MONITEUR N° 82 LUNDI 26 NOVEMBRE 1984

LOI DU 13 AGUT 1984 ORGANISANT
LE REGIME DE LA COPROPRIETE

LOI

Vu les Articles 32, 72, 81, 83, 84, 111 et 196 de la Constitution;

Vu les Articles 458 et 538 du Code Civil;

Vu le Décret du 4 avril 1977 sur le lotissement et I'indivision, modifié par
celui du 6 janvier 1982;

Considérant que, dans son constant souci de garantir la stabilité des familles
en leur fournissant la possibilité d’avoir aceds & la propriété immobiliére, le Gou-
vernement de la République se voit dans la néeessité de stimuler la Constitu.
tion d’ensembles immobiliers et d'organiser, 4 cette fin, le régime de la
copropriété;

Sur le rapport du Ministre de la Justice;

Et aprés délibération en Conseil des Ministres;

A PROPOSE
Et la Chambre Législative a voté la Loi suivante :

CHAPITRE 1
DES IMMEUBLES SOUMIS AU STATUT DE COPROPRIETE

Article 1.— Les dispositions de la présente Loi régissent tout immeuble bati
oz groupe d’immeubles bétis dont la propriété est répartie entre plusieurs per-
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sonnes par lot comprenant chacun une partie privative et une quote-part deg
parties communes. '

Article 2.— Sont privatives les parties des terrains et batiments réserve,,
a l'usage exclusif d’'un copropriétaire,

Sont communes les parties des batiments et terrains affectées & I'usage g
& l'utilité de tous les copropriétaires ou de plusieurs d’entre eux, tels le gro,
ceuvre, le sol, les fondations, les cours, parcs et jardins, les voies d'accds, lg
caves, les canalisations y compris celles qui traversent les partles pr 1vat1vea;
les passages et corridors, les locaux des services communs, les équipements of
appareils communs.

Article 3.— N'est régi par le statut de copropriété que 'immeuble bati o
ie groupe d'immeubles bitis dont chaque lot est desservi par une sortie suy [g
voie publique, sur une cour commune ou un passage donnant accés & la voje
publique.

Article 4.— Chaque lot d’'un immeuble biti ou d’un groupe d’'immeubles batg
devra posséder toutes les commodités et facilités, notamment une installatioy
hydraulique, sanitaire, électrique, téléphonique et un systéme d’évacuation deg
eaux ménageéres et des ordures.

Article 5.— Les plans des immeubles & bénéficier du statut de copropriéte
seront congus de maniére & assurer la plus grande indépendance des parties
privatives I'une par rapport & autre. Ils contiendront la description détaillée
et les dimensions des lots des parties privatives, communes et mitoyennes.

Les plans et spécifications afférents & la structure et aux réseaux divers
seront, conformément aux réglements durbanisme en vigueur, soumis a I’ Admi.
nistration Communale aux {ins d’approbation. Une copie des plans sera affi-
chée dans un endroit quelcongue de 'immeuble pour &tre consultée au besoin,

Article 6.— Les propriétaives d'immeubles déja construits qui voudraient sou-
mettre leurs immeubles au statut de copropriété, tel que défini ci-dessus, devront
présenter une requéte an Maire de la commune, en y annexant les plans et docu-
ments indiqués & Particle 5 ci-dessus.

Aprés inspection des bitiments par un ou trois ingénieurs délégués par la
dite Administration, il sera émis, en cas d’approbation, un certificat d’éligihi-
1ité au statut de copropriété.

CHAPITRE II

DE LA CONSTATATION DES DROITS DE COPROPRIETE
DU REGLEMENT DE COPROPRIETE

Article 7.~ Tous actes translatifs de copropriété seront passés devant notaire.
1l y sera fait mention notamment des pieces et des plans indiqués a D’article
5 ou & Varticle 6 ci-dessus.

Les titres de propriété d'un iot le désigneront par son numéro et le décriront
sans équivoque par P'indication des parties privatives, communes et mitoyennes.

Le notaire gardera les plans et anires documents originaux, diiment visés
par le Maire.
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Article 8, — La vente d'un lot n’est pas assujettie & la formalité d'un arpen-
tage préalable,

1] en est autrement de la vente de 'immeuble biti, du groupe d’immmeubles
patis ou d'un immeuble tiré de ce groupe.

Article 9.— Un réglement de copropriété, par acte notarié, déterminera la
Jestination des parties privatives et communes, la superficie de Vimmeuble bati
ou du groupe d’immeubles bitis et celle de chaque partie privative, les condi-
tions de jouissance et d’administration des parties comimunes, les restrictions
dans la jouissance des parties mitoyennes.

Le raglement de copropriété ne peut imposer aux droits de jouissance des
copropriétaires, d’autres restrictions que celies qui seraient justifiées par la des-
tination de I'immeuble.

Article 10.— Le réglement de copropriété indiquera la quote-part incombant
a chaque lot dans les charges communes ou, & défaut, les bases de la répartition.

