N° 874 Le 4 mai 2010

RAPPORT

SUR LE PROJET DE LOI, N° 874, MODIFIANT L'ARTICLE 2 8 DE LA LOI, N°1329,
DU 8 JANVIER 2007 RELATIVE A LA COPROPRIETE DES IMM EUBLES BATIS

(Rapporteur au nom de la Commission de Législation

Mme Sophie LAVAGNA)

Le projet de loi modifiant 'article 28 de la lai; 1329, du 8 janvier 2007 relative a la
copropriété des immeubles batis a été transmis @usdll National le 26 avril 2010 et
enregistré par le Secrétariat Général sous le ruBgt. Il a été déposé en Séance Publique et

renvoyé devant la Commission de Législation le HD 2010, soit aujourd’hui méme.

En raison de I'urgence et de I'importance de cgepite loi pour le secteur immobilier
de la Principauté, la Commission de Législatioroahgité entamer son étude avant que son
renvoi ne soit opéré en Séance Publique, ainsiegReglement Intérieur du Conseil National
le permet. La Commission de Législation a, de nraniéoncomitante, procédé a la

désignation de votre Rapporteur le 4 mai 2010 ptavé le présent rapport a la méme date.

Votre Rapporteur tient d’ailleurs a saluer la rédigt de la Commission de Législation
qui, a bref délai, a pu prendre position sur lespné projet de loi. Il est vrai que le contenu
méme de ce projet — relativement restreint puidgngé a un article unique — s’y prétait

particulierement bien.

Pour autant, I'importance de ce projet de loi gmiurrait-on dire, inversement

proportionnelle a sa longueur. Sa genése en foudrei titre, une excellente illustration.



En effet, bien qu'étant un projet de loi, ce texten demeure pas moins la
concrétisation d’une démarche initiée par le Cdrisafional, celui-ci ayant prété une oreille
attentive aux arguments formulés par un certain btentde praticiens, au titre desquels

figuraient, notamment, les notaires et syndics.

Au cours de diverses rencontres qui ont eu lieis dancourant de I'été 2009, ces
mémes praticiens ont évoqué l'existence d’'un aerteembre de difficultés, ainsi que le
rappelle par ailleurs, certes de maniere quelquespecincte, I'exposé des motifs du présent
projet de loi.

Parmi celles-ci, et sans prétendre a I'exhaustiviés praticiens dénoncaient la
difficulté de réunir les conditions de quorum exgéour la passation de certains actes, la
délicate identification des sociétés ditdflshore ou encore des obstacles plus pratiques tenant
au formalisme jugé excessif des modalités de catimt des assemblées générales de

copropriétaires.

Plus important, il apparaissait, et sans que celgpmjuge du bien fondé de cet
argument, que le délai de trois ans prévu paidiar8 de la loi, n® 1.329, du 8 janvier 2007
relative a la copropriété des immeubles batis étaitlapté. Cette remarque concernait, de

maniere quasi exclusive, les copropriétés présenkdsnaco-Ville.

L’article 4 de la loi n° 1.329 précitée impose,rdaniere fort logique, I'établissement
d’'un réglement de copropriété préalablement a tdivigion de propriété. Or, il apparait que
les enchevétrements, de fait ou de droit, que cenmant les copropriétés de Monaco-Ville,
rendent particulierement délicat tout essai deifidation juridique et, en conséquence,

I'établissement d’'un reglement de copropriété conaux dispositions légales.

La combinaison des dispositions de I'article 4 seistionné avec celles de I'article 28
de la loi n° 1.329 avait pour conséquence maleneos¢ de paralyser les mutations de
propriété, puisque nulle vente ne saurait avoir §ans identification précise de son objet, &

savoir, les lots résultant de la division opéréel@acglement de copropriété.

Parfaitement conscient du caractere hautementdicégble de ce blocage du marché
immobilier, le Conseil National organisa une rémnoettant en présence des praticiens et des
représentants du Gouvernement, et ce, aux finsadepir a I'établissement d’'une solution

d’urgence. Deux propositions furent faites a cetteasion.



