Veille juridique

Monaco e Immobilier & Construction e Droit public e Droit constitutionnel e Droit de propriété

Décision TS 2022-01 et 2022-02 Hoirs M. et Association des propriétaires
de Monaco c/ Etat de Monaco (recours en annulation sur le fondement du
2°) du A de l'article 90 de la Constitution)!

Le Tribunal Supréme a pour les

, a savoir l'article 8 (et les dispositions indissociables
des articles 1¢r, 3 et 10) de la Loi n® 1.508 du 2 aout 2021 relative a la sauvegarde et a
la reconstruction des locaux a usage d'habitation, lequel avait inséré I'article 39-1
dans la Loi n°1.235 du 28 décembre 2000, relative aux conditions de location de
certains locaux a usage d'habitation construits ou achevés avant le 1¢r septembre
1947, modifiée.

Suite a I'annulation partielle des dispositions de la Loi n° 1.508, un nouveau texte de
loi devrait étre déposé sur le bureau du Conseil National, afin de poursuivre I'objectif
d’intérét général de préservation des logements du secteur protégé.

Les trois autres volets de la réforme portée par la Loi n® 1.508 ne sont pas en cause
(redéfinition des personnes protégées au titre de la Loi n°® 1.235 ; possibilité pour le locataire
d’affecter partiellement un local d’habitation soumis a la loi n® 1.235 a I'exercice d’une
activité commerciale ; deux régimes de relogement du locataire évince, I'un a la charge de
I'Etat en présence de travaux de démolition intégrale, 'autre a la charge du propriétaire en
présence de travaux autres que ceux de démolition intégrale).

Pour une présentation détaillée de I'ensemble des volets de la Loi n°® 1.508, voir notre
Panorama législatif 2021 (version PDF, pp. 20-25)

o Obligation des propriétaires d’affecter des locaux accessoires et dépendances
(emplacement de stationnement automobile et cave) aux locaux d’habitation de
substitution cédés a I'Etat (suite a destruction intégrale). La Loi n°® 1.508 prévoyait la
cession des locaux accessoires et dépendances a I'Etat a titre onéreux, mais ne prévoyait pas
de compensation en volume pour ces locaux accessoires et dépendances. Le Tribunal Supréme
en a déduit que cette absence de compensation en volume était susceptible, eu égard aux
caractéristiques de I'immeuble (hébergeant les locaux de substitution), de remettre en cause la
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disponibilité d’'une partie de ces locaux accessoires et dépendances, pour le ou les propriétaires
de 'immeuble.

o Démolition et reconstruction des immeubles comprenant des locaux d’habitation régis
par la Loi n° 1.235 du 28 décembre 2000 du 28 décembre 2000 conditionnée par le respect
des dispositions de la Loi n° 1.235. Le Tribunal Supréme a estimé que conditionner la
démolition et la reconstruction des immeubles qui comprennent des locaux d’habitation régis
par la Loi n® 1.235 au respect de ses dispositions, avait pour effet, dans le cas d’une copropriété,
de restreindre 'exercice du droit de propriété, a la fois des propriétaires de locaux d’habitation
relevant de la Loi n® 1.235 et des propriétaires de locaux d’habitation non régis par la Loi n°
1.235.

o Condition de localisation des étages spécifiques affectés aux locaux a usage d’habitation
de substitution au sein de 'immeuble a batir, et octroi en contrepartie par I'Etat d’'une
majoration du volume constructible. Le Tribunal Supréme a considéré que la Loi n° 1.508
ne garantissait pas que la localisation des étages spécifiques au sein de Iimmeuble & béatir et la
majoration de volume constructible n’aient pas d'incidence négative sur la situation et la valeur
vénale des appartements des propriétaires de locaux d’habitation ne relevant pas de la Loi n°
1.235.

o Droit de démolir et de reconstruire conditionné par I'entrée en copropriété avec I’Etat. Le
Tribunal Supréme a jugé que la Loi n° 1.508 portait également une atteinte excessive au droit
de propriété en conditionnant le droit de démolir et de reconstruire son bien a I'obligation, pour
les propriétaires concernés, d’entrer en copropriété avec |'Etat pour une durée indéterminée.

e Plus généralement. Le Tribunal Supréme a enfin considéré qu'il ne ressortait pas des piéces
du dossier que les objectifs poursuivis par le Iégislateur n'auraient pu étre satisfaits par des
dispositions portant une atteinte moindre au libre exercice du droit de propriété.

Article 1er:







Article 3

L'article 14 de la loi n°® 1.235 du 28 décembre 2000, modifiée, susmentionnée, est modifié comme suit :

« Le propriétaire, réguliérement autorisé, peut démolir I'intégralité de son immeuble pour reconstruire, sur
le méme terrain, un autre immeuble.

