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ASPECTS PRATIQUES
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Historique de la PPE 

- Augmentation du prix du sol après la Seconde guerre mondiale

- La classe moyenne ne peut plus devenir propriétaire

- Principe de l’accession : 667 CC

• Al. 1 : La propriété du sol emporte celle du dessus et du dessous, dans 

toute la hauteur et la profondeur utiles à son exercice.

• Al. 2 : Elle comprend, sous réserve des restrictions légales, les 

constructions, les plantations et les sources.



Historique de la PPE 

- Acquisition d’un appartement n’est pas possible

- 1965 : introduction des articles 712a-712t CC

- « Propriété par étages »



Notions générales

- Copropriétaires du sol et du bâtiment 

- Forme de copropriété

- « Part d’étage » (ou « lot »)

• Immeuble

• Inscrite au RF

• Feuillet individuel















Notions générales

- 712a CC 

- Al. 1: Les parts de copropriété d’un immeuble peuvent être constituées en 

propriété par étages, de manière que chaque copropriétaire a le droit exclusif

d’utiliser et d’aménager intérieurement des parties déterminées d’un bâtiment.

- Al. 2 : Le copropriétaire a le pouvoir d’administrer, d’utiliser et d’aménager ses 

locaux dans la mesure où il ne restreint pas l’exercice du droit des autres 

copropriétaires, n’endommage pas les parties, ouvrages et installations 

communs du bâtiment, n’entrave pas leur utilisation ou n’en modifie pas l’aspect 

extérieur.



Notions générales

- Droit exclusif sur part d’étage

- Droit d’aménagement intérieur (travaux)

- Droit d’utilisation (habiter, exploiter)

- Droit d’administration (servitudes, location)

- Droit commun sur parties communes

- Sous le contrôle de la communauté 



Notions générales

- PPE horizontale

- Immeuble avec appartements

- PPE verticale

- Villas mitoyennes



Notions générales

- Distinction avec la copropriété ordinaire (646 ss CC)

- Droit exclusif sur part d’étage (≠ 647c CC)

- Pas de droit de préemption légal (712c vs 682 CC)

- Pas d’action en partage (≠ 650 CC)

- Communauté PPE a la capacité civile (712l al. 2 CC)

- Renvoi aux règles de la copropriété pour les travaux (712g CC)



Aspects pratiques

- Travaux sur les parties communes

- Décidés par l’assemblée générale

- Renvoi à 647c-e CC

- Travaux nécessaires --> majorité simple (têtes)

- Travaux utiles --> majorité double (têtes + part)

- Travaux somptuaires --> unanimité



Aspects pratiques

- Travaux sur les parties communes

- Calcul de majorité : présents/représentés ou totalité?

- Doctrine et TF en faveur de présents/représentés (144 III 510)

- Règles dispositives = Règlement d’administration et d’utilisation (RAU) 

peut modifier les règles de majorité

- Attention au blocage !















Aspects pratiques

- Travaux sur les parties communes

• Unanimité : prudence (absentéisme)

• Modification du RAU à l’unanimité? 

➢ Art. 712g al. 3 : majorité double

➢ ATF 149 III 393 du 15 août 2023 : unanimité pas admissible, 2/3 tiers ok

➢ Quid de la limite? 

➢ Quid de la majorité applicable?



Aspects pratiques

- Travaux nécessaires, utiles ou somptuaires?

• Nécessaires : « travaux d’entretien, de réparation et de réfection qu’exige
le maintien de la valeur et de l’utilité de la chose » (647c CC)

• Utiles : « travaux de réfection et de transformation destinés à augmenter
la valeur de la chose ou à améliorer son rendement ou son utilité » (647d
CC)

• Somptuaires : « Les travaux de construction destinés exclusivement à
embellir la chose, à en améliorer l’aspect ou à en rendre l’usage plus aisé
» (647e CC)



Aspects pratiques

- Travaux nécessaires, utiles ou somptuaires?

• Dépend de la situation concrète, de la nature de la PPE, de l’évolution de

la technique

➢ Habitat ou commercial?

➢ Nouvelles législations énergétiques?

• Ascenseur : nombre d’étages? Situation de handicap?



Aspects pratiques

- Qualité pour agir/défendre de la communauté

• Un seul mot d’ordre : attention



Aspects pratiques

- Art. 712t CC

• L’administrateur peut représenter la PPE en justice uniquement en

procédure sommaire, sinon il faut une autorisation de l’assemblée

• Urgence réservée



Modification législative

- Au stade d’avant-projet (consultation jusqu’au 20.12.2024)



Merci pour votre attention
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