premiers occupants et 15m2 par personne pour les 
suivants.



Page 

•Charges d’ascenseur - K1 : coefficient d’étage

K1 Étage

1,17 2ème sous-sol

1 1er sous-sol

0 RdC (si niveau d'accès)

1 1er étage

1,17 2ème étage

1,34 3ème étage

1,51 4ème étage

1,68 5ème étage

Au-delà, réduire la progression



•Charges d’ascenseur - K2 : coefficient de fréquence d’utilisation

K2 Nature

0,05 à 0,15 Cave

0,3 à 0,4 Emplacement de stationnement

1 Lot principal (appartement, …) 

FORMULE EMPLOYEE
Superficie pondérée = Superficie habitable (logements) 
ou utile moyenne par emplacement (stationnement) 
ou utile (cave)     x k1   x k2



NOUS VOUS REMERCIONS DE VOTRE ATTENTION



Atelier de Formation 2 sur le thème : 

« La Copropriété
au service d’une gestion foncière équitable et 

d’un aménagement inclusif des villes 
d’Afrique»



Gestion technique de la copropriété



C’est quoi une copropriété?

On parle de copropriété dès qu’il y a au moins deux 

propriétaires dans le même immeuble. Le copropriétaire est 

le propriétaire d’un ou de plusieurs lots privatifs et d’une 

quote-part indivise de propriété des parties communes de 

l’immeuble (par exemple : sol, cour, voie d’accès, toiture, 

murs, escaliers, couloirs …).

Ces parts de propriété des parties communes sont fixés par 

un ingénieur géomètre topographe à travers un état 

descriptif de division.

Copropriété : 



Plan

Dossier technique de copropriété

Copropriété Horizontale

Copropriété “groupe d’habitation”

Copropriété évolutive

Conclusion

L’identification précise de chaque partie privative et chaque partie indivise passe par
l’élaboration d’un dossier technique donnant naissance à des descriptifs précis des fractions,
des plans, des liaisons de fractions, des surfaces, des tantièmes et des quotes parts, pour
mettre en exergue ces notions nous optons pour le pan suivant :



Dossier technique de copropriété

La norme cadastrale n°03/ANCFCC/DC est la principale référence fixant :

• La Présentation des plans topographiques de copropriété

• Le contenu du Règlement de copropriété

• Calcul des tantième dans le cas des résidences et d’ensembles 

immobiliers

• Etapes de Vérification du dossier de copropriété

• Composition du dossier à déposer à la CF



Dossier technique de copropriété

Champ d’application de la norme :

Les dispositions de la loi 18-00 telle que modifiée et complétée par la loi 106-12, 

s’appliquent à la copropriété des immeubles bâtis composée d’au moins de deux 

parties privatives et aux ensembles immobiliers et résidences dont l’assiette est 

immatriculée ou en cours d’immatriculation.

Dans le cas où un immeuble est en cours d’immatriculation ou porte sur une 

assiette en cours d’immatriculation, il convient dans le traitement de ces affaires de 

prendre certaines précautions, à cet égard : 

• l’assiette de la réquisition doit être certaine (propriété régulièrement bornée et plan 

foncier définitivement établi), d’une part, 

• et la propriété doit être nette de toute opposition, d’autre part, avec des délais 

d’oppositions forts clos à la date de dépôt du dossier de copropriété (le Service du 

Cadastre doit s’en assurer auprès de la Conservation Foncière concernée).



La Présentation des plans topographiques de copropriété

Lire un plan topographique de copropriété 



Dossier technique de copropriété

Présentation des plans topographiques de copropriété :

         Pourquoi un plan peut être en plusieurs feuilles?

Les plans à déposer après construction de l’immeuble de manière à être 

rigoureusement conformes à l’état des lieux doivent être établis, par un Ingénieur 

Géomètre Topographe exerçant à titre privé dûment inscrit au tableau de l’Ordre 

National des Ingénieurs Géomètres Topographes :

• à l’échelle convenable (1/50 ou 1/100) 

• Les dimensions de ces plans ne doivent pas excéder pour le cadre 0.60m*0.90m et 

pour le calque 0.75m*1.00m.

Dans le cas où les dimensions de l’immeuble ne permettent pas le représenter sur une 

seule feuille, il y aurait lieu d’établir un plan en plusieurs feuilles.



Dossier technique de copropriété

Sur ces plans ou feuilles seront mentionnés :

• Les Numéros de bornes de la propriété. 

• Trait discontinu quand la fraction comprend une partie en surplomb  sur le domaine 

municipal pour limiter la partie à l’intérieur du titre de celle située à l’extérieur.

• Les numéros des titres riverains ainsi que leurs consistances.

• Les noms de rues, places, avenues, etc. bordant la propriété

• Les cotes (dimensions) principales de chacune de pièces ou éléments composant 

les balcons, encorbellements, etc. 

