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Avant - propos

Mesdames et Messieurs

En sa qualité d'autorité cantonale de surveillance du registre foncier, la Di-
rection de la justice attache une grande importance 3 une tenue uniforme
du registre foncier dans le canton de Berne.

Nous avons dés lors salué avec beaucoup de satisfaction l'initiative prise en
1980 par I'Association des conservateurs du registre foncier bernois
d'émettre une circulaire & caractére obligatoire devant compléter et rem-
placer les circulaires émises autrefois par le conservateur du registre fon-
cier Kellenberger pour le district de Berne.

Par la suite, la Direction de la justice a constitué un groupe de travail placé
sous la présidence de Me Roland Pfaffli, conservateur du registre foncier de
Thoune, et comprenant Messieurs les notaires Jiirg Widmer, inspecteur
cantonal du registre foncier, Adrian Bigler, conservateur du registre foncier
de Signau, Jlrg Bracher, conservateur du registre foncier de Fraubrunnen,
Alfred Kellenberger, conservateur du registre foncier de Berne, et Bernhard
Schild, conservateur du registre foncier d’Aarwangen.

Aprés de longues délibérations, ce groupe de travail nous a soumis le résul-
tat de ses efforts, qui en raison de son étendue, ne peut plus étre désigné
sous le nom de «circulaire», mais sous celui de «manuely.

La Direction de la justice est 8 méme de vous remettre aujourd hui ce ma-
nuel aussi bien en langue allemande qu’en langue francaise. Son contenu,
qui a préalablement été soumis & I'’Association des notaires bernois et a
I’Association des conservateurs du registre foncier bernois, a un caractére
obligatoire pour la tenue du registre foncier dans le canton de Berne de
méme gue pour les personnes qui en sont concernées (notaires, conserva-
teurs du registre foncier, autorités, etc.); la compétence du conservateur du
registre foncier d'apprécier en toute indépendance des questions de droit
matériel n'est toutefois pas restreinte par ce document.

Nous sommes persuadés que ce manuel, qui selon nos constatations ré-
pond a un véritable besoin, permettra de faire un grand pas en direction de
I"'uniformisation de la tenue du registre foncier dans le canton de Berne, gue
nous avons évoquée au début de ces propos. Nous ne voudrions pas
omettre a cette occasion de vous remercier tous, et notamment le groupe
de travail precité, de votre précieuse collaboration. Nous tenons également
a remercier les deux traducteurs, Me Marcel Moser, ancien conservateur du
registre foncier de Courtelary, Moutier et La Neuveville, ainsi que son suc-
cesseur Me André Poroli.

Ce manuel sera naturellement révisé périodiquement, dans la mesure ol
I'exigeront de nouvelles bases légales ou des changements de jurispru-
dence. C'est dans ce sens que la Direction de la justice acceuillera volon-
tiers d'éventuelles propositions.

Veuillez agréer, Mesdames et Messieurs, I'assurance de notre considé-

ration distinguée. Le Directeur de la justice
Berne, automne 1982 Peter Schmid, Conseiller d'Etat
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I. Relations avec le registre foncier

Pour entretenir de bonnes relations avec le registre foncier, it convient d’ ob-
server les principes suivants:

1. Dépdtdes actes

Le conservateur du registre foncier invite les notaires pratiquants & dé-
poser des actes complets. Ce sont en effet les affaires incomplétes qui
occasionnent un travail supplémentaire et un retard inutile lors de teur
liquidation. [l importe dés lors de déposer, en méme temps que |'acte
principal, toutes les piéces accessoires, telles que:

a) les mainlevées des droits de gage immobiliers et les consentements
a cession de rang;

b} les titres de gage nécessaires;
c) les consentements et approbations;
d) les procurations;

)

e) les annexes aux minutes, en tant qu’'elles sont nécessaires pour la
tenue du registre foncier;

f) les déclarations de renonciation des bénéficiaires d'un droit de
préemption, en tant qu'elles sont nécessaires;

g) pour les contrats de vente portant sur des domaines agricoles ou sur
des bien-fonds agricoles:

— 'état des titulaires du droit de préemption et éventuellement les
déclarations de renonciation fournies par ces derniers;

— lautorisation d’aliéner avant |'expiration du délai d‘interdiction:

~ ['indication des motifs excluant I'application de {'article 19 LPR
(cas d'opposition);

— la fixation de la limite de charge;

— les éventuelles déclarations de consentement des bénéficiaires
d’'une part au gain;

h) en cas de morcellement:

— le plan de mutation du géométre;
— "attestation des nouvelles valeurs officielles;

i) pour la constitution d'une propriété par étages et de servitudes: les
plans {si nécessaire);

k) en cas de ventes a des personnes domiciliées a I'étranger ou d'ac-
quisitions par des personnes morales: la décision du préfet ou la dé-
claration notariale (forme authentique) dressée conformément aux
prescriptions sur I'acquisition d'immeubles par des personnes domi-
ciliées a I'"étranger (voir chiffre 111/5 ci-aprés):
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I} pour I'inscription au registre des créanciers d'un créancier-gagiste:
le contrat de nantissement ou la cédule hypothécaire correspon-
dante;

m)pour un changement de créancier (y compris l'inscription d'un por-
teur): la cédule hypothécaire correspondante.

