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 Mise en contexte et présentation du cas d’étude 

Quel nouveau mode de division et gestion de la propriété volumique en Suisse ? 

• Premier grand projet à voir le jour dans 
le PAV 
 

• Les parcelles sont des propriétés de 
l’État  octroi de droits de superficie 

 
• Appel à investisseurs (9 investisseurs) 
 
• Cinq entités (4 bâtiments logements + 

activités; 1 bâtiment public - école) 
• 2 niveaux de sous-sol (SS1 - parking 

privé et SS2 – parking public) 
 

 Les modes de gestion de la propriété 
actuels atteignent leurs limites ! 

Croquis de l’aménagement des Vernets 
Source : État de Genève 
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 Les limites relatives à la gestion de la propriété volumique en Suisse 

• Permet, selon le niveau Fédéral de traiter 
de tous les cas de division de propriété 
collective 

• Cadre juridique clair et précis 
• Le contexte bien défini à permis d’ajouter la 

composante verticale à la PPE : 
 
 
 
 
 
 

 
• La pratique montre aujourd’hui des limites : 

- co-solidarité des copropriétaires 
- Manque d’autonomie 
 
 

• Viable pour des immeubles de « taille 
humaine » mais pas de gros projets comme 
le PAV 

 
 

• Outil de la politique d’aménagement et du 
logement largement utilisé à Genève 

• Son cadre juridique est moins précis mais 
certaines règles à respecter : 

- Indépendance structurelle et 
fonctionnelle 

- Ne pas créer un DDP sur une partie 
d’un immeuble 

- Complication quant à la superposition 
de plusieurs DDP 

 • Ce manque de contexte bien défini oblige 
les collectivités à traiter au cas par cas, ce 
qui n’est pas possible sur un projet de telle 
envergure 

• Des problèmes se posent également à 
l’échéance de ces droits 

 
-> objectif de créer une pratique pour le PAV 

 
*Aménagement envisagé du PAV / Source : Revue Cadastre 

* 
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 Ouverture sur les pratiques utilisées dans le monde 

Cadastre espagnol / Source : FIG 

Réflexion autour du cadastre polonais / Source : FIG 
Réflexion autour du cadastre de la province de Queensland  / Source : FIG 

Exemple de division en volumes / Source : cabinet Guillerminet 
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 Ouverture sur les pratiques utilisées dans le monde 

  Suisse Pologne Norvège Suède 

Canada 
(Colombie-
Britanniqu

e) 

Espagne 
Australie 

(Queensla
nd) 

France 

Notion de 
volume prise en 
compte dans la 

loi 

O O O O O  O O O 

Cadre juridique 
adapté à la 
parcelle 3D 

X X O O O X O X 

Champ 
d’application 
des volumes 

N/A N/A Bâtiment 
entier 

Tout ou une 
partie du 
Bâtiment 

Toutes 
possibilités N/A Toutes 

possibilités N/A 

Possibilité de 
s’étendre sur 

plusieurs 
parcelles 

N/A N/A O O X N/A O N/A 

Obligation de 
fournir un plan 
de ces volumes 

N/A N/A X X O N/A O N/A 

Type d’objets 
enregistrés dans 

la base 
cadastrale 

Parcelles 
Bâtiments 

PPE 

Parcelles 
Immeubles 

Appartements 

Parcelles 
Bâtiments 

Souterrains 

Parcelles 
Bâtiments 

Appartements 
Servitudes 

Parcelles 
Bâtiments 

Parcelles 
Bâtiments 

Parcelles 
Bâtiments 

Parcelles 
Bâtiments 

Dimension de 
représentation 
de ces objets 

3D (GE) 2D 3D 3D 3D 2.5D 3D 2D 

Type de 
représentation 

cadastrale 
2.5D 2D 2.5D 2.5D 2D 2D 2D 2D 

Comparaison des différents cadastre / Source : production personnelle 
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 Solutions étudiées 

Des origines semblables : 
 
 
 
 
 

Une nécessité de l’époque. En 1960 les modes de gestion de la propriété en France ne conviennent pas au 
cas de la Défense à Paris = similarité avec le PAV 
Origine doctrinale par le doyen René Savatier = l’idée d’un changement prend forme en Suisse 

Origine par la pratique = PAV premier cas de division en volumes en Suisse ? 