A lissue des travaux, il peut disposer et jouir librement des locaux reconstruits, seus—réserve—des
Lorsque l'immeuble visé a I'alinéa premier est occupé, le propriétaire doit donner congé a son locataire. Ce
dernier dispose du droit d’étre relogé par I'Etat, a titre provisoire ou définitif. Le propriétaire versera a I'Etat une

indemnité pour chaque locataire ayant droit & un relogement dans des conditions déterminées par arrété
ministériel.

Le propriétaire qui entend donner congé a son locataire conformément a l'alinéa précédent doit en informer
le locataire dans le mois suivant le dépdt de la demande des autorisations de démolir et de construire.




Linformation est effectuée par lettre recommandée avec demande d'avis de réception postal ou par acte
extrajudiciaire. Une copie en est adressée au Ministre d’Etat.

Le congé ne peut étre notifié au locataire avant que les autorisations de démolir et de construire délivrées
ne soient devenues définitives. Il est notifié par lettre recommandée avec demande d’avis de réception postal
ou par acte extrajudiciaire.

Le préavis applicable au congé est de six mois a compter du jour de I'expédition de la lettre recommandée,
le cachet de la poste faisant foi, ou de la signification de I'acte. Il doit indiquer les motifs du congé et préciser
au locataire qu'il sera procédé a son relogement par I'Etat. L’Etat est également informé par le propriétaire,
concomitamment et dans les conditions de forme précitées, du congé ainsi délivré. L'Etat adresse dans les
mémes conditions de forme et dans un délai de trois mois a compter de la réception de l'information dudit
congé, une offre de relogement au locataire évincé.

Le locataire qui entend accepter I'offre de relogement notifie son accord au propriétaire et & I'Etat dans le
délai d’un mois a compter de la notification par lettre recommandée avec demande d’avis de réception postal
ou de la signification de I'acte, sous peine d’étre considéré comme déclinant ladite offre.

Le locataire évincé est tenu de mettre le local qu’il occupe a la disposition effective du propriétaire a
I'expiration du préavis applicable au congé. En cas de contestation, le Président du Tribunal de premiére
instance, statuant en la forme des référés et saisi a la requéte de la partie la plus diligente, est compétent pour
statuer et ordonner, s'il y a lieu, I'expulsion.

Lorsque le locataire reléve du chiffre 1° de I'article 3, I'Etat lui adresse une offre de relogement dans un
appartement domanial, sans qu'il soit fait application des dispositions relatives a l'attribution des logements
domaniaux prévues par arrété ministériel.

Lorsque le locataire reléve des chiffres 2° a 5° de l'article 3, I'Etat lui adresse, sans qu'il soit fait application
des dispositions de larticle 35, une offre de relogement dans un appartement soumis aux dispositions de la
présente loi.

A défaut de logement disponible, le locataire est, dans I'attente de son relogement définitif dans un
appartement visé aux alinéas précédents, provisoirement relogé par I'Etat dans un appartement, présentant
des qualités au moins comparables a celles du local initial, relevant d’un secteur d’habitation visé auxdits
alinéas ou d’un autre secteur d’habitation.

Les relogements du locataire évincé autres que celui visé a I'alinéa précédent doivent étre effectués dans
un appartement a minima de typologie identique, sauf si le besoin normal est inférieur, présentant des qualités
au moins comparables a celles du local initial.

Dans le cadre de ces relogements, le loyer proposé et les charges devront étre en adéquation avec les
revenus du foyer déduction faite, s'il y a lieu, de I'Aide Nationale au Logement ou de I'Allocation Différentielle
de Loyer, et le cas échéant, de I'aide prévue par l'article 18-1.

Les frais normaux de déménagement sont, dans tous les cas, a la charge de I'Etat. ».

Article 10

Les dispositions de I'article 2 de la loi n® 1.235 du 28 décembre 2000, modifiée, telles qu'elles résultent de
I'adoption de la présente loi, ne sont pas applicables, sauf accord exprés des parties, aux contrats de location
en cours a la date d’entrée en vigueur de la présente loi.

Les dispositions du chiffre 2° de l'article 3 de la loi n® 1.235 du 28 décembre 2000, modifiée, telle qu’elles
résultent de I'adoption de la présente loi ne sont pas applicables aux personnes qui, a la date d’'entrée en
vigueur de la présente loi :

- sontinscrites sur le registre visé a 'article 6 en tant que personnes protégées en application du chiffre 2°
de l'article 3 de cette loi, dans sa rédaction issue de la loi n° 1.481 du 17 décembre 2019 ;

- justifient d’'une résidence en Principauté dans un local a usage d’habitation régi par les dispositions de la
loi n° 1.235 du 28 décembre 2000, modifiée.
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