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Loi 18-00 copropriA©tA© Maroc : Le guide juridique complet 2025
Description

La loi 18-00 copropriA©tA© Marac encadre la vie de millions de citadins et da??investisseurs au sein
du Royaume. PromulguA®©e pour structurer'les relations entre voisins et sA©curiser la gestion des
immeubles bAgtis, elle dA©finit un cadre 1A©gal strict0Al chaque.droit sA??accompagne da??une
obligation prA©cise. En 2025, la maA®trise de ce texte devient'indispensable pour valoriser son
patrimoine et garantir une cohabitation sereine dans un paysage urbain en pleine mutation.

Qua??est-ce que la loi 18-00 sur la copropriAG©tA© au Maroc ?

Origine et champ da??application

La loi 18-00 copropriAG©tA© Maroc, issue du Dahir nA°1-02-298, constitue la pierre angulaire du droit
immobilier national. Elle sa??applique dA’s qua??une propriAGtA© est rA©partie entre plusieurs
personnes par lots. Ce texte ne concerne pas uniquement les appartements classiques ; il rA©git
A©galement les complexes commerciaux, les villas en rA@sidences fermA®©es et les immeubles A
usage mixte.

La force du rA"glement de copropriA©tA©
Chaque immeuble doit possA©der un rA glement de copropriA©tA© dA©posA© A la conservation
fonciAre. Ce document contractuel prA©cise la destination de 1a??immeuble (habitation,

professionnel) et fixe les rAgles de vie. La loi 18-00 Iui confA're une valeur juridique supA®rieure,
sa??imposant A tous les occupants, propriA©taires comme locataires.

Parties communes vs Parties privatives : La distinction IA©gale

La??un des piliers de la loi 18-00 copropriA©tA© Maroc repose sur la sA©paration nette des
espaces :
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1. Les parties privatives : Ce sont les espaces rA@servA©s A 1a??usage exclusif da??un
copropriAGtaire (appartements, locaux, caves nominatives). Le propriA©taire en dispose
librement, sous rA@serve de ne pas nuire A la soliditA© de 1a??immeuble.

2. Les parties communes : Elles appartiennent A 1a??indivision de tous les copropriA©taires. Cela
inclut le terrain, le gros A?uvre (fondations, faA8ades), les cages da??escalier, |a??ascenseur et
les toitures-terrasses.

Le saviez-vous ? La quote-part (exprimA©e en tantiA 'mes ou milliA'mes) dAGtermine votre poids lors
des votes et votre part dans le paiement des charges.

Droits et obligations : Ce que la loi impose en 2025

Vos prACrogatives de propriAGtaire

La loi vous garantit la jouissance de votre bien et 1a??accA’s aux A©quipements collectifs. Vous
disposez da??un droit da??information permanent sur la gestion financiAre et pouvez contester en
justice toute dA©cision da??assemblA@e gA©nACrale qui IAOserait vos intAGrA2ts ou violerait le
rA"glement de copropriAGtA©.

Vos devoirs envers la communautA©

La??obligation la plus stricte demeure le paiement des charges communes. La loi 18-00
copropriAGtA© Maroc est formelle : aucun copropriA©taire ne peut sd??exonAOrer des charges,
mA2me sa??il na??utilise pas un service (comme la??ascenseur pour un rez-de-chaussA©e). Le non-
respect du rA glement, comme |a??encombrement des couloirs ou des nuisances sonores, peut
entraA®ner des sanctions judiciaires.

Le syndic de copropriA©tA© : Missions et responsabilitA©s

Un organe exA©cutif indispensable

Le syndic, qua??il soit professionnel ou bA©nAGvole, reprA@sente I1A©galement le syndicat des
copropriA®taires. Il exA©cute les dAClibAGrations de 1a??AG, assure la maintenance technique et
gA're le personnel (gardiens, jardiniers). La loi lui impose da??ouvrir un compte bancaire sAOparA©
au nom du syndicat pour A©viter toute confusion de trA©sorerie.