La premiere était de recourir au juge, a l'instardtoit francais tel qu’il résulte de
l'article 3 du décret n° 67-223 du 17 mars 1963 paur l'application de la loi n° 65-557 du
10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriéigs immeubles batis. Toutefois, cela ne faisait
gue reporter le probleme sur des acteurs différéegsmagistrats se seraient nécessairement
retrouvés face aux mémes difficultés que cellesaeimées par les praticiens. Cette premiere

solution ne fut donc pas considérée comme satisfads

La seconde est celle qui, finalement, a été coésasron sans mal, par le présent
projet de loi, c'est-a-dire I'octroi d’'un délai sa@mentaire aux praticiens. Non sans mal car,
malgré sa présentation lors de la réunion orgamsgéde Conseil National, une attente de
guelques mois fut nécessaire, non pas pour quexte soit déposé au Conseil National, mais
seulement pour que le Gouvernement organise umgoréqgui reprenne I'essentiel de celles

organisées par le Conseil National.

Outre certaines lenteurs liées a I'organisatiofglifit s’accorder sur la méthodologie
a retenir pour concrétiser ce délai supplémentéiree titre, nous pourrions dire que deux
solutions étaient concevables. Le Leégislateur pibwheisir, sur le plan rédactionnel, soit de
reporter directement I'entrée en vigueur de la $oit, de maniere différente, de proroger le
délai octroyé aux praticiens pour mettre en coni@grnles reglements des copropriétés
constituées antérieurement a I'adoption de laGa.fut finalement la seconde solution qui

emporta I'adhésion du Gouvernement.

Sur le plan théorique, la différence est importaders que la premiere hypothese
reporte I'application de la loi elle-méme, la sed®rcontinue d’affirmer son application,

puisque ce délai de conformité est octroyé pavilalle-méme.

Sur le plan pratique, les differences pourraiené @nportantes et de nombreuses

difficultés pourraient voir le jour, nonobstantd@ption du présent projet de loi.

Notons, en guise de remarques liminaires, quadlark8, que modifie le projet de loi
n° 874, était d'ores et déja considéré comme unecsopotentielle de problemes lors de
'adoption de la loi n° 1.329. A ce titre, cet al#i 28 avait fait I'objet d’'un amendement de la
Commission de Législation visant a augmenter l@idéé mise en conformité, le faisant
passer d'un an a trois ans. Pour autant, le statlit convient de conférer a la période
transitoire de mise en conformité reste a préafiard’éviter la survenance d’'un contentieux

judiciaire trop important.



Afin de ne pas retarder davantage I'adoption dasgmt projet de loi, la Commission
de Législation s’est quelque peu écartée de laépge traditionnelle utilisée pour I'étude
d’'un projet de loi. Généralement, la Commissiorease au Gouvernement un certain nombre
de questions dont la finalité est d’éclairer lessEsur les conséquences des modifications
|égislatives apportées par le texte qui est ad@tucela vaut pour toutes les Commissions et

pour chague texte.

Toutefois, le Conseil National ne peut, en tootgdue, procéder au vote dudit projet
de loi sans que les explicitations nécessaires @oswréhension ne soient fournies : la loi
devant nécessairement répondre a des impératifisitbdité et de prévisibilité. Votre
Rapporteur souhaite, en conséquence, inviter lev&oement a prendre ouvertement
position sur les points qui vont étre évoqués danwésent rapport. Cet éclairage permettra
de conférer une sécurité juridique forte a la laisera adoptée.

Pour ce faire, la Commission souhaite soumettréGauvernement deux analyses
différentes sur les conséquences de l'adoptionedixte sur les reglements de copropriété

qui existaient antérieurement a I'entrée en vigwsula loi n° 1.329.

Plus concrétement, il s’agit de pouvoir statuersisort des reglements de copropriété
actuels qui, de fait, contiennent des clauses awas aux dispositions de la loi n° 1.329. En
d’autres termes, la question peut Iégitimementosepde savoir si ces clauses ne doivent pas,
de plein droit, étre réputées non écrites.

Plusieurs arguments pourraient militer en faveairlal nullité des clauses contraires
aux dispositions d’ordre public de la loi. Celantia la combinaison de deux facteurs
principaux : d’'une part, la notion méme de misecenformité et, d’autre part, le caractére
d’ordre public des dispositions de loi n° 1.329 I'@xception de certaines dispositions

expressément enumerées).