Pour la taxation des droits de mutation, il y a lieu de remettre au re-
gistre foncier, en plus des indications figurant sur la «réquisition d'ins-
cription»:

- la formule pour terrains & batir duement remplie en cas de transfert
de propriété de terrains a batir, en tant que les indications ne se trou-
vent pas dans l'acte de vente;

- les bilans de reprise en cas de contrats d'apports en nature et de re-
prises de biens;

- les indications concernant les parts internes en cas de communauté
en main commune.

<. Taxation et acquittement des droits de mutation et des droits

percus pour la constitution de gages

al Principe
Les droits sont taxés par le bureau du registre foncier lors du dépot
de la réquisition d'inscription et, en régle générale, notifiés orale-
ment (art. 14 LDMG); ils doivent étre acquittés lors du depst de la
réquisition d'inscription {art. 20 al. 1 LDMG). La page no 3 de la ré-
guisition d’inscription, éventuellement corrigée, sert de quittance
pour le paiement des droits et peut étre utilisée comme décision de
taxation écrite.
En tant que les droits ne sont pas payés comptant ou par chéque
bancaire, ils peuvent étre virés au compte de cheques postaux du re-
gistre foncier avant le dép0dt de la réquisition d'inscription. En pareil
cas, une copie de la quittance postale sera jointe a la réquisition
d'inscription, ou alors il conviendra de se référer au paiement
effectué.

b) Taxation ordinaire
La taxation ordinaire est faite sur la base des piéces justificatives
jointes a la réquisition d'inscription ou, selon le cas, en se fondant
sur d'éventuelles indications complémentaires (art. 15 al. 1 LDMG).
¢) Taxation rectifiée
Une taxation peut étre rectifiée jusqu'au moment de l'inscription
dans le grand livre {(art. 15 al.2 LDMG).
d) Taxation provisoire

Conformément a l'article 177 LDMG, une taxation ultérieure peut
avoir lieu en tant que les éiéments déterminants pour la taxation dé-
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finitive font défaut au moment de la remise des pieces justificatives
(p. ex. opposition pendante en matiére d'évaluation officielle; réduc-
tion du prix de vente par suite de modification de la zone de
sonstruction). Une nouvelle taxation sera faite aprés présentation
des bases de calculs définitives. Une réserve particuliere concernant
une demande en sus ou en restitution n'est pas nécessaire.

6) Requéte civile
Les dispositions relatives a la requéte civile {art. 140 a et 140 ¢ L)
s'appliquent par analogie également a la taxation des droits de mu-

tation et des droits percus pour la constitution de gages.
voir aussi Haesler dans MBVR 59 p.289

. Examen préalable des actes

Itjen que les conservateurs du registre foncier ne soient pas tenus de
procéder @ un examen préalable des projets de contrats, il peut y avoir
un intérét réciprogque a discuter certains problémes avant le dépot
d'une acte. A cet effet, il est préférable de soumettre & un examen pré-
aluble des problémes de droit précis plutdt que des textes contractuels
complexes, sans commentaires. Pour des raisons d’opportunité, les
conservateurs du registre foncier peuvent exiger que les affaires a exa-
miner préalablement de méme que les demandes de renseignements
juridiques les engageant leur soient soumnises par écrit.

. Formules

Duns les relations avec le registre foncier, on utilisera les formules uni-
inrmes établies par le canton.

Ouverture des guichets

I suite de Vintroduction de I'horaire de travail individuel, les bureaux
(du registre foncier sont autorisés a fixer des heures d’'ouverture limi-
tées. Le service de guichet doit étre assuré du lundi au vendredi de
OH.00 4 12.00 heures et de 14.00 a 17.00 heures (Arrété du CE du 14
aolit 1974 sur l'introduction de I'horaire de travail individuel dans |'ad-
rinistration bernoise).

Extraits du registre foncier

ans les cas urgents, des extraits du registre foncier peuvent étre
communiqués par téléphone (émoluments percus selon l'art.23 al. 1
du tarif des émoluments). Dans les bureaux oU le registre foncier est
tanu sur fiches, it est néanmoins préférable de délivrer des extraits pho-
tocopiés du registre foncier. Les bureaux du registre foncier ne sont
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toutefois pas tenus de procéder immédiatement & des recherches
¢tendues {p.ex.: teneur des clauses constitutives d'un contrat de
sarvitude).

