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La propriété par étages

Le probléme de la propriété par étages est
a 'ordre du jour. Certains y voient une solu-
tion partielle de la crise du logement, une
mesure polmque sociale et économique ; d’au-
tres des inconvénients d’ordre ]urxdxque, éco-
nomique ou fiscal. Il nous a paru utile de
résumer trés bri¢vement les érapes histori
ques de ce mode de propriété, dite aussi co-
propriété par appartements ou propriété
horizontale, et d’évoquer les argumentcs de
ses partisans et de ses adversaires. Ceux qui
voudraient se documenter de maniére plus
approfondie sur ce sujet liront avec intérét
les ouvrages que MM. Guy Flattet et Hans
Friedrich lui ont consacré, cette année mé-
me et auxquels nous nous sommes plusieurs
fois référées.

De I Antiquité au XXe siécle

La propriété par étages a été pratiquée
des la plus haute antiquité dans certains pays
d’Orient. Elle était trés répandue au moyen
age dans des villes fortifiées de France, d’Al-
lemagne et du Pays de Vaud notamment. Dés
que ces villes débordeérent de leurs remparts,
la propriété par étages perdit une partie_de
son importance. Elle subsista néanmoins jus-
qua la fin du XIXe siécle dans presque tous
les pays europeens et dans dix-neuf cantons
suisses jusquen 1912, année de lentrée en
vigueur du Code civil suisse.

L’Allemagne, qui I’avait prohibée en 1900,
I’a réintroduite en 1950. Les pays scandina-
ves, la France, I'Italie, ’Espagne et la Gréce
la pratiquent toujours.

A larticle 675 du Code civil suisse, il est
stipulé que «les divers étages d’une maison
ne peuvent étre lob]et d’un droit de super-
ficie ». La propriété par etages a donc été
interdite par la loi, sous prétexte qu’elle
constituait un « héritage importun du passé »
et donnait lieu & de trop frequentes contes-
tations entre copropriétaires d’un méme im-
meuble. D’autre part, le partage successoral,
source prmcxpale de la division des malsons,
ne revétait plus la méme importance qu’au-
trefois et l'introduction du Registre foncier
rendait d1ff1c1le lorgamsanon de la publicité
relative a la propriété par appartements.

Actualité du probléme.

]usqu en 1950, la réintroduction dc la pro-
prlete par etages ne paralssalt pas neCeSSau’e
en Suisse. Mais les circonstances ont changé
et des voix toujours plus nombreuses se sont
élevées dans les milieux les plus divers pour
qu’elle soit rétablie. Au Conseil national, M.
Cottier de Lausanne, a déposé un postulat a
ce sujet en 1951 et M. Meili, de Zurich, a
interpellé & nouveau le Conseil fédéral sur ce
probléme aux Chambres, en 1955. A la de-
mande du Département fédéral de justice et

police, M. Liver prépare actuellement un
avant-projet de loi sur la possibilité de réin-
troduire la propriété par étages. Clest dire
que Iidée a fait du chemin depuis quatre ans.

La propriété par appartements semble, en
effet, avoir beaucoup d’adeptes, surtout en
Suisse romande. Diverses associations suisses
se sont déclarées en faveur de ce systéme,
ainsi que des personnalités du monde poli-
tique, des directeurs de banque, des juristes,
des sociologues.

Pour la division des immeubles.

Ils prétendent que les terrains sont deve-
nus tres rares et leurs prix sinon exorbitants,
du moins trop élevés pour la majorité des
personnes privées. Le colit de la construction
a aussi beaucoup augmenté, de sorte que la
propriété immobiliére a passé aux mains de
groupements financiers, de sociétés anony-
mes, qui se soucient davantage du rendement
des fonds placés que des besoins des loca-
taires. Les propriétaires de maisons anciennes,
qui ont ét¢ autorisés 4 augmenter les loyers
de facon limitée, cédent souvent a la tenta-
tion de les remplacer par des batiments mo-
dernes a loyers élevé:

Devant I'impossibilité de construire eux-
mémes ou d’acheter une maison, les parti-
culiers sont obligés de louer des appartements
chers, difficiles & trouver, souvent peu con-
formes & leurs aspirations, sur plan, dans des
blocs locatifs dont ils ne connaissent pas les
propriétaires.

