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EXPOSE DES MOTIFS

En ce début de Législature 2018-2023,1a majorité du Conseil National poursüt, avec

détermination, la mise en æuvre des mesures fortes de son programme élecroral dans le domaine

du logement. Si la concrétisation de I'ersemble de ces mesures ne nécessite pas de recourir

systématiquement à la loi, celles rclatives au secte
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Ainsi, le Conseil National, sous l'impulsion de la majorité Primo!, adoptait, le 20 juin

2018, la proposition de loi no 239 rclanve à la sauvegarde et à la reconstruction des locaux à

usage d'habitation relevant des dispositions de la loi io 1.235 du 28 décembre 2000, modifiee,

laquelle correspondait au point no3 de son programme politque. Celle-ci prévoit, en cas de

travaux de démolition de locaux soumis à la loi no 1.235, I'obligation de reconstruire des

logements éqüvalents à ceux détruits et qui deviendront la propriété de l'Etat, moyennant la

possibilité, pour les propriétaires, de construire plus de logements, lesquels, de surcroît,

relèveront du secteur libre d'habitation.

Ce faisant, la proposition de loi n' 239 conduit à une mutation du secteur protégé :

- d'une part, en endiguant sa disparition programmée, puisque, dans le cadre

d'une opération de démolition intégrale, le propriétaire se verra dans

I'obligation de construie ou de restituer un nombre de locaux éqüvalents à

ceux détruits et qui rcsteront soumis aux dispositions de la loi n' 1.235 ;

- d'autre part, en procédant à son renouvellement, les locaux anciens détruits

étant remplacés par des locaux récents presentant des qualités nettement

supérieures à celles des locaux originels.

En outre, et contrairement à la caricature qui pouvait en être faite, la proposition de loi

no 239 preserve les intérêts des propriétaires en leur permettant, non seulement de procéder à

des operations de plus grande envergure, mais surtout, une fois les travaux terminés, de disposer

de biens dans le secteur libre.

L'Etat, devenu propriétaire des locaux de substitution qui demeurent soumis à la loi

n" 1.235, se voit ainsi confier un rôle stratégique dans la gesion d'un secteur protégé rénové,
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Il s'agit d'une vision qü s'inscrit à moyen et long termes et qui nécessitait donc, pour sa

realisatiorU d'être mise en ceuvre sans tarder.

Aussi, bien que la proposition de loi no 239 soit d'une importance cnrciale, elle ne

constitue néanmoins qu'une première étape dans la reorganisation progressive du secteur

protegé. En effet, précisément parce qu'il appartient à I'Etat de remplir pleinement sa fonction

sociale, ce demier ne saurait en transferer plus longtemps la charge aux propriétaires du secteur

protegé, lesquels sont mis dans l'impossibilité, en raison des dispositions de la loi no 1.235, de

retirer le juste prix de la location de leurs biens.

Les Législatures qui se sont succédé depüs 2003 étaient bien évidemment conscientes

de cette situation, mais elles étaient préoccupées par les conséquences humaines et sociales

dramatiques qu'aurait eues une liberalisation pure et simple des loyers du secteur protégé.

Le 24 octobre 2017, une étape importante était franchie, à I'initiative du Conseiller

National Jean-Michel CUCCHI, avec I'adoption de la proposition de loi no 233, relarive à la

liberalisation des loyers des appartements relevant des dispositions de la loi no 1.235 du

28 décembre 2000, modifiée, et portant création de I'allocation compensatoire de loyer. Par

cette proposition de loi, le Conseil National reconnaissait, de manière expresse au sein d'un

texte de loi, que l'afteinte au droit de propriété qü Ésultait du maintien, en Principauté, d'un

secteur protégé d'habitation, devait êhe compensée par l'Etat.

Malgré la symbolique forte de cette proposition de loi, votée à I'unanimité par le

Conseil National, le Gouvemement n'a pas cru bon de la transformer en projet de loi, ce que

les élus de la presente Législature ne peuvent que regnetter.

Pour autant, loin d'être decouragee par cette intemrption du processus législatif, la

y'--
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I'engagement qu'elle avait pris devant les Monégasques au titre du point no4 de son programme.

Cela a permis d'approfondir le dispositif qü avait été mis en place par la proposition de loi

n'233 preciæe, notamment en s'attachant à en préciser le fonctionnement, en recherchant la

plus grande forme d'équité dans son attributioq tout en s'efforçant de contenir l'impact

budgétaire qui pourrait en résulter pour I'Etat.

A cet égard, la pÉsente proposition de loi et la proposition de loi n' 233 partagent le

même posnrlat de départ : les contraintes qui résultent de I'application des dispositions de la loi

n" 1.215, et tout particulièrement I'encadrement de la fixation du loyer par son article 18,

empêchent le propriétaire de disposer du juste loyer. Ce loyer « juste » peut se définir comme

celü auquel le bien régi par la loi n' 1.235 aurait pu ête loué à défaut d'une telle

réglementation, c'est-à-dire celui qü resulte de « la loi de I'offie et de la demande », compte

tenu des caractéristiques objectives du bien en question. Cette impossibilité de fixer le loyer

conformément à la loi de I'ofte et de la demande porte atteinte au droit de propriété du bailleur,

en pârticulier au fructus, püsque ce demier ne peut benéficier pleinement de la va.leur locative

de son bien.

Ainsi, et à l'instar, de la proposition no 233, la présente proposition de loi opte

clairement pour un raisonnement visant à compenser une atteinte au droit de propriété. Elle s'en

ecarte toutefois quant à la solution préconisee.

En effet, il est proposé de créer, à la charge de l'Elat, une aide nouvelle intitulee

<< allocarion compensatoire de loyer ». Cette demière serail instruite par les Services du

Gouvemement, sur demande, sans qu'il soit nécessaire d'inclure le locataire, lequel ne verra

pas sa sinration affeclée. La solution retenue par la présente proposition de loi diftre donc assez

substantiellement de celle de la proposition de loi no 233, laquelle pouvait avoir un impact

psychologique négatifsur le locataire en l'incluant dans la relation entre I'Etat et le propriétaire,

puisqu'il lü incombait de solliciter I'aide, afin de ne pas subir les conséquences du loyer qü

élait fixé librement par le propriétairc. Les auteurs de la présente proposition de loi préfrrent

t9
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Précisons, à ce titre, qu'il n'est nullement question d'une aide sociale qü serait versée

au propriétaire, püsqu'elle ne reposerait pas sur l'appreciation de sa situation patrimoniale et

bénéficierait ainsi à tous les propriétaires par principe, sans exigence d'une condition de

rcssources. Elle serait en revanche appreciée de manière objective, en s'efforçant d'identifier

ce qui, pour le propriétaire, constitue un écart entre la valeur locative qü auait été celle du

même bien loué dans le secteur libre et celle qui résulte de I'application des dispositions de la

loi n' 1.235.