Comparaison des notions législatives : 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Droit de superficie art. 552 du Code civil français : établit une dissociation de la surface sous-sol et sur-
sol  identique à la suisse avec l’article 667 du Code civil suisse. 

Droit de la propriété art. 553 du Code civil français : possibilité d’avoir un propriétaire des 
constructions différent de celui du sol  quasi identique à la suisse avec l’article 675 du Code civil 
suisse. 

Décret sur la réforme de la publicité foncière et l’ordonnance sur le registre foncier impose la remise 
des mêmes documents. 

Le cadre en vigueur permettrait l’utilisation de la division en volumes en Suisse 
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 Solutions étudiées 

  Division en volumes  

Cas général du PAV  

Gérer l’imbrication du domaine public  
et du domaine privé O 

Diversifier les destinations des lots  O 

Indépendance des investisseurs O 

Compatible avec DDP actuels ~ 

Projet des Vernets 

Caves, locaux vélos rattachés à 
l’immeuble qui les exploitent O 

Parking 1er sous-sol est un volume 
propre O 

Répondre à l’indépendance 
fonctionnelle des lots O 

Répondre à l’indépendance structurelle 
des lots ~ 

La mise en place  
d’une telle pratique 
en suisse nécessiterait : 

• La notion d’état descriptif de propriété en volumes 
• La normalisation de la représentation sur des plans et 

coupes 
• La définition d’un cahier des charges des rapports de droits 

(servitudes) 
• La vérification de compatibilité avec les DDP 

Apport de la division en volumes / Source : production personnelle 
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 Solutions étudiées 

Des bases législatives à modifier : 
 - L’ordonnance sur la mensuration officielle 
 - Article 675 du Code civil suisse 

Définition du volume : 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Concrétiser la pratique actuelle qui gère la 
superposition de plusieurs DDP à l’aide de 
servitudes de maintien de structures porteuses. 

 Refonte du droit et généralisation de la pratique 

Délimitation verticale 
 
 
 
 
 
 
 

Bornage et matérialisation 
 
 
 
 
 
 
 

Représentation 
 
 
 
 
 
 
 

Délimiter les 
sommets avec des 
altitudes absolues 

Fournir les 
coordonnées E,N, 
h de chaque coin  

Grande interrogation. Comment borner un 
volume « d’air » ?  
Bornage virtuel et documents dématérialisés en 
approche ? 

En l’état actuel, 
transmission de plan et 
coupe en 2D au registre 
foncier 

Les outils actuels laissent  
présager d’autres choses. 
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 Solutions étudiées 

 Que fait-on (au niveau Suisse) ? 
 

Réforme de l’ordonnance sur la Mensuration Officielle (OMO) avec l’intégration de 
la notion d’une 3ème dimension est en cours. 
 
• Bien Fonds (parcelles) en 3D  pas pour cette fois-ci 
• Généralisation de la PPE en 3D  à l’étude 
• Servitudes et droits réels en 3D  Peut être… on l’espère! 

 
 Et à Genève? 
 
La superposition de plusieurs DDP en Hors-sol ou en Sous-sol n’est pas la pratique 
retenue par l’Etat et le RF pour une gestion foncière durable dans le PAV. 
Un découpage vertical (DDP) avec la création de servitudes d’usage et 
d’empiètement a été préconisé.  
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 Modélisation du cas d’étude : PLQ – les Vernets 
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 Conclusions 

1. Considérations réglementaires 
 Des notions juridiques  à adapter/mettre en place 
 au niveau fédéral et cantonal. 
 
 La mise en place de règles de bonnes pratiques 
 entre acteurs de l’Etat et professionnels (géomètres, notaires, investisseurs) 

 
2. Diffusion des données 3D 
 L’utilisation du socle SITG-3D 
 La modélisation et la diffusion des données foncières en 3D 
 La création des notions de propriété en volumes (PPE) mais également de 

restrictions privées et publiques en 3D. 
 

3. Analyse et Stratégie foncière 
 La généralisation et l’utilisation de la 3D pour une gestion foncière complexe 
 

 
 



MERCI DE VOTRE 
ATTENTION 

Avez-vous des questions  
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