La crise du logement n’est pas prés d’étre
résolue, étant donné la stabilité de la haute
conjoncture et le développement constant des
centres urbains de grande et de moyenne im-
portance. La réintroduction du droit de pro-
priété par etages la résoudrait partiellement.
Ses avantages économiques et sociaux sont
indéniables. Ce systéme permettralt, en effet,
’accession d’un plus grand nombre 4 la pro-
prlete batle et eVlteralt une conccntratlon
excessive des capitaux dans le domaine im-
mobilier. Il encouragerait I’épargne, les pro-
priétaires d’appartements pouvant investir
leur capital a des conditions mteressantes
dans un bien réel et s’ assurer en méme temps
un moyen prathue plus économique, de se
loger jusqu’a leurs vieux jours.

Ses désavantages.

Ils sont, a vrai dire, peu nombreux et pas
toujours péremproires. Les litiges entre co-
propriétaires ne seraient certainement ni
moins rares ni plus difficiles & résoudre que
ceux qui opposent des locataires. Les expé-
rience faites a I’étranger ont démontré qu’ils
étaient moins fréquents.

Les complications d’ordre technique se-
raient certaines mais pas insurmontables.

Une femme ministre
Mme Marguerite Klompé

Aprés une crise gouvernementale d’une
longueur record (17 juin-12 ogtobre) un nou-
veau mlmstere de coalition a pu étre cons-
titué & La Haye, sous la présidence de M.
Wilhem Drees (socialiste).

Le cabinet compte 13 ministres (contre 16
dans le Cabinet précédent), 5 travaillistes,
5 catholiques, 2 protestants de droite et 1
protestant moderne.

Pour la premiére fois, une femme entre
dans le gouvernement néerlandais. Il s’agit
d’une militante catholique, Mme Marguerite
Klompé, qui prend la responsabilité des Af-
fallCS SOCI'LICS

Mme Klompé a 44 ans. Elle est née 3 Arn-
hem, et son accession au gouvernement mar-
que une étape importante dans I’émancipa-
tion de la femme. En 1883, la grande cham-
pionne de cette émancipation en Hollande,
Aletta Jacobs, essayait vainement de figurer
sur les listes électorales.

Mme Klompé est arrivée sur la scéne po-
litique par un curieux concours de circons-
tances. Son éducation ne I’y prédisposait pas.
Elle étudia en effet les mathématiques et les
sciences naturelles, en particulier la chimie.
De 1932 4 1949, elle enseigna ces matiéres
au lycée « Mater Dei » de Nimeégue. Apres
la_derniére guerre mondlale, elle déploya une
trés grande activité dans les organisations
féminines néerlandaises ; elle faisait partie
de I’Assemblée générale des Nations unies.
Cétait le début de sa carritre politique

En 1948, elle devient représentante 4 la
Deuxiéme Chambre au titre du parti catho-
lique populaire. Depuls la politique interna-
tionale la retient tout spécialement et sa

compétence en ce domaine s'est affirmée.
Clest ainsi qu’elle fit pluneuxs fois partie
de la délégation néerlandaise & I’Assemblée
générale des Nations unies. En 1949, elle est
membre de I’Assemblée consultative du Con-
seil de I'Europe, et depuis 1952 elle est la
seule femme A siéger a I’Assemblée commune
de la Communauté du charbon et de I’acier.

Dans les milieux internationaux, son nom
est bien connu. Par son dévouement, Ien-
thousnasme inébranlable avec lesquels elle
travaille 4 la cause européenne, par le char-
me personnel qu’elle impose dans la vie po-
lmque toujours dominée par les hommes,
elle sest attirée beaucoup de sympathie. A
Strasbourg, on I'appelle parfois « Madame
de Klompadour » et ce surnom aimable, ol
il ne faut pas chercher d’arri¢re-pensée, dit
assez la place qu'elle a conquise dans les
esprits et les coeurs de ses collegues.

Mais son ceuvre s’étend aussi au domaine
social, témoin son activité dans I'Union des
volontaires féminines. Dans le groupe parle-
mentaire catholique populaire de la Deu-
xiéme Chambre, elle est considérée comme
une spécialiste des questions sociales. Pen-
dant la discussion du budget social pour
Pannée en cours, elle se demandait si la
politique internationale pouvait s’allier au
travail social. Mais !expenence lui a appris,
dit-elle, que ces deux activités se combinent
fort bien. Ses fonctions ministérielles lui four-
nissent aujourd’hui Poccasion de mettre ses
dons d’esprit et de coeur au service des acti-
vités sociales toujours plus importantes dans
le monde actuel.

(Le Courrier)

D’aucuns déploraient, si la propriété par éta-
ges était rérablie, un morcellement supplé-
mentaire des fonds alors qu’un peu partout,
on multiplie les remaniements parcellaires,
d’autres craignent que les spéculateurs habi-
les ne tentent de vendre aux locataires en
place I'appartement qu’ils occupent a des
prix trés élevés.