Pour autant, il ne pouvait être question de servir cette aide sans prévoir de limitations

raisonnables. Rappelons que le Conseil National souhaite, avant toute chose, que cette nouvelle

compensation puisse profiter aux petits propriétaires de biens soumis à la loi no I .235, soit pour

les inciter, en complément des aides existantes, à améliorer leurs biens, soit pour leur permettre

de disposer d'un complément à côté de leur principale source de revenus. Ainsi, bien que n'étant

pas une aide sociale dans ses conditions d'attribution, l'allocation compensatoire de loyer en

emprunte certains aspects par sa finalité.

Dès lors, il s'avérait necessaire de trouver rm ou plusieurs éléments qü seraient à même

de pouvoir circonscrire I'attribution de cette allocation compensatoire, tant pour des

considérations d'équité, que poul la préservation des deniers de I'Etat. A titre d'exemple des

solutions envisagées, certaines conditons seront exigées des propriétaires et cette allocation

sera plafonnee, ainsi que cela sera explicité par la suite.

De plus, si cette compensation s'avère légitime pour les propriétaires, elle ne saurait

néanmoins être accordée sans contrepartie. En effe! à partir du moment où le propriétaire peut

retirer la juste valeur locative de son bien, il se doit, en retour, d'affecter ce même bien à la

location, conformément à I'intérêt général. Rappelons que la Principauté de Monaco connaît

actuellement une situation de forte pénurie de logements, de sorte qu'il n'est pas politiquement

admissible que des biens pouvant être loués aux Monégasques et aux Enfants du Pays

lb^
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que 255 logements sous loi n" 1.235 demeuraient vacants et que 116 d'entre eux n'étaient pas

soumis à I'obligation de mise en location. La présente proposition de loi se propose dès lors d'y

remédier, en réinsérant ces appartements dans le circuit locatif, sous réserve, bien évidemment,

que le propriétaire ne l'occupe pas lui-même ou ne le fasse pas occuper par un membre de sa

famille conformément à la loi.

Ainsi, la presente proposition de loi s'articule autour des deux idées principales

suivantes :

- I'Etat doit compenser financièrement l'atteinte au droit de propriété qui

résulte de I'impossibilité, pour le propriétaire, de retirer la juste valeur

locative de son bien, le tout, sans consequence pour le locataire qü doit

demeurer étranger à ce mecanisme ;

- conélativemenÇ le propriétaire doit affecter son bien à la location et

contribuer, en cette periode de penurie, au logement des Monégasques et des

autres catégories de personnes protégees au titre des dispositions de la loi

n' 1.235, et tout particulièrement les Enfants du Pays.

Sur le plan purement foflnel, la presente proposition de loi comprend six articles, cinq

venant modifier les dispositions de la loi n' 1.235, un s'attachant à mettre en place des

dispositions relatives à I'application des nouvelles dispositions dans le temps.

Sous le bénéfice de ces observations générales, la présente proposition de loi appelle

désormais les commentaires spécifiques ci-après.

L'article oremier de la présente pro
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son mode de calcul. Ainsi que cela sera explicité, cette allocation est ouverte, aux différents

demandeurs, à raison des droits dont ils sont titulaires sur un ou plusieurs locaux à usage

d'habitation soumis aux dispositions de la loi n' 1.235. En raison de la diversité des situations

prises en considération et du niveau de détail que cela impliquai! un article à part entière est

dédié à l'identification des différents attributaires potentiels. A ce stade des développements,

on se contentera d'évoquer que le premier alinéa de cet article renvoie aux attributaires vises à

I'article 32.

Ceci étant précisé, l'apport majeur de I'article premier de la présente proposition de

loi réside, avant tout, dans la déIinition de I'objet de I'allocation compensatoire de loyer. Il

s'agira ainsi de neutraliser les conséquences négatives, pour le propriétaire, de la loi no 1.235

sur le montant du loyer. Ce demier ne peut en effet être déterminé librement.

Par ailleurs, il convient de se représenter ce que pourrait être un tel loyer fixé librement,

c'est-à-dire sans I'application de la loi n" I .235. Pour ce faire, la proposition de loi opte pour la

réference aux locaux de même §,pe construits ou achevés avant le 1"' septembre 1947, non régis

par les dispositions de la loi n" I .235, qui sont situés dans le même quartier ou un quartier voisin

en application des ordonnances souveraines portant règlement particulier d'urbanisme, de

construction et de voirie des quartiers ordonnancés. Cette réference doit permettre d'établir un

loyer moyen au mètre carré, lequel, ramené à la surface du logement pour lequel I'aide sera

sollicitée, permettra d'établir un loyer correspondant à celui qui aurait pu être fixé si le bien en

question relevait du secteur libre ancien ou encore de la loi n' 887 du 25 juin 1970.

A l'instar de la solution qü avait été retenue par la proposition de loi no 233, la présente

proposition de loi confie l'établissement du loyer moyen au mètre carré à la Direction de

I'Habitat, en lien avec la Direction des Services Fiscaux, laquelle, grâce à la perception des

droits d'enregistrement sur les baux d'habitat

s'agit sans nul doute du procédé Ie plus pertine

Concretement, l'allocation com

loyer calculé gÉce au loyer moyen de referenc
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et le nombre de mètres carrés de I'appartement concemé - et le loyer qü figure dr''s le contrat

de bail, fixé conformément aux dispositions de l'article l8 de la loi n" 1.235.

tao

L'article premier ayant posé les grands principes généraux, l'article 2 de la présente

proposiüon de loi est le cæur du dispositif et insere, pour ce faire, cinq nouveaux articles au

sein de la loi n' 1.235, étant precise que chacun desdits articles dispose d'un champ

d'application distinct, mais indissociable de celui des autres.