• Les limites du périmètre de chaque local ou appartement constituant une partie 

privatives.

• La nature ou la destination de chaque pièce ou élément commun.



Dossier technique de copropriété

Sur ces plans ou feuilles seront mentionnés :

• Par des hachures, les parties communes, construites ou non ; toutefois, les vides 

resteront en blanc (vide sur cour, sur jardin, vide gaine, d’ascenseur, etc.). ces 

hachures seront plus prononcées encore pour les piliers et les éléments de 

structure.

• Les parties communes ainsi que les parties individuelles seront affectées d’un 

indice inscrit au centre d’un cercle de 1 cm de diamètre. Ces indices commenceront 

à 1 à la partie la plus basse et iront en croissant jusqu’à la terrasse, niveau par 

niveau, tout en tenant compte des dispositions de numérotage des parties liées 

décrites ci-après.



Dossier technique de copropriété

Numérotation et indices :

Signification de la nomenclature 5-5a, 1-1A?

Les balcons, encorbellement, ou parties en empiètement qui sont à l’extérieur du titre 

foncier porteront le même numéro d’indice, affecté d’un exposant formé d’une lettre 

minuscule ou d’un chiffre :

• pour  les balcons, encorbellement : la fraction aura, par exemple, comme 

appellation 1-1a . avec « 1 » la partie à l’intérieur du titre foncier, « 1a, 1b, … » les 

parties en dehors du titre foncier.

• Pour les empiètements : la fraction aura, par exemple, comme appellation ,1-11. 

avec « 1 » la partie à l’intérieur du titre foncier, « 11, 12, … » les parties des 

constructions chevauchant sur les propriétés riveraines.

• Dans le cas des duplex ou triplex la partie inférieure portera l’indice x la partie en 

duplex l’indice xA et la partie en triplexe l’indice xB.



Dossier technique de copropriété

Numérotation et indices :

Signification de la nomenclature 5-5a, 1-1A?

• Dans le cas des duplex ou triplex la partie 

inférieure portera l’indice x la partie en duplex 

l’indice xA et la partie en triplexe l’indice xB.

Exemple d’un triplex :

Au rez-de-chaussée indice 1 ;

Au 1er étage 1A ;

Au 2éme étage 1B.

Dans le cas des parties liées, la fraction principale (appartement, bureau, etc.) portera 

l’indice x et les fractions qui lui sont liées (buanderie, débarras, etc.) porteront les indices 

xA, xB , etc.



Dossier technique de copropriété

Tableaux et coupes :

• Un tableau de contenances arrêté au m², 

donnera les surfaces de chacune des 

parties privatives et communes de 

chaque niveau. Les liaisons entre 

parties, seront mentionnées en 

observations.



Dossier technique de  copropriété

Exemple de tableau de calcul des tantièmes et des quotes-parts.

INDICE DES PARTIES

CONSISTANCE SITUATION

SUPERFICIE
(en m²)

QUOTE-
PART DE 
TERRAIN
(en m²)

TANTIEMES 
D’INDIVIDION AU 

1/1000 OU 
1/10000

OBSERVATIONS
PRIVATIVES COMMUNES INTERIEUR DU 

TITRE
AVEC 

SURPLOMB



Dossier technique de  copropriété

Surface de la partie privative x Surface terrain
Quote-part du terrain     = ---------------------------------------------------------------- 
                                                    Surface totale des parties privatives

                                                     Surface de la partie privative x N
Quotes-parts d’indivision = ----------------------------------------------------
                                                  Surface totale des parties privatives

N= nombre de millième (1.000 ou 10.000)

Cette formule détermine la quote-part de chaque copropriétaire dans les parties communes 

et ce conformément aux disposition de l’article 6 de la loi 18-00 telle qu’elle a été modifiée et 

complétée par la loi 106-12. Cette quote-part peut être modifiée si une autre application est 

retenue (autre coefficient de pondération) quant à la participation aux charges relatives à la 

conservation, l’entretien, la gestion, la maintenance des équipements collectifs et charges 

des services des parties communes comme stipulé à l’article 36 de la loi précitée. 



Dossier technique de  copropriété

Le nombre des voix des copropriétaires :

est calculé en fonction de la superficie de la partie privative qui leur est attribuée.

Si     = Superficie de la partie privative i.

NVi = Nombre de voix du propriétaire de la partie privative i.

S    = Superficie totale des parties privatives de l’immeuble.

NVi = (Si/S)*100



Dossier technique de copropriété

Tableaux et coupes :

• une coupe verticale des hauteurs. 

• Le 0.00 étant la cote du trottoir au milieu de 

la façade principale. 