. Recours en matiére de registre foncier

l.e recours spécial et général en matiere de registre foncier est réglé
par les articles 103 et 104 ORF. En ce qui concerne la gualité pour re-
courir, voir a ce sujet:

ATF 104 1 b 378 = Pra 68 no 756 = RNRF 60 p. 111 = RJB 116 p. 154
Circulaire du Bureau fédéral du registre foncier du 15.11.1979
(RNRF 61 p.122)

Clreulaire DJ du 14.12.1979



tl. Prescriptions d’ordre formel

L.u nécessite de respecter certaines prescriptions d’ordre formel fait I'objet
e fréequentes demandes des notaires au bureau du registre foncier. En tant
qu'il s'agissait de prescriptions relatives & la légistation sur le notariat, le
conservateur du registre foncier était jusqu’ici habilité et tenu de donner
des avis a ce sujet, et ce en sa qualité d’autorité de surveillance en vertu de
I'article 29 de {"ancienne loi sur le notariat. La réglementation de la nouvelle
loi sur le notariat ne prévoit plus cette fonction de surveillance. Dés lors, s'il
y a lieu néanmoins de se prononcer sur des prescriptions d'ordre formel du
flroit sur le notariat, cela doit se faire dans 'intérét d’'une compréhension
réciproque.

1. Désignation des immeubles dans les minutes

Le modele no 61 du Recueil de modéles d’actes notariés de |'Associa-
tion des notaires bernois contient des exemples de descriptions d'im-
meubles établis selon le nouveau droit (voir Annexe). Ceux-ci doivent
servir de recommandation aux notaires pratiquants d'une part. D’autre
part, les conservateurs du registre foncier ne doivent pas exiger des
descriptions d'immeubles outrepassant le contenu minimal.

2. Légalisation des signatures

a) Principe
Dans les actes authentiques, le notaire doit examiner d’office I'iden-
tité et la capacité civile des parties a I'acte (art. 13 DN).
Dans tous les autres cas, une légalisation appropriée est en principe
nécessaire, en particulier:

aa) pour tous les contrats et actes déclaratifs écrits ayant pour objet
I"acquisition, la renonciation ou la modification de droits réels
(limités), tels que p.ex. les partages successoraux, les contrats
de servitudes, les réquisitions d’inscription de gages immaobi-
liers, les radiations de servitudes, de cédules hypothécaires no-
minatives, d’hypothéques, les changements de rang, les
consentements a cession de rang et les mainievées des droits
de gage immobiliers;

bb) pour la réquisition d'annotation de droits de préemption limités,
pour I'exercice ou la radiation de droits d’emption, de préemp-
tion, de réméré, de droit de retour, de la charge de restitution en
cas de substitution fidéicommissaire, du droit de participation
des cohéritiers au gain;

cc) pour toutes les procurations concernant les actes juridiques et
les réquisitions mentionnées sous lit. aa et bb;

dd) pour les déclarations de renonciation des bénéficiaires d'un
droit de préemption. :



10

b) Exceptions
On peut, en revanche, renoncer a une légalisation des signatures
dans les cas suivants:

aa) pour les actes de disposition effectués par des services officiels,
des autorités, des banques et autres institutions semblables;

bb) pour I'annotation de droits de préemption illimités:;
cc) pour I'annotation et la radiation de baux a loyer et a ferme;

dd) pour fa radiation de cédules hypothécaires au porteur et au nom
du propriétaire;

ee) pour les réquisitions d’inscription ou de radiation de mentions;

ff) pour les changements de nom fondés sur des extraits du re-
gistre du commerce ou du registre de |'état civil;

gg) pour l'inscription des héritiers légaux ou des héritiers institués
reconnus.

3. Prescriptions d’ordre formel concernant les actes juridiques sous
seing privé

Pour des raisons de preuve, les actes juridiques passés en la forme
écrite doivent étre déposés au bureau du registre foncier avec les
signatures originales. Concernant la légalisation des signatures, voir
chiffre 2 ci-dessus.

4. Prescriptions concernant I'établissement des expéditions
destinées au registre foncier

Pour les piéces justificatives du registre foncier, il y a lieu d'utiliser le
papier fourni par la Chancellerie d'Etat. Le texte doit &tre reproduit sur
chague page de 'expédition soit & la machine a écrire, soit selon un
procédé inaltérable de multicopie mécanique; il doit &tre écrit avec des
interlignes serrés en laissant un espace de 3 cm en haut et de 2 cm en
bas de chaque page.

Chaqgue feuille des expéditions devra étre munie du sceau notarial.
Voir art.9 et 10 ON

5. Identité

Dans les actes juridiques revétus de la forme authentique ou de la
forme écrite, il y a lieu de faire figurer I'identité de toutes les parties
contractantes, y compris celle des organes des personnes morales et
des mandataires (art.5 DN).