En premier liet1 un article 32 nouveau est créé, destiné à viser les personnes qui vont

pouvoir être les benéficiaires de I'allocation compensatoire de loyer. A ce titre, il a été procedé

à diffërents arbirages destinés à prendre en considération le plus grand nombre de situations

possibles, tout en s'efforçant de garantir la bonne applicabilité du futur dispositif, lequel

demeure néanmoins complexe.

Pour commencer, la proposition de loi propose d'innover au regard des notions

traditionnelles retenues par la loi n' 1.235. En effet, cette demière se contente, dans la quasi-

totalité des sihrations, de faire référence au propriétaire, indépendamment des divisions ou des

démembrements qui peuvent affecter ledit droit de propriété. Ces divisions ou ces

démembrements ne peuyent cependant être ignorés dans le cadre de la présente reforme,

notamment pour pouvoir attribuer l'allocation compensatoire de la manière la plus juste

possible et tenir compte des aléas de l'existence liés à la transmission de la propriété des biens

sous loi n" 1.235 par voie successorale. C'est pourquoi la présente proposition de loi va inclure

les propriétaires en indivision et les usufruitiers, dans la mesure où, par principe, ces personnes

disposeront des pouvoirs nécessaires pour mettre le bien en location. Cela conduira à des

précisions apportées au sein de différents articles de Ia proposition de loi.

t1M 't)
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En outre, il importait que tous les propriétaires puissent solliciter ladite allocation,

qu'ils aient fait le choix de détenir direcGment la propriété de leur bien ou, au contraire, que la

propriété desdits biens soit celle de personnes morales. A ce titre, bien que la question ait pu se

poser, notâmment parce que I'Etat, dans le cadre des aides consenties en application de I'Arrêté

ministériel no 2011-538 du 26 septembre 20ll modifiant l'anêté ministéri el n" 2005-275 du7

juin 2005r, exige que les propriétaires le soient « en nom Wrsonnel », les auteurs de la presente

proposition de loi n'ont pas souhaité exclure du dispositif des situations légitimes dans

lesquelles certains propriétaires ont péfére, pour des raisons qü leur sont propres, structurer

leur patrimoine familial grâce à des sociétés.

Cela suppose toutefois de prendre certaines pécautions dans les conditions

d'attribution de I'allocation, notamment pour éviter les difficultés qü pourraient se présenter

en raison de « l'écran » que constitue l'interposition d'une personne morale. C'est pourquoi la

prés€nte proposition de loi opte pour une solution qui, certes, peut être discutée sur le plan

purement juridique, mais qui, en réalité, va permettre d'appÉhender au mieux la situation des

diftrents propriétaires, sans les penaliser. Cette solution consiste à octrover I'ellocation

en faisânt abstraction, au

besoin, de la personne morale elle-même. Cela va se traduire techniquement par une

dissociation, utilisée dans d'autres branches du droit, entre I'ouverture des droits et la

conséquence qü va en résulter, c'est-àdire entre I'ouweur de droit et I'attributaire effectif.

Ainsi, I'allocation sera ouverte en raison de la propriété ou de I'usufruit portant sur des

locaux à usage d'habitation soumis aux disposiüons de la loi no 1.235. Pour autant, I'attributaire

ne sera pas necessairement le titulaire des droits permettant d'ouwir au bénéfice de I'allocation

compensatoire de loyer.

sera en outre le oersonne oouvlnt elfectuer la demande d'allocation. Cette dissociation a

été essentiellement conçue pour éviter que le « morcellement » du droit de propriété, qu'il soit

direct ou indirect, ne penalise les diftrents ti

niveau du calcul de I'allocation compensatoi

I Cet 8rrüé mi,listériel arsit des prêts €t subvcotions destinés
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A ce stade, relevons que, pour les personnes physiques, l'attributaire pourra être le

propriétaire, y compris en indivision, ou un usufruitier. Pour les personnes morales, il s'agira

du détenteur de parts sociales, étant relevé que, si ce détenteur est lui-même une personne

morale, il faudra passer outre l'ecran de cette aufe personne morale. Par conséquent, le

demandeur-attributaire sera alors la personne physique qui détient des parts sociales dans le

capital de la personne morale détenant elle-même des parts sociales dans la personne morale

titulaire du droit de propriété permettant de benéficier de I'allocation compensatoire de loyer.

En ce qü conceme I'introduction des articles 32-l à 32-3, ces demiers doivent permettre

de poser les élémens nécessaires au calcul de I'allocation compensatoire de loyer et les

conditions exigées des différents attributaires pour ce faire.

En effet, il a été considéré comme nécessaire, alin de preserver les deniers de I'Etat,

de plafonner cette allocation. Ce procédé est apparu comme étant le plus juste, en ce qu'il

permet de preserver le camctère universel de I'allocation compensatoire de loyer. En d'autres

termes, cette allocation peut être sollicitee indépendamment du nombre d'appartements dont le

demandeur est propriétaire et indépendamment de sa situation patrimoniale ou des revenus

locatifs dont il peut d'ores et déjà benéficier. Ce faisant, ladite allocation emprunterait presque

un caractère indemnitaire dont la limitation est ainsi parfaitement légitime.

La méthodologie utilis€e appelle cependant des précisions, dans la mesure où celle-ci

s'avère originale. En effet, poser un plafond chifté n'aurait pas reellement de sens, car il

condürait à méconnaître la singularité qui caractérise la situation de chaque propriétaire. Ainsi,

la proposition de loi opte pour une limitation en fonction du nombre de mètres carrés. Si la

détermination de ce nombre est renvoyée à une ordonnance souveraine, la proposition de loi

fixe un minimum à trois cents mètres carrés. L'attributaire demandeur aura donc la possibilité

d'obtenir une allocation compenszrtoire à hauteur du nombre qui sera déterminé par ordonnance

souveraine, lequel ne pourra être inférieur à trois cents mètres canés.

/\$
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Ainsi, afin que le mécanisme puisse être mis en æuwe conformément aux souhaits des

auteurs de la presente proposition de loi, il est necessaire :

- qu'un premier article vienne préciser les modalités de prise en compte des

mèfres carrés pour les besoins de quantification de l'allocation de valeur

locative, en fonction des droits dont l'attributaire est titulaire : il s'agira de

I'article 32-l ;

- qu'un deuxième article explicite les locaux pris en considération pour la

détermination de cette surface : tel sera l'objet de I'article 32-2.