En attendant une décision.

Au récent congrés des juristes suisses, une
Zurichoise a affirmé que ’homme de la rue
serait méfiant envers cette forme de pro-
priéeé aussl longtemps que les dlsposmons
légales s’y rapportant ne seront pas réunies
dans un chapitre consacré a cette seule ques-
tion. Pour que, chacun puisse s’intéresser a la
propriété par étages, il est mdlspensable que
sa réglementation soit claire et facile & com-
prendre. D’autres femmes intéressées par ce
problcme souhaitent que la propriété par
étages ne soit introduite que progressivement,
dans les constructions nouvelles, pour éviter

la speculanon, et que les logements vendus
le soient & des prix abordables. Elles se de-
mandent aussi comment se ferait la répar-
tition.

Il est & prévoir que la population féminine
dans son ensemble accueillera avec satisfac-
tion le rétablissement de la propriété par
étages. Car, plus encore que leurs maris ou
leurs péres, les femmes éprouvent un désir
de sécurité, de stabilité, de continuité. A un
confort ultra-moderne coliteux, incertain
quant a sa durée, la plupart préférent une
installation conforme a leurs golts et a leurs
ressources, plus modeste mais définitive.
L’appartement locatif les empéche souvent
de la réaliser, la propriété par étages le leur
permettrait.

AS.F.
——

LE JOURNAL EST EN VENTE a Genéve :
A la Librairie Payot, au Molard
et a la Librairie Jullien, au Bourg-de-Four.

Le droit de Ia femme a I’égalité
politique

(suite)

. Alors quen droit
pubhc allemand par exemple cette soumission du législateur
était encore trés controversée sous lemplre de la Consti-
tution de Weimar de 19197, elle était acquise en Suisse
déja au siécle dernier (cf. notamment Parrét de principe
ATF 6, page 172 et suivantes) et n’est pas mise en discus-
sion dans la doctrine actuelle®. A mon sens, il faut aller
encore plus loin et admettre que le législateur constitutionnel
est lui aussi tenu par ce prmclpe Il appartient en parne au
législateur ordinaire et en pame a la juridiction constitu-
tionnelle de juger ce qui doit étre considéré comme égal ;
en revanche, I'impératif fondamental d’aprés lequel ce
qui est égal doit étre traité de fagon égale, est une « norme
éternelle », inchangeable, qui est soustraite & la compétence
du leglslateur consmunonnel Au_vingtitme siécle, il est
clair que le pouvoir supréme de I’Etat, le pouvoir consti-
tuant, peut en fait sattribuer la toute puissance et se mettre
en fait au-dessus de ces « normes éternelles » ; il n’en reste
pas moins qu’en droit il ne saurait en étre de méme et qu’une
thése semblable n’aurait aucune place dans le systéme cons-
titutionnel d’un Etat de droit *.

3. Le principe de I’égalité de traitement est enfin trés
étendu en ce qui concerne son contenu. Il ne comprend pas
seulement « I’égalité devant la loi », mais aussi « I'égalité de
la loi ».

L’« égalité devant la loi », ou « égalité dans 'application
de la loi », exige que la loi (par quoi il faut comprendre
également les régles du droit coutumier) soit appliquée sans
exception et de fagon correcte. Cette exigence d’égalité
s'exprime également dans le principe de la légalité. Une
grande partie de la casuistique de la section de droit public
du Tribunal fédéral est consacrée au développement de ce
principe.

Mais, outre 1’égalité dans I'application de la loi, existe
P’exigence plus large de Pégalité de la régle légale elle-méme.
L’arrét du T.F. déja cité a plusieurs reprises, du 2. avril 1880
(ATF 6, page 172), le disait clairement: « Ce principe
sxgmfle d’une part que lapplication des lois doit étre la
méme pour tous les citoyens... mais aussi, d’autre part, que

9 Cf. Werner Kigi, Rechtstaat und Demokratie, dans Festgabe fiir
Z. Giacometti, 1953, p. 108 ets., 132 et s.

le législateur doit traiter tous les citoyens de fagon égale ».
Cette exigence de traitement égal (de ce qui est semblable,
plus bas sous lettre b) concerne les droits a la liberté
(meme autonomie), les droits politiques (égale participation
aux affaires publiques, « droit de vote général et egal »,
égalité démocratique) et les prestations de I'Etat (méme
droit & ces prestations). Le statut juridique de chacun,
comme personne individuelle, comme citoyen ou comme
ayant droit aux prestations de I'Etat & économique et social,
doit & Eure dominé par I’égalité de traitement. En conséquence,
le méme principe doit valoir aussi pour I’établissement des
limites a la liberté et pour celui de ’étendue des devoirs.