Exemples:

a) personnes physiques: Monsieur Jean Roche, 1917, de la Neuveville,
commercant, rue de |'Hotel-de-Ville 8, 2740 Moutier, ou Madame
Anne Degoumois née Bangerter, 1947, épouse de Jean, de Trame-
lan, ménageére, Vignolans 3, 2520 La Neuveville, mariée sous le
régime de la séparation de biens.
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b) personnes morales: Emalco Emaillerie de Corgémont SA, avec siege
a Corgémont, agissant par Monsieur Roger Langel, de Courtelary,
commercant a 2610 St-Imier, président du conseil d'administration
avec signature individuelle, représenté par Monsieur Albert Perret,
de Couvet, ingénieur EPF, rue de Pierre-Pertuis 11, 2605 Sonceboz,
selon procuration du 27 mars 1981, annexée en original a la pré-
sente minute.

6. Signatures commerciales et sociales

Pour les signatures sociales, il est prescrit que la signature autographe
soit ajoutée 4 |a raison sociale exacte (art. 26 ORC). En ce quiconcerne
la légalisation, elle ne porte pas sur les signatures personnelles, mais
sur les signatures apposées au nom de la société, en indiquant la qua-
lité en laquelle les personnes agissent (p. ex. administrateur, directeur)
et si elles ont le droit de signer individuellement ou collectivement.

. Procurations a joindre aux piéces justificatives

Dans les cas ot e titre justificatif requis pour I'inscription est dressé en
la forme authentique, la procuration sera déposée au registre foncier
sous forme de duplicata ou de copie, sur laquelle il sera certifié qu'elle
est parfaitement conforme 3 la procuration originale et que celle-ci est
annexée a la minute, ou (en cas de procuration générale) qu’elle a été
présentée par le mandataire lors de I'instrumentation. Les sighatures
apposées sur les procurations ne seront pas légalisées.

En revanche, en cas de procédure d'instrumentation simplifiée (actes
de mutation) la procuration originale sera déposée au registre foncier
sans légalisation.

Pour les actes juridiques passés en la forme écrite, on joindra la procu-
ration originale; |a légalisation des signatures est réglée au chiffre 2 ¢j-
dessus,

. Le pouvoir de représentation des personnes possédantla
signature sociale

L'inscription au registre du commerce indigue uniquement les person-
nes qui peuvent engager une personne morale par leur signature; elle
n‘indique cependant pas I'étendue de cet engagement, c'est-a-dire
["étendue du pouvoir de représentation. Pour les actes de disposition
des personnes morales, celui-ci découle soit de Ia loi, soit des statuts,

a) En ce qui concerne la sociéré anonyme, ["article 718 al. 1 CO est dé-
terminant; selon cette disposition légale, les personnes étant autori-
sées a représenter la société ont le droit de faire au nom de celle-ci
«tous les actes que peut impliquer le but socialy. En revanche le
fondé de procuration ne peut aliéner ou grever des immeubles gue
s'il en a recu le pouvoir exprés {procuration étendue selon |'art. 459
al.2 CO).
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b) Les mémes régles sont applicables & la société a responsabilité limi-
tée et 4 la société coopérative (art. 814 al.1 et 899 al.1 CO).

c) Les pouvoirs du comité des associations sont réglés par les statuts
{art. 89 CCS). La compétence d’aliéner ou de grever des immeubles
doit des lors y figurer, sinon il faudra provoquer une décision de I’ as-
semblée générale a ce sujet. Les associations qui ne sont pas inscri-
tes au registre du commerce devront en outre justifier le droit & la si-
gnature de leurs organes en produisant un extrait du procés-verbal
concernant leur élection.

d} Pour les fondations, I'inscription au registre du commerce ne suffit
pas pour donner une indication au sujet de I'étendue du pouvoir de
représentation. C'est I'acte de fondation qui est déterminant (art. 83
al.1 CCS). Dans le doute, I'administration {conseil de fondation) doit
approuver l'acte.

e) Pour les personnes morales de droit public, e pouvoir de représenta-
tion est réglé par la loi, les statuts, les réglements, etc.
Dans les actes authentiques, le notaire doit contrdler d’office I'iden-
tite et la capacité civile des parties a I'acte, ainsi que la compétence
de représentation (art. 13 al. 1 DN). Ainsi le conservateur du registre
foncier peut se fonder sur I'acte authentique du notaire lors du
contrOle du droit de disposition; pour les personnes morales il est
par exemple superflu de produire un extrait du registre du com-
merce. Si le conservateur du registre foncier a un doute certain, il
peut exiger d'autres attestations {p. ex. les décisions de {'assemblée
communale: des extraits de procés-verbaux lorsqu’il s'agit d'asso-
ciations ou de fondations).

. Procédure de réquisition applicable quand les immeubles qui font
I'objet de I'acte sont situés dans plusieurs arrondissements

Lorsque les biens immobiliers qui font I'objet de 'acte sont situés dans
plusieurs districts, c’est le notaire du district ot se trouve la partie des
biens immobiliers qui, d'aprés |'estimation officielle, a la plus grande
valeur, qui est habilité a instrumenter {art.18 al. 2 LN).