S'agissant donc de l'article 32-1, son rôle est avant tout de permettre à des attributaires

titulaires de « droits concurrents » d'obtenir une allocation compensatoire, sans que cela ne

penalise d'autres titulaires de droits qui leur conÊrent la possibilité d'êue attributaires. En

d'autres termes, les auteurs de Ia présente proposition de loi n'ont pas souhaité que I'allocation

compensatoire puisse être un sujet de discorde entre titulaires de droits concurrents et que le

« paiement soit le prix de Ia course ».

Aussi était-il nécessaire de permettre un exercice effectif de ces droits concurrents,

sans pour autant conduire à doubler, dans I'absolu, le montant de l'allocation compensatoire

pour un même bien. Deux exemples illusüeront cela. Le oremier est la situation du propriétaire

en indivision, chaque indivisaire pourra ainsi solliciter I'allocdion compensatoire pour le même

bien. Cela sera possible en faisant en sorte que les mètres carres pris en compte soient

uniquement ceux que repÉsente la quote-part de chacun dans cette indivision. Ainsi, si

I'indivisairc est titulaire d'une quote-part de Sïÿo,les mèEes carrés du bien concemé ne seront

pris en compte qu'à hauteur de ce même poucentâge. Le second est celui d'un propriétaire

personne morale dont l'attributaire détient 30% des parts sociales. Par un raisonnement

similaire et qü conduit, dans ce cas, à ne pas tenir compte de la personne morale, les mètres

,9

I
carrés pris en compte ne le seront qu'à hautew de ces 3070.
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Ceci étant pose, il suffra ensuite que l'attributaire indique à I'Administration le ou les

locarx concernés, par ordre de preférence. Tês concrètement, le demandeur indiquera à

I'Administration les locaux dont il souhaite que les mètres carres soient pris en considération

pour le versement. S'il arrivait, qu'au regard de la surface maximale totale, la surface d'un des

locaux ne puisse être prise en considération que de manière partielle, parce qu'une prise en

compte intégrale conduirait à dépasser ladite surface maximale totale, la surface du local dont

la pÉférence est la moindre ne sera incluse qu'à tiEe partiel pour le reliquat. Là-encore, un

exemple permettra d'illustrer les développements qui pécèdent.

Prenons ainsi le cas d'un propriétaire des cinq biens suivants : deux appartements de

type F3 de 70 mètres carrés, deux appartements de §pe F2 de 50 mètres carrés et un

appartement de q?e F4 de 80 mètres carrés, ce qü represente un total de 320 mètres carrés, et

excède donc le plafond de 20 mètres carrés. Le propriétaire pourrait ainsi indiquer la prise en

compte des mètres carrés de la manière suivante : ceux correspondant aux deux appartements

de §pe F3, à l'appartement de type F4 et à un des appartements de type F2 (soit 270 mètres

carrés). Si la prise en compte intégrale du second appartement de type F2 conduit à dépasser le

plafond de 300 mètres carrés, les mètres carrés dudit appartement seront donc réduits à due

concurrence, de manière à rester dans le plafond imposé. De cette manière, le second

appartement de type F2 ne sera pirs exclu du décompte, sa surface sera simplement prise en

compte en fonction du « reste » de mètres carÉs disponibles. Pour rester sur I'exemple, seuls

30 mètres carrés du second appartement de type F2 seraient donc intégres.

Les modalités générales du calcul ayant été pÉcisées, il importe d'identifier les locaux

qui pourront permettre d'ouwir droit au vers€ment de l'allocation compensatoire de loyer : c'est

ce que s'efforce de fairel'article 32-2. Celui-ci va distinguer en raison de la qualité de l'ouweur

de droit, selon qu'il est question de propriétaires ou usufruitiers personnes physiques ou de

propriétaires personnes morales, bien que la question de la prise en considération des locaux

soumis aux dispositions de la loi n" 1.235 dont sont Fopriélaires des personnes morales se pose

dans les deux cas de figure.

/te
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En ce qui conceme la personne ohvsioue. sera pris en considération I'ensemble des

biens dont elle est propriétaire ou usufiuitière. En outre, pour éviter un contoumement du

plafond pose pour le montant de I'allocation compensatoire de loyer, en raison du fait que la

personne physique peut être simultanément propriétaire de biens en nom personnel, mais aussi

par l'entremise - et donc de manière indirecte - de personnes morales dont elle détient des parts

sociales, il est nécessaire de pouvoir prendre en considération les locaux dont seraient

propriétaires ces personnes morales. Bien évidemment, cette double appreciation n'a vocation

à se présenter que lorsque des allocations compensatoires auront été sollicitées pour les locaux

précités. Prenons I'exemple d'un propriétaire en nom personnel de deux locaux de 50 mètres

carrés et qui se trouvent par ailleurs détenteur de 50% des parts sociales d'une personne morale

propriétaire d'un bien de 100 mètres carres. Dans le cas d'espece, I'allocation pourra être servie

à hauteur de 150 mètres carrés.

S'agissant désormais des personnes morales, il est nécessaire d'étendre encore

davantage les biens susceptibles d'être pris en considération. En effe! la détention de parts

sociales au sein de diftrentes persormes morales propriétaires de biens immobilien permettrait

théoriquement à ces détenteurs de solliciter et de benéficier, directement ou indirectement,

d'une allocation compensatoire pour un montant supérieur à celui qui resulterait de l'application

de la surface maximale totale autorisée. Il n'y aurait rien de surprenant à cela car le véritable

propriétaire est la personne morale et il serait inconcevable d'interdire à des personnes morales

d'être propriétaires de biens sous loi no 1.235, comme il serait tout aussi inconcevable

d'interdire à une même personne d'être détentrice de parts sociales dans différentes persormes

morales propriétaires de tels biens.