Article 11.— Au moment de ["acquisition de son lot, il sera remis a chaque
copropriétaire une expédition du réglement de copropriété, ainsi que les copies
certifiées des plans et documents visés a article 5 ci-dessus,

Le réglement de copropriété oblige tous les copropriétaires,

Article 12 — Les modifications au réeglement de copropriété ne peuvent avoir
lien que par accord des copropriétaires réunis en assemblée générale sur la
demande de deux (2) d’entre eux.

A cet effet, la présence des trois quarts (3/4) des copropriétaires ou de leur
représentant est néeessaire, la décision est prise par vote & la majorité des deux
tiers (2/3) des copropriétaires présents ou représentés.

Toute modification de la destination de 'immeuble et de la répartition des
charges devra obtenir l'accord unanime des copropriétaires présents ou
représentés.

Article 13.— Les modifications au réglement de copropriété seront consignées
dans un procés-verbal dressé & cet effet et transmis au Notaire dépositaire de
la minute du réglement, pour &fre annexé.

Copie du dit procés-verbal sera délivré par le Notaire & chaque copropriété.

Article 14.— La collectivité des copropriétaires est constituée en un syndi-
cat qui a la personnalité civile et est régie par les conditions de la présente Lo,

Ce syndicat a pour objet la conservation de I'immeuble et Padministration
des parties communes.

Article 15.— Le syndicat a qualité pour agir en justice tant en demandant
qu'en défendant, méme contre certains des copropriétaires; il peut notamment
agir, conjointement ou non avec un ou plusieurs de ces derniers en vue de la
sauvegarde des droits afférents & Pimmeuble.

Tout copropriétaire peut néanmoins exercer seul les actions concernant la
propriété ou la jouissance de son iot.

Article 16.— Les décisions du syndicat sont prises en assemblée générale,
leur exécution est confiée & un syndicat désigné par I’assemblée générale, dans
les conditions prévues par le réglement de copropriété.

Article 17.— Indépendamment des pouvoirs qui lui sont conférés par une déli-
bération spéciale de assemblée générale, le syndic est chargé d’assurer Uexé-
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cution des dispositions du réglement de copropriété et des délibérations g
I'assemblée générale, d’administrer I"immeuble ou le groupe d’immeubles, dq
pourvoir 4 sa conservation, & sa garde et a son entretien, de déférer & la demande-
de deux (2) copropriétaires en vue de convoquer I'assemblée générale, lorsque
I'chjet en aura été précisé, de faire procéder, méme de sa propre initiative, ey
cas d'urgence, 4 'exécution de tous travaux nécessaires 4 la sauvegarde da
l'immeuble, de représenter le syndicat dans tous les actes de la vie civile et o
justice, dans les cas prévus a I'article 15 ci-dessus.

Le syndic sera toujours informé de toute action en justice par tout copropris.
taire agissant en son nom.

Article 18.— Le mode de rémunération du syndic et les conditions de cesga.
tion de ses fonctions sont fixés par le réglement de copropriété.

Article 19.— Le syndic est responsable de Pinexécution des décisions du syndj..
cat et de toute faute commise dans Yexécution de son mandat.

Article 20.— Toute clause du réglement de copropriété, contraire aux arti-
cles 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 18, 17, 12 ci-dessus sera réputée non écrite,

CHAPITRE [I1

ADMINISTRATION DE LA COPROPRIETE
MODIFICATION RECONSTRUCTION

Article 21.— Les parties communes sont dans 'indivision entre 'ensemble
des copropriétaires ou certains d'entre eux seulement.

Elles ne peuvent faire V'objet, séparément des parties privatives, d'une action
en partage ou d'une licitation.

Article 22.— Les cloisons ou murs communs & deux ou plusieurs parties pri-
vatives sont mitoyens entre les lots qu’ils séparent.

Article 28.— La surdiévation et la construction de nouveaux batiments ne
peuvent étre décidées que par l'assemblée générale votant & I'unanimité des
voix, en ce cas, les travaux n’en pourront étre entreprise qu’aprés [’approba-
tion des plans dans les conditions prévues i Varticle 5 ci-dessus.

Article 24.— Ne sont autorisés aucuns travaux susceptibles de compromet-
tre la sécurité, la solidité et la salubrité de I'immeuble bati ou du groupe
d’immeubles batis, ni aucuns ouvrages susceptibles d’accroftre le logement d'un
copropriétaire, ni aucunes modifications & la facade de 1'édifice.

Article 25— Chaque copropriétaire dispose des parties privatives comprises
dans son lot. Il use et jouit librement des parties communes sous la condition
de ne porter atteinte ni aux droits des autres copropriétaires, ni a la destina:
tion de I'immeuble, en restant dans les limites établies par le réglement de
copropriété.