Le notaire compétent pour l'instrumentation doit déposer I'acte au re-
gistre foncier de I'arrondissement ou se trouve la portion des immeu-
bles ayant la plus grande valeur {selon la valeur officielle): identité de
compétence dans les attributions du notaire et celles du registre fon-
cier, voir circulaire DJ du 15 mars 1955 = RNRF 36 p.235.

La totalité des droits de mutation seront versés au bureau du registre
foncier compétent.
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Hl. Propriété

I'ourla désignation du propriétaire, il y a lieu d’indiquer au registre foncier:
en ce qui concerne les personnes physiques, ie nom de famille, un pré-
nom et 'année de naissance,
en ce qui concerne les personnes morales et les sociétés de personnes, la
raison sociale, le siége et au besoin I'espéce de société (art. 31 ORF).

I:n cas de propriété de plusieurs sur une chose, il y a lieu d’'indiquer les

ijuotes-parts lorsqu’il s'agit de copropriété et le rapport juridique d'od ré-

sulte la communauté lorsqu’il s’agit de propriété commune.

1. Les héritiers, la dévolution de la succession

a) Transfert de propriété par suite de succession
aa) Principes

En cas de succession, le transfert de propriété au registre foncier
a lieu soit par un certificat d'hérédité notarié, soit sur la base
d'une attestation de {a qualité d’héritier (art. 559 al. 1 CCS) déli-
vrée par I'autorité compétente (art. 6 Li CCS). Pour les héritiers
légaux et les héritiers institués, cette piece justificative doit
constater qu’ils sont les seuls héritiers du défunt (art. 18, 2éme
cas, ORF).

Le droit du légataire au transfert d'un immeubie est de nature
obligatoire. Avant la délivrance du legs, les héritiers reconnus
doivent étre inscrits au registre foncier comme propriétaires; le
légataire peut ensuite requérir le transfert de 'immeuble en pro-
duisant une déclaration écrite de tous les héritiers (art. 16 al. 4
ORF).

Voir a ce sujet Merz dans RNRF 36 p.121 Circulaire CE du
20.12.1957 = NB 1958 p.231 et 243

bb) Héritier soumis au régime externe de la communauté de biens

ce)

Lorsqu’un des héritiers est soumis au régime matrimonial ex-
terne de la communauté de biens, seuls les membres de la com-
munauté héréditaire (et non les conjoints mariés sous le régime
de la communauté de biens) sont inscrits au registre foncier
(Commentaire Meier-Hayoz, 1981, N 56 ad art. 652 CCS, chan-
gement de jurisprudence par rapport 8 NB 1944 p.13). La com-
munauté de biens externe ne doit apparaitre au registre foncier
que si l'un des époux {comme conséquence de la succession)
devait devenir seul propriétaire d'un immeuble.

Société simple: déces d'un associé

Une société simple est dissoute notamment pariamortd'un as-
socié s'il n'a pas été convenu antérieurement que la société
continuerait avec ses héritiers (art. 545 al.1 ch.2 CO}. La juris-
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prudence admet cependant que la société peut subsister par
une convention conclue avec les héritiers du défunt aprés le
décés de celui-ci.

b} Partage successoral

aa)

bb)

Prescriptions d’ordre formel

Seton I'article 634 al.2 CCS, le contrat de partage doit étre
passé en laforme écrite avec le concours de tous les héritiers. La
liguidation du régime matrimonial et de la succession peuvent
étre reglés sous cette forme; outre les transferts de propriété,
des droits d'usufruit, d'habitation, de gage, d’emption et de ré-
méré pourront également étre constitués (ATF 100 | b 121 ainsi
que Picenoni dans RNRF 63 p.137).

Cession d'une part héréditaire

La cession d'une part héréditaire actuelle & un cohéritier peut
avoir lieu {également en la forme écrite) sans le consentement
des autres héritiers. La requéte du cohéritier cessionnaire en re-
lation avec le contrat écrit ou avec une déclaration écrite unila-
térale de I'héritier cédant concernant la cession intervenue est
suffisante (Pra 66 no 130).

c) Communauté de biens: attribution dimmeubles & I'époux survivant

Nous distinguons les cas suivants dans lesquels il y a toujours un
contrat de mariage (communauté de biens) avec attribution des
biens communs a |'époux survivant:

aa)

bb)

Communauté de biens externe

aaa) Le défunt, sans descendant, laisse son conjoint
L'immeuble doit &tre directement inscrit au nom de
I'époux survivant sans le consentement des autres
héritiers.

bbb) Le conjoint du défunt en concours avec des descendants
Comme les descendants ont droit a |la réserve matrimo-
niale de I'article 226 al. 2 CCS, I'immeuble doit étre trans-
féré au conjoint survivant et aux descendants. Une attribu-
tion au conjoint survivant doit ensuite &tre faite dans le ca-
dre d’une liguidation du régime matrimonial ou de la suc-
cession avec le consentement de tous les héritiers.