Bien que connue du droit monégasque — comme dt eltogénéral — la notion de
mise en conformité est une notion dont la manigbést d’'une extréme délicatesse. Pour les
besoins de cette premiere interprétation, il camkie de considérer que « mettre en
conformité » revient généralement a faire dispegales contradictions entre deux ou

plusieurs éléments.



Dans le cas d’espéce, cette mise en conformitdiveicait donc I'hypothese suivante :
faire disparaitre les contradictions qui seraiersiceptibles d’exister entre les reglements de
copropriété antérieurs a l'application de la loi h329 et les dispositions d’ordre public

gu’elle contient. Mais cette seule interprétati@veare en réalité beaucoup trop restrictive.

Aux fins d’expliciter davantage cette interprétati la Commission de Législation a
appuyé sa réflexion sur le contentieux occasiorardgpmodification de I'article 49 de la loi
francaise n°® 65-557 du 10 juillet 1965 fixant latst de la copropriété des immeubles batis
par la loi par la loi n°® 2000-1208 du 13 décembBH@ relative a la solidarité et au
renouvellement urbains ; ledit article prévoyantctioi d’'un délai «d’adaptation» pour les

reglements de copropriété antérieurs, a I'instapreésent projet de loi.

Ce fut la doctrine qui se chargea d’interprétendéion d’adaptation, I'assimilant alors a
celle de mise en conformité avant d’en préciseseles. A I'issue de cette réflexion doctrinale,

la mise en conformité recouvrait trois hypotheseamémentaires :
- la substitution de clauses ;
- la suppression de clauses ;
- l'addition de clauses.

Plus spécifiquement, cela signifie que les regldmale copropriété doivent, non
seulement étre « nettoyés » de toutes les clausdgires aux dispositions d’ordre public,
mais également que les parties doivent mener pesignt une réflexion sur les clauses qu'il
convient d'ajouter. Il en découle nécessairemerd s clauses contraires doivent étre

réputées non écrites pendant la période d’adaptatiale mise en conformité.

Cette position doctrinale fut par ailleurs consacile maniere trés explicite, par une
réponse ministérielle du Garde des Sceaux framgadate du 7 juillet 2005 et selon laquelle :
«le reglement existant s'applique sous réserve noiamh des clauses portant atteinte aux
dispositions impératives de la loi du 10 juilletéBOet de celles du décret du 17 mars 1967

pris pour son application. Dans ce cas, ces clagees réputées non ecrites



Par ailleurs, il ne s’agirait la que d’'une applicatparticuliére des dispositions de
I'article 6 du Code civil monégasque selon lequeh«e peut déroger, par des conventions

particuliéres, aux lois qui intéressent I'ordre pigket les bonnes moeuss

Cette premiere interprétation semble bénéficiecaltait, d’'une assise juridique plutét
solide. Toutefois, elle a pour conséquence de rédiutilité du délai de mise en conformité a

une peau de chagrin, que celui-ci soit reportéau n

Cela étant, une seconde interprétation est touditacbncevable, voire peut-étre
préférable, et repose sur l'interprétation de amode mise en conformité au vu de la finalité
du présent projet de loi. Cette seconde interpogtapouvant, de surcroit, s'inspirer de
I'exposé des motifs : celui-ci faisant état de ae gle présent projet de loi allonge la durée
du délai de mise en conformité afin, durant ce ®nafidentifier les difficultés d'application

évoquées et, le cas échéant, de les résoudre

Il entrerait dans la volonté du Législateur, desprit de la loi, d’octroyer un délai
supplémentaire en vue de réformer plus en profanigedroit monégasque de la copropriété.
Ce projet de loi doit alors étre appréhendé dares logique globale de modernisation et
d’adaptation du droit. Dés lors, comment résoudsedifficultés liees a I'application de la loi
si, dans le méme temps, ses dispositions contindentrecevoir application ? La loi
manquerait son objectif qui est d’octroyer un délapplémentaire d’adaptation, tout en ne
paralysant pas les copropriétés constituées anténeent a la loi n° 1.329 pour lesquelles le
réglement de copropriété « non conforme » contmwg s’'appliquer durant la période

transitoire.