Sans compter l'impact sur les finances de l'Etat, il y aurait assurément une rupture

d'égalité s'il était possible, par la simple constitution d'une ou plusieurs personnes morales, de

s'affranchir du plafond de mètres carrés. Pour autant, les auteurs de la présente proposition de

loi considèrent qu'il serait conte-productif d'exclure les personnes morales du benéfice de

l'allocation compensatoire, car n'oublions pas que I'objectifest aussi de pouvoir intégrer dans

le circüt locatif un maximum de biens, lesquels pouront être rénovés ou améliorés si le

vont être

\-
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les biens dont est propriétaire la personne morale dont la propriété des locaux

ouvre droit au bénéfice de I'allocation compensatoire (chiffre I de l'article

32-2);

les biens dont est propriétaire I'attributaire, c'est-à-dire les biens dont il est

propriétaire en nom personnel ou par I'enEemise d'une ou plusieurs

personnes morales (chifte 2 de I'article 12-2) ;

les biens dont est propriétaire la personne morale détenant des parts sociales

dans la personne morale dont la propriété des locarx ouvre droit au benéfice

de I'allocation compensatoire (chifte 3 de l'article 32-2) ;

- les biens dont serait propriétaire I'attributaire personne physique détenant

des parts sociales dans la penonne morale qü, elle-même, est associée de la

personne morale dont la propriété des locaux permet d'ouwir droit au

benéfice de l'allocation compensatoire (chiffie 4 de I'article 32-2).

Un exemple permettra d'illustrer I'intéÉt des différents mécanismes énoncés

precédemment sur le plan theorique. Prenons ainsi le cas de M. A, propriétaire personne

physique de biens à hauteur de 250 mètres carrés et détentew de 40ÿo des parts sociales de la

personne morale Y, laquelle est propriétaire de biens à hauteur de 500 mètres carrés. Par

ailleurs, M. B est, quant à lü, uniquement détenteù des parts sociales représentant les 60% qui

restent dans la personne morale Y. L'articulation des différentes mesures posées par la

proposition de loi permetfiait ainsi :

- de verser une allocation compensatoire à M. A pour les 250 mètres canés

qu'il détient en nom personnel et d'octroyer, au titre de la détention des parts

sociales, 50 mètres carés sur les 200 mètres carrés dont il est titulaire au

travers de la personne morale ;

-r#
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de permettre à M. B de solliciter une allocation compensatoire pour la

détention de parts sociales à hauteur de 300 mètres carrés ;

- si l'écran de la personne morale avait joué à plein, une seule demande aurait

pu être exercée. M. B étant le détenteur majoritaire, il est fortement probable

qu'il aurait procédé à la demande d'allocation compensatoire, excluant dès

lors M. A. Pour autant, afin que M. A ne benéficie pas indirectement d'une

allocation compensatoire pour un montant qui aurait conduit à excéder le

plafond des 300 mètres carés, les biens dont est propriétaire M. A en nom

personnel auraient dû être intégrés dans les mètres carrés utilisés pour le

calcul de l'allocation de M. B. En consequence, M. B n'aurait pu disposer

d'une allocation compensatoire qu'à hauteur de 250 mètres carrés, issus de

la différence entre la surface des biens dont la penonne morale Y est

propriétaire et celle des biens dont M. A est propriétaire en nom personnel.

Quant à M. A, il n'aurait également pu bénéficier que d'une allocation

calculée sur les 250 mètres carrés dont il est propriétaire en nom personnel.

Au-delà des calculs, ces exemples montrent que les auteurs de la proposition de loi ont

eu à cceur d'envisager un grand nombre de situations, en s'efforçant de trouver la solution la

plus éqütable pour les différents bénéficiaires.

Une fois ces modalités de calcul explicitées, un article 32-3 va venir énoncer une

condition fondamentale de la recevabilité de la demande d'obtention de l'allocation

compensatoire de loyer. En effet, pour pouvoir prétendre au bénéfice de ladite allocation, !!

no 1.235 soient effectivement loués.

Afin de s'assurer de la pleine application de la condition de [ocation effective, des

précautions doivent être prises pour tenir compte de l'intégration des personnes morales dans

Ib

le dispositif. Ainsi, les locaux qui vont devoir faire I'objet d' r location effective au jour

la demanr e varieront selon que l'ou du droit l'allocation compensatoire de loyer est

personne physique ou une personne oorale.

t \p 1'
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Lorsqu'il s'agira d'une personne physique, les locaux soumis à la loi no 1.235 dont

elle est propriétaire ou usufruitière, ainsi que I'ensemble desdits locaux dont sont propriétaires

les personnes morales dont elle détient des parts sociales, dewont être loués. A cet égard, une

remarque doit être faite s'agissant des locaux dont sont propriétaires ces personnes morales. En

effet, il aurait pu être question de n'exiger la location qu'à partir du moment où la détention des

parts sociales s'avérait suffisante pour pouvoir influer sur le processus décisionnel condüsant

à la location. Si cette solution avait bien été envisagée dans un premier temps, elle a été

abandonnée lorsque le choix a été fait de ne pas faire de la personne morale I'attributaire de

I'allocation compensatoire de loyer. En effet, à partir du moment où le détenteur des parts

sociales peut solliciter cette allocation es-qualités au prorata de sa détention, chacun des

détenteurs de parts sociales le peut également. Ainsi, il appartiendra à chacun d'entre eux de

s'accorder pour que cette localion soit effective, ce qü, au demeurant, correspond également à

leur propre intérêt.

Lorsque I'allocation compensatoire sera sollicitee à raison des locaux dont est

propriétaire une personne morale, les mêmes distinctions que celles qü ont été explicitées pour

les locaux pris en compte au titre du calcul de cette allocation ont été reprodütes. Elles

n'appellent pas de commentaires supplémentaires à ce stade.

Bien évidemment, si la mise en location du plus grand nombre d'appartements est un

objectif clairement poursüvi par la proposition de loi, cette demière prend le soin d'envisager

les cas dans lesquels l'absence de location s'avère légitime. Il s'agir4 dès lors, de tenir compte

des moyens juridiques mis à la disposition du propriétaire par la loi n" 1.235 elle-même. Cela

couvrira essentiellement trois hypothèses liées à l'exercice du droit de reprise, du droit de

rétention ou de la réalisation de travaux. En dehors de celles-ci, I'absence de location effective

des biens susmentionnés entraînera l'inecevabilité de la demande.