Communauté de biens interne

Comme le contrat de mariage ne produit que des effets obliga-
toires, I'immeuble doit étre transféré aux héritiers reconnus.
Une attribution au conjoint survivant doit ensuite &tre faite dans
le cadre d'une liquidation du régime matrimonial ou de la suc-
cession avec le consentement de tous les héritiers. Ce consen-
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tement peut étre remplacé par I'ouverture du contrat de ma-
riage {art.24 & 26 DN, Merz dans RNRF 36 p.138).
Voir a ce sujet Picenoni dans RNRF 46 p. 201

Hausheer dans RNRF 52 p.266

Wegmann dans RJB 107 p.271

Stirnemann dans RJB 107 p. 274

d) Le pouvoir de disposition de ['exécuteur testamentaire

Aux termes de larticle 518 CCS, I'exécuteur testamentaire est
chargé de faire respecter la volonté du défunt; il est en particulier
chargé de gérer la succession, de payer les dettes, d'acquitter les
legs et de procéder au partage conformément aux ordres du dispo-
sant ou suivant la loi.

L'étendue des pouvoirs de I'exécuteur testamentaire dépend en pre-
mier lieu de la volonté du défunt. En tant que rien d'autre n'a été
prescrit, I'exécuteur testamentaire peut disposer des immeubles dé-
pendant de la succession. Le conservateur du registre foncier n'a
pas a examiner e bien-fondé de I'acte de disposition (ATF 611 382 =
Pra25no 6 = RNRF 17 p.147; RNRF 30 p. 54; Eggen dans RNRF 31
p.253; Guinand dans RNRF 57 p.323). L'exécuteur testamentaire
doit simplement produire la preuve gu’il a été régulierement desi-
gne.

En revanche, un exécuteur testamentaire n'a pas pouvoir, du fait de
ses fonctions, de signer seul, au nom des héritiers ou de ['un d'entre
eux, une convention de partage. Au contraire le consentement écrit
de tous les héritiers est nécessaire (ATF 102 Il 197 = RNRF 60
p.93).

e} La communauté héréditaire

aa} Acquisition de biens par une communauté héréditaire

Dés I'ouverture de la succession du défunt, les biens successo-
raux passent a ses héritiers (communauté héréditaire). Une aug-
mentation de ces biens n'est possible que dans une mesure limi-
tée. Les héritiers ne peuvent pas, par exemple, faire inscrire a
feur gré des immeubles, qu’ils ont acquis ensemble, au nom de
ta communauté héréditaire. En cas d'acquisitions d'immeubles,
ceux-ci ne tombent dans la masse successorale que s'ils ont été
acquis avec des moyens de la communauté (= acquisitions fai-
tes en remploi des biens de la succession). Le remploi doit &tre
expressément énoncé dans i'acte notarié et doit, au besoin, éga-
lement étre prouvé (commentaire de Haab, N 39 ad art.
652/6564 CCS; commentaire de Escher, N 23 ad art. 602 CCS;
RNRF 26 p.145; RNRF 29 p.307).
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bb) Nouvelles dettes contractées par une communauté héréditaire;
constitution de droits de gage immobiliers
La constitution de gages immobiliers par une communauté hé-
réditaire est possible. Si I'acte constitutif ne contient aucune
clause prévoyant la responsabilité solidaire, une application par
analogie des prescriptions valables pour les dettes du défunt
{art. 803 al.1 CCS), de l'indivision de famille {art. 342 al. 2 CCS)
et de la société simple (art. 544 al. 3 CO) entre en considération;
ces regles prévoient la responsabilité solidaire {voir aussi Guhl
dans RJB 86 p.345; RNRF 36 p.114; ATF 93 [l 11).

¢. Actes d’intercession

Selon l'article 177 al. 3 CCS, les obligations que la femme assume en-
vers des tiers dans 'intérét du mari ne sont valables que si elles ont été
approuvées par l'autorité tutélaire.

l.a question de la nécessité de |'approbation se pose en particulier en
cas d'acquisition en commun ou de constitution de gages par les époux
(voir commentaire de Lemp, N 69 ad art. 177 CCS). Nous distinguons
les cas suivants:

al Les époux sont propriétaires communs (société simple, commu-
nauté de biens externe, etc)

L'approbation n'est pas nécessaire en cas d'acquisition d'immeu-
bies et de constitution de gages immobiliers.

b) Les époux sont copropriétaires

L'approbation n'est pas nécessaire en cas d'acquisition d'immeu-
bles et de reprise des dettes hypothécaires. Elle n'est également pas
nécessaire pour contracter un emprunt hypothécaire ou pour |'aug-
menter, forsque cette opération sert a financer I'acquisition ou a ac-
croitre la valeur de I'immeuble. Ce fait doit &tre expressément men-
tionné dans l'acte notarié — comme constatation du notaire ou
comme déclaration des parties — sinon, I"approbation de |'autorité
tutélaire doit étre produite comme dans tous les autres cas.