La gestion financiAre et le recouvrement

Le syndic prA©pare le budget prA©visionnel et A©met les appels de fonds. En cas da??impayA®s, la
loi 18-00 lui octroie des pouvoirs de recouvrement puissants, incluant la mise en demeure et le recours
au tribunal de premiA’re instance pour obtenir un titre exA©cutoire. Pour optimiser ces tA¢ches, de
nombreux gestionnaires adoptent des solutions digitales performantes.
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La??AssemblA©e GA©nAGrale (AG) : Le cA?ur du pouvoir
dAGcisionnel

Convocation et Quorum

La??AG se rA©unit au moins une fois par an. Le syndic doit envoyer les convocations au moins 15
jours A l1a??avance. Pour que les dA@cisions soient valides, un quorum (nombre minimum de voix
prA©sentes) est exigA®©. Si ce quorum na??est pas atteint, une seconde assemblA©e peut
dA®libA©rer sans condition de quorum.

Les rA"gles de majoritA© selon la loi 18-00

e MajoritA© simple : Pour la gestion courante et la??A®lection du syndic.

e MajoritA© des 3/4 : Pour les travaux da??amA®lioration ou de transformation.

e UnanimitA®© : Indispensable pour modifier la destination de la??immeuble ou vendre une partie
commune.

Digitalisation et Loi 18-00 : L4?2?A0©volution de 2025

La gestion immobiliAre au Maroc entre dans 1a??A re numA®@rique. La loi 18-00 copropriAGtA©
Maroc sa??adapte aux nouveaux usages. La??utilisation da??une application mobile permet
dA©sormais de :

e Transmettre les documents de maniAre dA©@matACrialisACe.
« Faciliter le vote par correspondance A®©lectronique.
« Garantir une transparence financiAre totale via un espace client dA©diA®©.

Pour les gestionnaires A Casablanca ou Rabat, ces outils automatisent le respect des obligations
IA©gales, rA©duisant les risques da??erreur administrative.

Litiges et recours : Comment protA©ger vos droits ?

En cas de conflit avec le syndic ou un voisin, la mA®©diation est toujours la premiA’re AGtape
conseillAGe. Cependant, si le blocage persiste, la loi permet de saisir le juge des rAOfA©rA©s pour les
cas da??urgence (travaux da??AotanchAGItA©, sA©curitA®). Pour les contestations de PV da??AG,
le dA©lai de recours est gA©nAG©ralement de deux mois. Pour toute question spA©cifique, consultez
notre FAQ dA©diACe.

Conclusion

La loi 18-00 copropriA©tA© Maroc sA©curise durablement votre investissement en instaurant des
rA"gles claires de gouvernance. Que vous soyez un syndic professionnel ou un propriACtaire actif, sa
comprA©hension est la clA© da??une gestion rAGussie. En alliant respect de la IA©galitA© et outils de
digitalisation, vous transformez votre copropriA©A© en un modA“le de modernitA©. Pour anticiper les
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A®volutions de 2025, na??hACsitez pas A rA©server une dA©monstration de nos solutions conformes
ou A parcourir notre blog pour rester informA®©.

FAQ : Points clA©s de la loi 18-00

1. Le syndic bA©nA®©vole est-il reconnu par la loi ?
Oui, tout copropriA©taire peut A2tre A©lu syndic selon les mA2mes rA gles qua??un professionnel.
2. Qua??est-ce que le certificat de non-crA©ance ?

Ca??est un document obligatoire lors da??une vente prouvant que le vendeur est A jour de ses
charges.

3. Peut-on modifier le rA"glement de copropriAGtA© ?
Oui, mais cela nA©cessite.gA©nAGralement [a??unanimitA© des voix.
4. Comment sont rA©parties-les/charges da??ascenseur ?
Elles sont considA©rA©es comme des charges spA©ciales; rACparties selon 1a?2?utilitA© pour chaque
lot.
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