En demier lieu, un article 32-4 renvoie à une ordonnance souveraine la détermination

des conditions d'application des articles 32 à 32-3 qui n'auraient pas d'ores et déjà été

l() g ftG fr
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envisagées par la proposiüon de loi, notamment les aspects pratiques liés à l'instruction des

diftrentes dernandes.

aaa

L'article 3 de la présente proposition de loi taite du versement de I'allocation

compensatoire de loyer et de son réexamen. On remarquera, à cet égard, que la proposition ne

prend déliberement pas parti sur la periodicité et la durée dudit versement, considérant qu'il

appartiendra au Gouvernement de les déterminer, après avoir recueilli l'avis des Services

compétents, ce qui permettra de faciliter la mise en æuvre concrète du nouveau dispositif.

A ce stade, la proposition de loi pose un certain nombre de règles somme toute

classiques, à commencer par celle selon laquelle le versement de I'allocation compensatoire de

loyer sera réexaminé, soit à la demande de son attributaire, soit d'ofiice par I'Administration

pour vérifier que les conditions exigées pour en bénéficier continuent ou non d'être remplies.

Precisons qu'en raison de la dissociation, pour les personnes morales, entre I'ouverture des

drois et l'attribution de l'allocation, le réexamen d'office par l'Administration sera susceptible

d'intervenir tant en raison de l'évolution de la situation de l'attributaire que de la persorme

morale elle-même.

A ce titre, I'attributaire sera d'ailleurs tenu de déclarer tout changement dans sa

situation ou celle de la personne morale qui serait de nature à modifier le montant ou le principe

même de I'attribution de I'allocation. On peut songer à l'exercice d'un droit de reprise sur un

local à usage d'habitation pour lequel le propriétaire percevait l'allocation compensatoire de

loyer, ce qui conduira à faire cesser le versement au titre des mètres carrés dudit local. Il est

également possible d'envisager le défaut d'accomplissement, par le propriétaire, de la

déclaration de vacance prévue par l'article 35 de la loi n" 1.235, ce qui conduira, en I'absence

de motifs légitimes, à l'intemrption du versement de I'allocation compensatoire dans son

ensemble.

ril
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Notons par ailleurs que l'attributaire qü omettrait de declarer de tels changements dans

sa situation ou celui dont I'Administration viendrait à constater que sa situation a évolué poura

se voir exposer, d'un point de we civil, à la restitution des sommes indûment perçues ou encore,

sur l'angle du droit penal, à une condamnation du chef d'escroquerie (article 330 du Code

Énal).

oaa

Ainsi que cela a été explicité au tiEe des considérations générales de la pésente

proposition de loi, comme de celles relatives à la proposition de loi no 239, la penurie de

logements que traverse actuellement la Principauté de Monaco et le besoin futur en logements

pour les Monégasques et les Enfants du Pays interdisent de laisser hors du circuit locatif des

biens qui pourraient leur être loués.

La proposition de loi no 233 avut abordé cette question. Toutefois, le Gouvemement,

en refusant de transformer cette proposition de loi en projet de loi, n'a pas su saisir I'occasion

qü lui était pourtant donnée. Regrettant le positionnement ainsi pris par le Gouvemement, les

auteurs de la présente proposition de loi ne peuvent donc que réitérer le soüait du Conseil

National d'ouwir à nouveau cette réflexion, dans le droit fil des questions qui avaient été

adressees au Gouvemement lors de I'examen du Budget Rectificatif 2018.

C'est pourquoi l'article 4 de la pésente proposition de loi vient soumettre à

l'obligation de declaration prewe à l'article 35 de la loi no 1.235 les propriétaires de locaux

<< ÿacants » au moment de l'entrée en vigueur de la présente loi et qui,jusqu'à presen! n'étaient

pas concemés par celle-ci. Rappelons, en effet, que cette obligation avait été inroduite par la

loi no 1.291 du 2l décembre 2004, laquelle ne concemait pas les biens qui étaient vacants au

jour de son entree en vigueur, mais seulement ceux qü devenaient vacants postérieùement à

cette même entrée en vigueur. Le pÉsent article propose donc de traiter de manière similai
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les propriétaires de biens vacants et les propriétaires de biens qui deviennent vacants, de

manière à ce que chacun participe à I'effort indispensable :

- d'une part, au logement des Monégasques, et ce, tant que la construction de

logements domaniaux en nombre suffisant n'aura pas permis de repondre

aux demandes légitimes de nos compatriotes ;

- d'aute part, au maintien, en Principauté, des autres catégories de personnes

protégées, et notamment les Enfants du Pays.

Certains verront sans nul doute cette modification comme l'instauration d'une

obligation supplémentaire pesant sur les propriétaires. Pour autant, ne négligeons pas que cette

nouvelle obligation sera très largement compensée par la nouvelle allocation instauree par la

présente proposition de loi.

Aussi la solution pÉconisee est-elle eqülibrée, ce d'autant que I'article 6 de la

proposition de loi introdüt un délai de mise en conformité pour les propriétaires de biens qui

étaient vacants au moment de I'entrée en vigueur de la loi no 1.291 drt 2l décembre 2004. Ces

derniers disposeron! à compter cetæ fois-ci de l'entiee en vigueur de Ia future réfomre, d'un

détai de six mois pour effectuer la declaration de vacance ; la Direction de l'habitat devant, par

ailleurs, les informer de la nécessité d'accomplir cette déclaration dans le mois qü süwa cette

même enEée en ügueur.

Ce délai de mise en conformité permettra ainsi de modérer les conséquences qu'aurait

pu avoir une application au lendemain de la publication de la loi au Joumal de Monaco, ce

d'autant que le non-accomplissement de la déclaration de vacance prévue à I'article 35 est L
passible de sanctions. Sur ce demier point, l'article 5 de la proposition de loi vient egd..ent 

ÿ,
apporter une modifi cation.
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Ainsi, I'article 37 de la loi n' 1.235, dans sa version actuelle, sanctionne le non-respect

de la déclaration de vacance par une amende administrative dont le montant ne peut excéder

50.000 euros. Dans la mesure où la présente proposition vient introduire une nouvelle allocation

à la charge de l'Etat, il est apparu souhaitable aux auteurs de la présente proposition de loi de

s'inspirer de la sanction qui avait été retenue par I'article 8 de la proposition de loi n' 233,

lequel revenait à priver le propriétaire, pendant une duree déterminée, de la compensation

pecuniaire octroyée par I'Etat.