voir aussi Rey dans RNRF 62 p. 321

3. Actes juridiques entre époux

Tous actes juridiques entre époux relatifs aux apports de la femme ou
aux biens de la communauté ne sont valables que s’ils ont été approu-
vés par {'autorité tutélaire (art.177 al. 2 CCS). Ces actes juridiques ne
déploient d'effets a I'égard des tiers qu’aprés leur inscription au re-
gistre des regimes matrimoniaux et leur publication (art. 248 al. 1 CCS).
En tant que ces dispositions ne sont pas applicables, le notaire doit
constater ce fait dans {'acte notarié.
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b. Dispositions applicables aux étrangers

{jour déterminant: 1.1.1982)

a) Bases légales

Arrété fédéral sur I'acquisition d immeubles par des personnes do-
miciliées § I"étranger du 23.3.1961 (RS 211.412.41)

Ordonnance sur I"acquisition d'immeubles par des personnes domi-
ciliées a I'étranger du 21.12.1973 (RS 211.412.411)

Ordonnance du département militaire fedéral concernant l'acquisi-
tion par des personnes domiciliées a I"etranger d'immeubles sis a
proximité d’ouvrages militaires importants du 25.3. 1964 (RS
211.412.412)

tion touristique par des personnes domiciliées 3 I'étrange du
10.11.1976 avec annexes 1 et 2 (RS 211.412.413)

Ordonnance d’exécution relative a l"arrété fédéral du 23.3. 1961
instituant le régime de {'autorisation pourf'acquisition d'immeubles
par des personnes domiciliées & I'étranger du 2.6.1961 (RSB
215.126.1)

b) Principe
"acquisition d'immeubles en Suisse par des personnes ayant leur

L
domicile ou leur siége a I'étranger est en principe subordonnée a
I"autorisation dy préfet.

Acquisition par des personnes morales
Sont considérées comme personnes morales ayant leur siége 3§

— les personnes morales ou les sociétés de personnes dépourvues

de la personnalité juridigue mais ayant la capacité d'acquérir, qui

ont leur siége a I'étranger:

~ les personnes morales ou les sociétés de personnes dépourvues
de la personnalité juridique et avant Ia capacite d'acquérir, qui ont
leur siege en Suisse, mais auxquelles des personnes n‘ayant pas
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Une participation financigre prépondérante consiste en régle ge-
nérale, en une participation au capital supérieure & un tiers {(art. 5
al. 1 de 'ordonnance sur l'acquisition d'immeubles par des per-
sonnes domiciliées & I'étranger, voir également les alinéas 1 bis, 2
et 3 de cet article).

Pour chaque personne morale ou société de personne dépourvue de
la personnalité juridique mais ayant la capacité d'acquérir avec
siege en Suisse, qui acquiert un immeuble, le notaire doit produire
une attestation dressée en la forme authentique (constatation qui
peut aussi étre faite dans le contrat méme). Cette attestation doit
mentionner:

— qu'il n‘existe pas de participation financiére prépondérante de
personnes ayant leur domicile ou leur siége 3 I'étranger dans le
sens des prescriptions sur |'acquisition d’'immeubles par des per-
sonnes domiliées a ['étranger:

— que l'officier public a fait lui-méme les constatations nécessaires
(art. 23 al. 4 de I'ordonnance sur I"acquisition d'immeubles par des
personnes domiciliées a I'étranger).

Il appartient au notaire de juger pour chaque cas particulier du degré
de ce devoir d'examen. La connaissance personnelle des circonstan-
ces y relatives devrait dans tous les cas jouer un rble.
Comme base pour I'établissement d’une telle attestation peuvent
étre pris en considération par le notaire par exemple: le registre des
actionnaires, la composition du conseil d’administration, le bilan
{avec la liste des créanciers).
Lorsque d'aprés les constatations du notaire la société est de prédo-
minance étrangére ou lorsque les documents nécessaires pour ses
constatations ne lui ont pas été présentés, ou encore lorsqu’il v a
doute, malgré les documents quilui ont été fournis pour I'établisse-
ment de I'attestation, I'affaire est a transmettre au préfet pour déci-
sion. Au besoin, le conservateur du registre foncier fixe au requérant
un délai de 30 jours pour ia remise d’'une requéte appropriée sous
menace, pour le cas ol ce délai ne serait pas utilisé, de rejetde laré-
quisition (art. 21 al. 3 de I'arrété fédéral).