Prmmpe fondamental de la communauté libre, 1’égalité
est en méme temps [expression et la garantie de la valenr
de la personne humaine, qui doit Etre respectée également
dans chaque sujet de droit. Mais pour que cette valeur de
base puyisse &tre sauvegardée dans Papplication du droit, il
est nécessaire quelle ait auparavant guidé le législatenr
dans Pétablissement du droit. Cette égalité de traitement est
le devoir essentiel du législateur.

Mais que signifie « égalité de traitement » ?

b) Le principe d’égalité proclame par notre C.F. exige
le traitement égal de ce qui est semblable, le traitement
différent de ce qui est différent. Le législateur viole cette
exigence de base d’un Etat de droit démocratique lorsque,
dans la loi, il fait des différences ol il ne devrait pas
en faire, soit lorsque sans motif il promulgue du droit
spécial ; mais il viole également ce prmmpe lorsqu’il ne
fait pas de différence dans les cas ol équitablement il
aurait ddi en faire et prévoir des régles spéciales. Le trai-
tement semblabe de ce qui est différent est manifestement
aussi injustifié que le traitement différent de ce qui est
semblable.

Mais les sujets, les objets et les rapports sur lesquels le
législateur doit légiférer, sont toujours a la fois «sem-
blables » et « différents » ; ils sont, en effet, semblables sur
un ou plu51eurs pomts, mais en méme temps différents sur
d’autres pomts ; dés lors, la maxime « traitement sem-
blable de ce qui est semblable traitement différent de ce qui
est différent » ne suffit pas A elle seule. Le législateur doit
&tre parfaitement conscient des inégalités de fait et examiner
si et dans quel sens lorganisation /urzdtque doit en tenir
compte. A ce point de vue également, Iarrét du 2 avril 1880
en la cause Jiggi (ATF 6, page 172 et suivantes) a fait
jurisprudence. En ce qui concerne [’égalité de traitement, il

10 Cf. Hans Nef, Gleichheit und Gerechtigkeit, 1941, p. 10 et s.,
24 ets.

s’exprime comme suit : « Le principe de Iégalité devant la
loi exige un traitement égal des citoyens non seulement si
les conditions de fait sont rigoureusement identiques, mais
chaque fois que tous les éléments de fait essentiels sont
semblables ». En ce qui concerne linégalité de tmztement,
Parrét poursuit : « Pour justifier une inégalité dans le trai-
tement juridique des citoyens, on ne saurait invoquer une
quelconque différence dans les conditions de fait ; il fau,
au com:raue> que cette différence concerne des elements qui,
d’aprés les principes de I'ordre juridique déterminants pour
la reglememanon du domaine du droit dont il s’agit, peu-
vent étre considérés comme essentiels. Si la différence de
fait n’est pas telle, le traitement juridique dlfferent de
citoyens ou de classes de citoyens constitue un écart a la
regle de droit qui ne repose pas sur des motifs objectifs,
mais sur Iarbitraire, et qui viole ainsi le principe constitu-
tionnel de Iégalité devant la loi (AT.E. 6, p. 174). Ainsi
pour la question du traitement égal ou megal des citoyens,
le législateur doit seules considérer comme décisives, I'éga-
lité ou l'inégalité de « tous les éléments de fait essentiels ».
Ce sont « les prmczpes reconnius de Pordre juridique et éta-
tique en vigueur », C’est-a-dire les principes fondamentanx
de notre Etat de droit démocratique et libre, qui permet-
tront de décider ce qu’il faut entendre par différences « es-
sentielles » («erheblich ») 1. La valeur décisive, la régle
directrice sont cependant le principe de la personne humaine
libre et re:ponmble La «liberté » n’est possible dans la
communauté que si les particuliers sont non seulement libres
contre I'emprise de I’Etat (droits a la hberte au sens res-
treint), mais aussi libres pour coopérer & I'ccuvre de I’Etat

11 ATF. 6, p. 172 et s. 5 Burckhard:, Comm. p. 29 et s. ; Giacometti,
Bundcssraatsrecht, p. 406 et s H Nef, Gleichheit und Gerechtigkeit,
1941, p. 3 ets, p. 24 et 5.5 Rechrsgle:chhent, SJK., p. 2; S. Frick, Die
Glcmhhenr aller Schweizer vor dem Gesetz, Diss. Zér, 1945 p- 165 et's.,
p. 173 et s.
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