Article 26.— Les parties communes et mitoyennes ne feront 'objet d’aucuns,
travaux susceptibles d’en diviser I'usage et la jonissance ou d’en accroitre les
commodités au profit d’'un copropriétaire.

Article 27.— Un copropriétaire ne peut, en aucun cas, faire obstacle  I'exé-
cution des travaux nécessaires i la conservation de 'immeuble, méme 'l #'agit
de travaux qui pourraient porter atteinte A la jouissance de sa partie privative.
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Article 28.— Les copropriétaires qui subissent un préjudice par suite de 'exé-
cution des travaux visés a Varticle 23, en raison, soit d’'une diminution défini-
tive de la valeur de leur lot, soit d’un trouble de jouissance grave, méme tempo-
raire, soit de dégradation, ont droit & une indemnité.

Cette indemnité est & la charge de tous les copropriétaires; elle est répartie
en proportion de la participation de chacun au coitt des travaux.

Article 29.— Chacun des copropriétaires est obligé de contribuer & toutes les
charges communes de 'immeuble dans la proportion déterminée par le rapport
entre la superficie de sa partie privative et celle de U'ensemble des parties
privatives.

Article 30— Chacun des copropriétaires est responsable de Pentrtien et de
la conservation de sa partie privative.

Article 31.— Lorsque les différents lots tombent en vétusté ou sont détruits
par un incendie, un ouragan ou quelguw’antre événement fortuit, I'inmeuble bati
gu le groupe d'immeubles batis sera relevé & frais communs suivant la propor-
tion établie a l'article 27 ci-dessus.

{ette décision sera prise par 'assemblée générale a 'unanimité des voix,
comme indiqué & V'article 32 de la présente Loi,

Article 32.— En cas de destruction totale de I'immeuble bati ou du groupe
d'immeubles bétis, faute par les copropriétaires de s’entendre pour la recons-
truction des édifices, les débris identifiables des parties privatives seront récu-
pérés par leur propriétaire.

Les parties communes et les débris non identifiés seront vendus aux enché-
ves ou de gré & gré, pour le prix & en provenir &tre partagé entre les coproprié-
taires proportionnellement & la valeur de leur lot.

Article 33.— En cas de destruction partielle affectant moins de la moitié du
bitiment, la remise en état sera obligatoire si la majorité des copropriétaires
sinistrés, la demande.

Dans ce cas, les copropriétaires qui participent & Uentretien de Pimmeuble
biti ou du groupe d’immeubles batis ayant subi les dommages, sont tenus de
participer, dans les mémes proportions et suivant les mémes régles, aux dépen-
ses des travaux.

Article 34.— Si la décision est prise, dans les conditions prévues a Uarticle
précédent, de ne pas remetire en état le batiment sinistré, il est procédé & la
liguidation des droits dans la copropriété et a I'indemnisation de ceux des copro-
priétaires dont le lot n'est pas reconstitué.

Article 35.— La reconstruction totaie ou partielle de Vimmeuble ne peut avoir
liew qu’aprés approbation requise a l'article 5 ci-dessus.

Article 36.—~ Toutes actions nées de I'application de la présente Loi, entre
des copropriétaires ou entre un copropriétaire et le syndicat, seront portées
devant le Tribunal Civil de la situation de immeuble,

Elles seront jugées comme affaires sommaires, sans remise ni tour de rile.
~ En cas d’urgence, étre les différends seront portés devant le Juge des réfé-
18, les jugements de toutes natures rendus avant celui du fond ne peuvent dtre
attagués qu’en méme temps que ce dernier.

_ Indépendamment des actions possessoires, celles visées au premier alinéa
du présent article se prescrivent par trois (3) ans.
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DISPOSITION D'ORDRE GENERAL

Article 37.— Les modalités d’application de la présente loi pourront étye fixdes
par Arrété du Président & Vie de 1a République. i

CHAPITRE IV
DISPOSITION D’ABROGATION

Article 38.— La présente Loi abroge toutes Lois ou dispositions de Lois, toug
Décrets-Lois ou dispositions de Décrets-Lois, tous Décrets ou dispositions g5
Décrets qui lui sont contraires, notamment I'article 538 du Code Civil et sy,
imprimée, publiée et exécutée a la diligence du Ministére de la Justice; des Try.
vaux Publics, des Transports et Communications, chacun en ce gqui le concern'é;_'

Fait & la Chambre Législative, le lundi 13 aofit 1984, An 181dme ¢y
I’Indépendance. '

Jaurés LEVEQUE
Président de la Chambre Législative
Les Secrétaires :
Jean SASSINE Arnold FENESTOR:
Premier Secrétaire Deuxiéme Secrétais

AU NOM DE LA REPUBLIQUE

Le Président & Vie de la République ordonne que 1a Loi ci-dessus soit revs
tue du sceau de la République, imprimée, publide et exécutée.
Donné au Palais National, a Port-au-Prinee, le 30 octobre 1984, An 181émg

de I'Indépendance.
JEAN-CLAUDE DUVALIER