L'article 5 de la présente proposition de loi s'inspire de cette approche, en permettant

au Ministre d'Etat de ne pas octroyer l'allocation compensatoire de loyer, pendant un délai de

six mois au plus, au propriétaire qü se serait aftanchi du respect des dispositions de l'article

35 de la loi n' 1.235. En revanche, I'amende administrative est maintenue de manière

complémentaire, pour tenir compte des situations dans lesquelles le propriétaire contrevenant,

soit n'aura pas pu prétendre au bénéfice de I'allocation compensatoire de loyer, soit ne l'aura

tout simplement pas sollicitée.

aaa

Tel est l'objet de la présente proposition de loi.

DISPOSITIF

Article premier

/\§
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Est insere, apres I'article 30 de la loi n' 1.235 du 2E decembre 2000 relative aux
conditions de location de certains locaux à usage d'habitation construits ou achevés avant le
1* septembre 1947, modifiée, un article 3l redigé comme suit :

<< Une allocation compensatoire de loyer est versée oux demandeurs visés au deuxième
alinéa de I'article 32.

Cette allocation est égale à la dffirence entre :

- d'une part, le loyer calculé en application du loyer moyen au mètre carré des logements
de même We construits ou achevés avant le 1"' septembre 1947 non régis par les
dispositions de la présente loi, qui sont situés dans le même quartier ou un quartier
voisin en application des ordonnances souveraines portant règlement particulier
d'urbankme, de construction et de voirie des quartiers ordonnancés ;

- d'autre parl, le loyer établi sur le contrat de bail conformément à I'article i,8.

Le loyer moyen au mètre carré est délerminé annuellement par la Direction de I'habitat,
sur le fondement des éléments communiqués à cet effet par la Direction des services

fiscau. La Direction de I'habitat et la Direction des services fiscaux pewenl à celte

fr4 mettre en æwre des traitements d'informations nominatives interconnectés. »».

Article 2

Sont inserés, après I'article 3l de la loi n' 1.235 du 28 decembre 2000, modifiee,
susmentionnée, les articles 12 à 324 tedigés comme suit :

« Article 32 : L'allocation compensatoire de loyer est servie par I'Etat, aux propriétaires,
y compris en indivision, ou atu usufruitiers, d'un ou plusieurs locaux à usage
d'habitation soumis aux dispositions de la présente loi.

L'attributaire de cette allocation est :

1. pour les personnes physiques : le propriétaire, y compris en indivision, ou I'usulruitier
desdils locatu ;

2. pour les personnes morales: la personne physique titulaire de parts sociales dans la
personne morale dont la propriété des locatu owre droit au versement de I'allocation
compensatoire de loyer, ou en présence d'une personne rnorale détenant des parts
sociales de cette dernière, lo personne physique ütentrice de parts sociales.

La demande ne peut ê\re effectuée que Wr I'atîibutaire ou son représentant dûment
mondaté à cet effet.

Article 32-1 : L'allocation compensaloire de loyer ne peut être sollicitée qu'à
concurrence d'une surface maximale totale définie par ordonnance souÿeraine- Cette
surface mæimale totale ne peut être infer
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L'attributaire indique, par ordre de préJërence et parmi les locaw à usage d'habitation
régis par les dispositions de la présente loi effectivement loués au jour de la demande, le
ou les locaux à usage d'habitation dont les mèffes carrés sont pris en considération pour
le calcul de cette allocation. Toutefois :

1. la surface du ou des locaux à usage d'habitation faisant I'objet d'une indivision n'est
prise en considération qu'à hauteur de la quote-part du droit indivis ;

2. la surface des locaux à usage d'habitation dont sont propriétaires des personnes
morales dont l'attributaire est détenteur de parts sociales n'est prise en compte qu'à
concurrence du pourcentage que représente cette détention dans le capital social
desdites personnes morales ;

3. la surface des locaux à usage d'habitation, dont est propriétaire toute autre personne
morale associée de la personne morale dont la propriété des locaux ouvre droit au
bënéfice de I'allocation compensaîoire de loyer et dont I'attributaire est détenteur de
parts sociales dans la personne morale associée, n'est prise en compte qu'à
concurrence du produil des pourcentages que représentent les parts sociales de
I'attributaire dans la personne morale associée et des parts sociales que détient cette
personne morale associée dons le capital de la personne morale dont la propriété orwe
droit au bénéfice de l'allocation compensatoire de loyer.

L'allocation est serÿie pour la totalité des mètres carrés du ou des locaw à usage
d'habitation indiqués par l'attributaire, sauf lorsque cela conduirait à excéder la
surface mu.imale totale mentionnée au premier alinéa du présenl article. Dans ce cas,
les mèlres carrés pris en considération sont réduits à hauteur de la surface mæimale
lotale, en tenont compte de I'ordre de préférence exprimé par I'attributaire.

Article 32-2 : Lorsque le propriétaire o l'usuîruitier est une personne physique, il est
tenu compte, pour I'appréciation de la surfoce mæimale totale visée au premier alinéa
de I'article 32-1, de la surface de l'ensemble des locaux à usage d'habitation soumis aw
dispositions de la présente loi dont il est propriétaire ou usufruitier, ainsi que de
I'ensemble desdits locaux dont sont propriétaires des personnes morales au sein
desquelles il est ütenteur de parts sociales, s'il s'avère qu'une allocation compensatoire
de loyer a été préalablement sollicitée pour ces derniers.

Lorsque Ia demande a été effectuée à raison des biens soumis aux dispositions de la
présenle loi dont est propriétaire une personne morale, il est tenu compte, pour
l'appréciation de la surface moximale totale visée au premier alinéa de I'article 32-1, de
la surfoce de I'ensemble des locaux à usage d'habitation soumis aux dispositions de la
présente loi énoncés ci-après :

l. les locaux donî est propriétaire la personne morale dont la propriété des locaux
ouvre droit au bénéfice de I'allocation compensatoire de loyer ;

2. les locaux dont I'afiributsire personne physique est propriétaire, en nom personnel
ou par personne interposée, ou usufluitier, s'il s'avère qu'une allocation
compensatoire de loyer a été préalablement sollicirée par celuïci pour ces locaux ;

,ÿ1*
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3. les locar^a dont est propriétaire la personne morale ütentice des parts sociales au
sein de la personne morale dont la propriété des locaux ouvre droit au bénéfice de
l'allocation compensatoire de loyer, s'il s'ovère qu'une allocation compensatoire
de loyer a été préalablement sollicitée par celle-ci pour ces locarn ;

4. les locau dont est propriétaire I'attributaire qui est ütenteur de parts sociales
dans toule autre personne morale associée de la personne morale dont la propriété
des locaux ouvre droit au bénéJice de I'allocation compensatoire de loyer, s'il
s'avère qu'une allocation compensatoire de loyer a été préalablement sollicitée par
celle-ci pour ces locaux.