• Les profondeurs des caves et des sous-

sols seront donc cotées négativement. On 

donnera les cotes au-dessous et au-dessus 

de chaque dalle séparant deux niveaux.

•  L’épaisseur des dalles sera hachurée 

(partie commune).

• En cas des plusieurs façades principales, 

pour un bâtiment édifié sur un terrain en 

pente, la côte 0.00 sera appliquée au rez-

de-chaussée le plus bas.



Dossier technique de  copropriété

Le règlement de copropriété doit se composer de quatre parties 

(selon la norme ANCFCC :

Un préambule portant sur : La description de l’immeuble : références 

foncières, superficie, situation, constructions édifiées, usage des 

parties privatives et communes, nombre de niveaux, etc. ;

Une description sommaire de la division avec indication des 

différentes parties privatives et communes le composant.

Un tableau de répartition des quotes-parts et tantièmes d’indivision.

une partie réglementaire qui compte : L’objet du règlement ; La destination, les règles d’administration 

des parties communes, Le nombre de voix pour chaque parie privative, les règles de gestion du syndicat.



Dossier technique de  copropriété

La 4ème partie du règlement de copropriété 

comporte obligatoirement les éléments 

suivants:

• la destination des parties privatives et 

communes et les conditions de leur usage;

• la définition des règles relatives à 

l'administration des parties communes et le 

droit de jouissance y afférent;

• la définition des règles de gestion du syndicat 

et de la tenue de l'assemblée générale ainsi 

que les critères de désignation du syndic et de 

son adjoint et, le cas échéant, du conseil 

syndical. 

• la répartition des quotes-parts d'indivision relatives 

aux parties communes à chaque fraction divise.



Dossier technique de  copropriété



Dossier technique de  copropriété

Intitulé Désignation au plan autorisé Affectation (P.P / P.C)

cave

-Cave (tout court sans liaison physique)
-Cave privée
-Cave (avec liaison physique)
-Cave â usage commun
-Cave (avec boxes)

-P.C
-P.P
-P.P (liée à une autres P.P)
-P.C
-P.P (liées aux autres P.P)

Parking -Parking (tout court)
-Parking (avec liaison physique)
-Parking (avec places et boxes)
-Parking (avec boxes)
-Parking à usage privatif

-P.C
-P.P (liées aux autres P.P)
-P.P (liées aux autres P.P)
-P.P (liaison des boxes)
-P.P

Dépôt - Dépôt (tout court sans liaison)
- Dépôt (avec liaison physique)
-Dépôt (avec indication de la liaison sur plan 
autorisé)

-P.C
-P.P (liées aux autres P.P)
-P.P (liées aux autres P.P)

Local à usage 
spécifique ou à 

activité 
particulière

-Salle de divertissement, super marché, 
salle de sport, salle cinéma, laboratoire etc. 
….

-P.P



Dossier technique de  copropriété



Dossier technique de  copropriété

Différence entre surfaces



Dossier technique de  copropriété

Formalité de dépôt d'un dossier technique de copropriété :

• Autorisation de construire

• Les plans d'architecture NEVARIETUR

• Plans topographiques définissant les parties individuelles et communes de 

l'immeuble.

• Règlement de copropriété dûment signé par le propriétaire ;

• Procès-verbal de mise en concordance, le cas échéant ;

• Procès-verbal de division portant description détaillée des parties privatives, et 

communes de l'immeuble ;



Dossier technique de  copropriété

Vérification du dossier de copropriété et délivrance du récépissé de dépôt : 

• La vérification de la conformité des plans avec l’état des lieux (nombre de niveaux, 

nombre des parties privatives, etc.) ;

• Contrôle terrain : la vérification des cotes par sondages (tolérance 5 cm)

En suite de cette vérification, le service du cadastre doit remettre au requérant ou à son 

mandataire les pièces suivantes revêtues du visa du chef de service :

 Le récépissé de dépôt du dossier de copropriété et de la mise en concordance.

 Le règlement de copropriété;

 2 tirages de plans topographiques de copropriété pour chaque partie privative ; 

 2 tirages de plans topographiques de copropriété pour chaque niveau;
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Copropriété horizontale

Cas des résidences composée de plusieurs immeubles

Chaque immeuble d’une résidence ou d’un ensemble immobilier sera affecté d’une 
lettre ou d’un nom et sera traité, comme cité ci avant, immeuble par immeuble, mais 
il ne sera établi qu’un seul règlement. 

Pour chaque partie privative, les tantièmes comprendront 2 parts : les tantièmes 
relatifs au bâtiment concerné et les tantièmes comprendront 2 parts : les tantièmes 
relatifs au bâtiment concerné et les tantièmes relatifs à la résidence ou à l’ensemble 
immobilier.

Les parties communes de ces derniers seront décrites dans P.V descriptif de division 
et dans le règlement de copropriété.