Cela sous-entend que le Législateur, dans sa dillamce, est conscient de la
difficulté de mettre la loi en pratique. Le délahsa conféré constitue donc une période
pendant laquelle il ne saurait étre fait grief awopropriétés antérieures de ne pas s'étre
adaptées aux nouvelles dispositions. Ce n’est gigame de ce délai qu’'une sanction aura
vocation a intervenir : toute clause d'un réglemdat copropriété contraire a la loi sera
réputée non écrite. Cette seconde interprétatigproghe la prolongation rétroactive du délai
de mise en conformité d’un report pur et simpld’eletrée en vigueur de la loi. Elle a pour
avantage de renforcer I'utilité du délai de mise camformité, lui permettant de jouer

pleinement.



Cette seconde interprétation peut, en outre, sigapsur un argument plus technique
relatif aux modalités d’application de la loi ddestemps. Une loi d’ordre public n’est pas
nécessairement une loi dont I'application doit &menédiate aux situations contractuelles en
cours. C’est précisément pour répondre a ces dlifiis, qu’originairement, le délai de mise
en conformité avait été octroyé. Cela renforce @aula possibilité de se prononcer en faveur
de cette seconde interprétation. Il s’agirait atbtge certaine forme de retour a I'orthodoxie
juridique.

Votre Rapporteur insiste sur le fait que ces deuerprétations reposent sur des
logiques substantiellement différentes. Alors cueremiere interprétation continue de faire
appliguer strictement la loi n°® 1.329, la seconaterprétation est la seule permettant d’en
suspendre l'application. Retenir la premiére inm&gtion pourrait étre paradoxale dans la
mesure ou il s’agirait d'imposer des dispositions, gar la suite, pourraient étre modifiées.
Que dire si, sur une treés courte période, une n@dause était tout d’abord considérée comme
valable, pour ne plus I'étre ensuite avant de l@evenir enfin! Elle conduirait a une
interrogation sur I'opportunité d’un tel reportlégitimerait davantage le recours au juge : les
magistrats pouvant, par leur jurisprudence, essayeéclaircir le probléme. En toute

hypothése, la sécurité juridique serait grandemésg¢ a mal.

Une prise de position officielle du Gouvernemerst eonc primordiale autant

gu’indispensable.

Elle I'est d’autant plus que ce projet de loi pates également une portée symbolique

importante.

En effet, ce texte est, dans un premier tempsdaltat d'un dialogue construit entre
les citoyens et leurs représentants. Il répond dwhdbitablement & une nécessité sodatie
sensuLe Conseil National joue plus que jamais sa fonctle lien entre la vie civile et la vie
juridique, renforcant ainsi la légitimité de la let contribuant au bon fonctionnement

institutionnel cher a notre Souverain.

Dans un second temps, le Législateur prend acteedtertaine inadéquation entre la

théorie et la pratique, sans pour autant que Bomaement ne passe par la recherche de la



responsabilité¢ des uns ou des autres. Il acte dienagnaniére forte que la loi est en
perfectionnement constant et que le droit ne saéteé I'émanation d’'une vérité absolue,
mais, tout au contraire, d’'une vérité préférabletr¥ Rapporteur tient donc a saluer, au nom

de la Commission de Législation, cette démarchstcoite et réfléchie.

Bien évidemment, il ne peut s’agir en I'espéce dguee solution temporaire, un
moyen ad hoc permettant d’entamer une réflexion nécessaire adaptation du droit
monégasque de la copropriété. La Commission desladigin est, a ce titre, parfaitement
consciente de la difficulté de mener une réformditdiroit.

A ce titre, votre Rapporteur tient a souligner deeConseil National prendra bien
évidemment part a ce travail de réflexion et caltaba de maniére étroite avec les Services
du Gouvernement chargés de la confection de ce.teattache sera délicate car il conviendra
de trouver un équilibre harmonieux entre les inged présence : donner un blanc-seing aux
praticiens reviendrait a méconnaitre en profondlesprit des auteurs de la loi n° 1.329 qui
avaient souhaité doter les copropriétés d’un ckidyislatif précis.

La Commission de Législation espéere donc que lev€mement partage cette volonté
de concertation et que la réforme du droit de lpra@ariété interviendra dans un délai

raisonnable eu égard a la technicité probable degntenu.

Sous le bénéfice de ces difféerents commentairebssrvations, et compte tenu de son
importance pratique, votre Rapporteur vous invitmaditionner le vote du présent projet de
loi aux explicitations fournies par le Gouvernemsut les interprétations évoquées par la

Commission de Législation.