Article 32-3: Pour bénéficier de I'allocation compensatoire de loyer, le demandeur
personne physique doit justifier, sous réserre de I'application de I'article 16-1, du
lroisième alinéa de l'article 35 et de l'article 35-1, que I'ensemble des locatu soumis à
la présente loi dont il est propriétaire ou usufruitier, ainsi que I'ensemble desdits locaux
dont sont propriétaires les personnes morales dont il détient des parts sociales, sont
effectivement loués aujour de la demande.

Le demandeur à raison des locatu soumis aux dispositions de la présente loi dont est
propriétaire une personne morale doit par ailleurs justifier, sous les mêmes réserves que

celles visées à I'alinéa précédent, que I'ensemble des locaux à usage d'habitation soumis
aux dispositions de la présente loi énoncés cïaprès esl efectivement loué au jour de la
demande :

I. cetx dont est propriétaire la personne morale dont la propriété des locaux owre droit
au bénéfice de I'allocation comrynsatoire de loyer ;

2. ceu dont le demandeur personne physique détenteur de parts sociales de la personne
morale dont la propriété des locaux ouvre droit au bénéfice de I'allocation compensatoire
de loyer est propriétaire ou dont il a l'usufruit ;

3. cetn dont est propriétaire la personne morale ütentrice de parts sociales de la
personne morale dont la propriété des locaw ouwe droil au bénéfrce de l'allocation
compensaloire de loyer :

4. cetn dont est propriétaire l'altributaire qui est détenteur de parts sociales dans roüe
autre personne morale associée de la personne morale dont la propriété des locaux ouvre
droit au bénéfice de I'allocation compensatoire de loyer.

Article 32-4 : Une ordonnance souveraine détermine les conditions d'application des articles
32 à 32-3. ».

Article 3

Est inséré, après I'article 324 de la loi n" 1.235 du 28 décembre 2000, modifiée,
susmentionnée, un article 33 Édigé comme suit :

J,
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« L'admission au bënéJice de I'allocation compensatoire de loyer lait I'objet d'un
réexamen à la demande de son attributaire. Elle peut également faire I'objet d'un
réexamen, à tout momen4 lorsque la situation, soit de son attributaire, soit de la personne
morale dont la propriété des locaux ouvre droit au bénéJice de ladite allocation, le
jusliJie, afin de s'assurer du maintien de sa pertinence.

Le béüfice de I'allocation compensatoire de loyer peut être rëvisé, suspendu ou
supprimé, à tout momen4 lorsqu'il est corstaté que I'une des conditions exigées pour son
semice n'est plus remplie.

L'attributaire de I'allocation compensatoire de loyer est tenu de üclarer à la Direction
de I'habitat tout changement dans sa situation ou celle de la personne morale donl la
propriété des locaur ouvre droit au bénéJice de ladite allocation qui serait de nalwe à
modifier ou à faire cesser le ÿersement de cette allocatioq dans un ülai de 30 jours à
compter de sa surÿenance.

Toute absence de déclaration expose I'alffibutaire à une restitution des sommes qu'il a
indûment perçaes, sans préjudice des sanctions prévues par le Code pénal. ».

Article 4

Le premier alinea de I'article 35 de la loi no 1.235 du 28 décembre 2000, modifiee,
susmentionnée, est modifié comme zuit :

<< Tout local régi par la présenle loi, vacant ou qui devient vacant, doit faire I'objet, par
le propriétaire ou son représentanl, d'une üclaration de vacance auprès de la Direction
de I'habitat dons le délai d'un mois, dans les conditiow firées par arrêté ministériel. ».

Est inseré, après le demier alinéa de I'article 35 precité, un nouvel alinéa rédigé
comme süt :

« Pour I'application du présent article, I'usufruitier est assimilé au proprié1aire. ».

Articl

L'article 37 de la loi n' 1.235 du 28
modifié comme süt :
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<< En cas de méconnaissonce des disposilioÆ de I'article 35 par le propriétaire, et après
que celui-ci ait été entendu en ses explications ou dûment appelé à les fournir dans un
ülai de quirue jours à compter du manquement constaté, le Ministre d'Etat peut exiger
que le bien vacant soit proposé à la location.

Le propriétaire ne pourra, darc ce cas, prétendre au bénéfice de I'allocation
compeNatoire de loyer visée à l'article 3l .

La ücision du Ministre d'Etat fae la durée durant laquelle il ne peut demander à
bénéfrcier de l'allocation mentionnëe à l'alinéa précédent, sans que celle-ci puisse
excëder six mois. Cette sanction prend efret le jour où le local est mis en location.

Le propriétaire ne respectant pas les dispositions de I'article 35 est en outre passible
d'une amende administrative, prononcée par le Ministre d'Etat, dont le montant ne peut
excéder 50.000 euros.

Le propriétaire est tenu de proposer le bien à la location dans un ülai d'un mois à
compter de la notiJication de la ücision du Ministe d'Etot.

Pour I'application du présent article, I'usufruitier esl assimilé au propriétaire. ».

Article 6

Les personnes propriétaires ou usufruitièrcs d'un local soumis aux dispositions de
la loi no 1.235 du 28 decembre 2000 relative aux conditions de location de certains locaux à
usage d'habitation construits ou achevés avant le lq septembre 1947, modifree, vacant au jour
de l'entrée en ügueur de la présente loi, disposent d'un délai de six mois pour effectuer la
déclaration de vacance prévue par les dispositions de I'article 35 de loi n' 1.235 du 28 decembre
2000, modifiee, pÉcitée.

la Direction de l'habitat dispose d'un délai d'un mois à compter de ladite entrée
en vigueur pour informer les personnes visées à l'alinéa précedent de leur obligation d'effectuer
une déclaration de vacance.

Michèle DITTLOT

ill \g
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