Copropriété Horizontale

Article 45 loi 25-90 :

« Pour les lotissements dont les parties communes telles que voirie, espaces verts, 

terrains de jeux, restent propriété privée, un règlement de copropriété doit être 

obligatoirement établi par le lotisseur. Ce règlement a pour objet de définir notamment:

• Les parties du lotissement qui sont détenues par les copropriétaires en - Les 

obligations des copropriétaires; 

• Les conditions de nomination du représentant des copropriétaires. 

Ce règlement doit être déposé au siège de la commune avant la réception 

provisoire des travaux d'équipement du lotissement. »



Copropriété Horizontale

Remettre les voies à la commune

Deux scénarios

Garder les voies (copro-lotissement)

• Services à la charge de la 

commune.

• Maintenir le standing

• Modèle de gestion des espaces 

communs

• Gestion d’accès, sécurité …

• Prendre en charge la 

maintenance des voies, collecte 

des déchets, …

• Risque de dégradation

• Parcelles indépendantes

Motivation des promoteurs :



Copropriété Horizontale

Différence entre copro-horizontale lotissement et groupe d’habitation?

(Cas pratiques)

Imbrication des copropriété et conseil syndical ?

(Cas pratiques)



Copropriété Horizontale

Exemples de contraintes liées à :

• Calcul des tantièmes

• Calcul du nombre des voies

• Ventilation des charges

• Concessionnaires



Copropriété Horizontale

Contraintes rencontrées : 

 Les parcelles issues du lotissement sont nues (calcul des tantièmes sera en 

surface parcelle ou en constructibilité ….)

 Evolution du cadre et articulation entre la copropriété principale et les copropriétés 

secondaires (maintenir le standing c’est maintenir le pouvoir)

• 75% des voix?!
• Article 22 de la loi 65-557 (France) : Chaque copropriétaire 

dispose d'un nombre de voix correspondant à sa quote-part dans 
les parties communes. Toutefois, lorsqu'un copropriétaire 
possède une quote-part des parties communes supérieure à la 
moitié, le nombre de voix dont il dispose est réduit à la somme 
des voix des autres copropriétaires

• Loi 106-12
 Imposer la société de gestion



Copropriété Horizontale



Cas des grands projets touristiques



Cas des grands projets touristiques
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Copropriété évolutive

Note 5491/ANCFCC du 02/08/2007 des ensembles immobiliers réalisés partiellement :

Compte tenu des difficultés au traitements des dossiers concernant les ensembles 

immobiliers réalisés partiellement et destinés à être soumis au statut de la 

copropriété, et afin de trouver une solution d'exception au problème de l'éclatement 

des titres fonciers servant  d'assiette pour ces ensembles immobiliers, il est demandé 

aux chefs de services extérieure de procéder au traitement des dossiers actuellement 

en instance, ou ceux qui seront autorisés ou feront l'objet d'une décision de dérogation 

avant le 13 décembre 2007, de la manière suivante: 



Copropriété évolutive

Note 5491/ANCFCC du 02/08/2007 des ensembles immobiliers réalisés partiellement :

• Calculer les parties communes générales sur la base du plan Ne varietur relatifs à 

l'ensemble immobilier; 

• Affecter aux parties divises d'un immeuble déjà réalisé les quotes-parts des parties 

communes spécifiques et des parties communes générales leur correspondant; 

• Le solde des parties communes générales correspondant aux parties divises à 

réaliser, leur sera affecté au fur et à mesure de l'achèvement de chaque immeuble 

faisant partie de l'ensemble immobilier.



Copropriété évolutive

Copropriété évolutive dans le cadre de la loi 106-12.

 أواتطبقأوشققإلىالمقسمةالمبنیةالعقاراتإلىبالإضافةلیشمل  المذكورالقانونتطبیقنطاقتوسیع•

 ,منفصلة أومتلاصقة,محلات أوفیلاتأوعماراتمنالمؤلفةالمبنیةالعقاراتمجموعات ,محلات

.)1المادة(الملاكلمجموعالشیاععلىمملوكةمشتركةوأخرىمفرزةأجزاءإلىوالمقسمة

یتمبحیث ة،المشتركالملكیةلنظاممراحلعلىالمنجزةالعقاریةالمشاریعإخضاعإمكانیةعلىالتنصیص•

یتمأنعلىؤقتة،مبكیفیةبھالأشغالالمنتھیةللجزءالمشتركةالأجزاءفيمالكلكلالشائعالنصیبتحدید

لكیةالمنظامفيذلكإلىالإشارةوجوبمعالمشروع،إتمامعندنھائيبشكلالمذكورالنصیبتحدید

.)6رقمالمادة(المستقلةالعقاریةالرسوموفيالأمالعقاريالرسمفيوالمشتركة
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