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pragmatisme sont liés a la notion d’espaces collectifs privés et pourraient concourir a la création de ces
types d’espaces. Etude du statut foncier des espaces collectifs constitués soit sur une propriété privée soit
sur le domaine privé des pouvoirs publics. Etude du régime juridique et de la gestion de ces espaces. La
collaboration entre secteur privé et secteur public est nécessaire pour réaliser un bon aménagement du

territoire.
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Extraits

INTRODUCTION

Pourquoi une étude sur les espaces collectifs privés et, d'abord, qu'en-
tend-on par espaces collectifs privés ?

Les espaces collectifs privés sont les espaces qui, tout en restant privés,
sont affectés 4 I'usage commun d’un certain nombre de personnes. Ii ne s'agit
donc pas d’espaces publics ouverts i tous.

L'expression “espace collectif privé” est peu usitée, et pour cause. Les
seules formes de propriété collective que nous connaissons se limitent prati-
quement aux parties communes d’un immeuble i appartements. Mais peut-on
vraiment parler d’espaces collectifs en évoquant la cage d’ascenseur ou la
conciergerie 7

Non. Ce que nous entendons par “espaces collectifs privés” répond i
d’autres motivations. Le fondement de la copropriété traditionnelle, c’est-i-
dire celle qui régit les immeubles 4 appartements est aussi éloignée de tout
esprit communautaire que la maison unifamiliale. Peut-8tre plus encore. Les
relations de voisinage sont certainement moins anonymes entre les habitants
de deux maisons contigites qu'entre les occupants d’un méme palier.

Alors, quelles sont les raisons qui pourraient pousser les particuliers &
réaliser des espaces collectifs privés ?

En premier lieu, la volonté de s'ouvrir 2 d’autres modes de vie moins

individualistes que ceux que notre habitat traditionnel favorise. Ce qu’'il
convient de réaliser, c'est la combinaison de ce besoin d'ouverture et celui
d’individualisme, que 'on ne peunt tout a fait renicr. Cela peut se faire par la
mise sur pied d'un mode d’habitat différent qui, tout en faisant une part
importante au collectif, respecte le légitime désir d’une privatisation suffisante
de Phabitat.

Les raisons qui pourraient nous pousser vers ce type d’habitat ne se
cantonnent pas 4 la constitution d'une certaine vie communautaire. Ii existe,
en effet, de nombreux avantages matériels dans ce genre d'opération. Il est
évident que ce qu'un individu ne peut réaliser seul, faute de moyens, dix
personnes réunies peuvent le faire. La création d’un terrain de jeux pour les
enfants en est un exemptle,

Un habitat ni trop privé, ni trop collectif, apportant vn certain nombre
de commodités qui scraient impensables au niveau du logement individuel
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pourrait répondre aux aspirations d’un plus grand nombre de personnes qu'il
n’y parait 4 premiére vue.

Mais notre société ne nous a habitués qu’a un seul mode d’habitat: le
logement individuel, le plus individuel possible méme. Qu'il s’agisse de la
maisont unifamiliale ou de "appartement.

Pourtant, des expériences voient le jour, des projets d’habitat collectif se
réalisent. Peut-8tre ouvriront-ils la voie a la réalisation d’autres projets de ce
genre.

Parmi les questions que pose la construction de tels ensembles immo-
biliers, nous aborderons essentiellement celles gui ont tfrait aux aspects
juridiques de cette formule. Nous nous contenterons, en effet, d'en évoquer

rapidement certains avantages financiers, car c'est i ‘l’économiste qu’il
app_arti_ent d’effectuer leur analyse détaillée.

Le but de cet ouvrage est de faire apparaitre la diversité des formules qui
peuvent éire choisies. Trop souvent, on a réduit toute propriété collective a la
copropriété. Il faut aller au-deld. Ne pas s’arréter 4 la formule la phus
répandue et combiner les possibilités offertes par notre droit afin de réaliser
cet habitat collectif dans les meilleures conditions possibles.

C'est en faisant jouer notre imagination et en adaptant les régles
existantes d la situation concréte que 1'on veut régir qu'on arrivera 4 mettre
au point des formules juridiques claires et efficaces de constitution et de
gestion des espaces collectifs privés.

Dans une premiére partie, nous nous efforcerons de définir et de décrire
ces espaces collectifs privés, leur raison d’étre, les différents types que 'on
peut rencontrer, leur statut et surtout leur mode de constitution.

Les secondes et troisiémes parties seront consacrées 4 I'étude des diffé-
rents régimes juridiques applicables 4 ces espaces collectifs privés: copropri-
€té, emphytéose, organisation collective de la propriété privée, L'importante
question de la gestion des espaces collectifs privés fera I'objet de la troisiéme
partie,

Enfin, nous terminerons en évoquant dans la quatriéme partie, les liens
étroits qui existent entre la réalisation d'un ensemble immobilier collectif et
I'aménagement du territoire, ou, en d’autres termes, la collaboration entre les
pouvoirs publics ¢t les particuliers dans ces opérations.
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