Il peut &tre renoncé a cette attestation:

— lorsqu’il s’agit d’une société pour laquelie une dépendance étran-
gére n’entre raisonnablement pas en question (par exemple: so-
ciétés de droit public ou semi-publiques, établissements de droit
public: fondations de secours du personnel et organisations ana-
logues);

— lorsque ia question d'une prédominance étrangeére pour la méme
sociéte a déja été éclaircie ou qu'une décision négative a déja été
rendue; il n‘en n'est pas de méme si entre temps une modification
des circonstances est probable.
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i} Acquisition par des personnes physigues

N'est pas soumise a autorisation I'acquisition d'immeubles par:

- des personnes de nationalité suisse;

- des étrangers qui ont le droit de s'établir en Suisse {permis «C»);

------ des étrangers qui, étant au bénéfice d'une autorisation de séjour
de la police des étrangers ou en vertu d'une autre autorisation, ont
séjourné plus de cing ans en Suisse sans interruption;
(Permis «B» comme résidant a 'année ou permis «D» comme ré-
fugié, en liaison avec |'attestation de séjour ininterrompu sus-
mentionnée)

— des héritiers légaux {mais non institués) étrangers dans {a dévolu-
tion d'une succession;

— un étranger marié avec une femme suisse;

— des parents étrangers de 'aliénateur (étranger) en ligne ascen-
dante ou descendante ainsi que son conjoint.

l.es faits justifiant une renonciation & autorisation sont & établir par
le notaire au moyen d'une attestation authentique {attestation qui
peut étre contenue dans l'acte méme). Autrement, une procédure
d'autorisation doit étre introduite auprés du préfet. Au besoin, le
conservateur du registre foncier fixe au requérant un délai de 30
jours pour déposer sa requéte avec menace de rejet de la réquisition
si ce délai n'est pas utilisé (art. 21 al. 3 de l'arrété fédéral).

e) Cas spéciaux

— Pour l'acquisition d'immeubles dans les régions touristiques, les
dispositions de [‘'ordonnance du Conseil fédéral du 10.11.1976
avec annexe 1 et annexe 2 sont applicables.

— Pour I'acquisition d'immeubles par un Etat étranger, il suffit d'une
attestation délivré par le Département fédéral des affaires étran-
geres aux termes de laquelle |"acquisition est faite dans un but
d'intérét public reconnu en Suisse (art. 5 lit. c et art. 9 al. 1 lit. ade
I'arrété fédéral), voir également décision DJ no 2864/81 du
23.10.1981.

6. Propriété par étages

a) Parts

Selon l'article 712 e al. 1 CCS, la part de chague copropriétaire doit
étre indiquée en pour-cent ou en pour mille. Il a été cependant
constaté dans la pratique que ce mode de répartition est souvent
trop sommaire et satisfait trop peu aux besoins des affaires. Pour
cette raison, divers registres fonciers se sont déclarés disposés a ad-
mettre une répartition qui va plus loin, soit par I'adjonction de déci-
males au numérateur. En principe cependant, les parts doivent &tre
uniquement données en fractions simples, au maximum en millié-
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mes. Des exceptions sont, dans tous les cas, a discuter préalable-
ment avec le conservateur du registre foncier.

L.a modification des parts nécessite le consentement de toutes les
personnes directement intéressées et |'approbation de |'assemblée
des copropriétaires (art. 712 e al. 2 CCS). Il en est de méme pour la
division d'un étage en deux ou plusieurs unités, de méme que pour
leur reunion. Dans tous les cas un acte authentique est nécessaire.
La decision de I'assemblée des copropriétaires est prise & la majorité
simple des voix émises, aprés constatation préalable du guorum
prévu a l'article 712 p CCS (des prescriptions réglementaires plus
strictes demeurent réservées).

l'échange de locaux ou de locaux annexes qui n’entraine pas de mo-
dification des parts nécessite également un acte authentique. Une
approbation par I'assemblée des copropriétaires n'est pas néces-
saire {voir également le commentaire Friedrich, «Das Stockwerk-
eigentum», Berne, 1972, N 7 a 12 ad par. 3).

b) Séparation des parts

L'acte constitutif doit indiquer de maniére claire et précise la de-
scription, la délimitation et la composition de chague unité d'étage
(exemple: appartement no 4, septiéme étage & gauche, avec cave
no 4 comme local annexe au rez-de-chaussée); une simple réfé-
rence aux plans de répartition ne suffit pas (art. 33 b al. 1 ORF).
Seion larticle 712 b CCS, ne peuvent 8tre |'objet du droit exclusif
gue des locaux fermés et des locaux annexes séparés formant un
tout et disposant d'un accés propre. Pour des parties non fermées
comme par exemple des parties de jardin, des places de parc ou de
stationnement, y compris dans des garages souterrains, une sépara-
tion en parts de propriété par étages est exclue.

Sont reconnus comme ayant un «accés proprey les locaux qui sont
accessibles au moyen des parties communes (p.ex. escaliers). Un
droit de passage a travers des locaux faisant {'objet d'un droit exclu-
sif n'est pas admissible.

c) Réglementation des droits de jouissance particuliers

Comme il n"est pas possible, selon |'article 712 b CCS, de constituer
des droits de jouissance particuliers, ceux-ci peuvent étre au besoin
inclus dans le réglement d'organisation et d’administration. S'il est
convenu dans le réeglement qu’un bénéficiaire ne peut pas étre privé
de ces droits sans son consentement, il en résuite pour lui une situa-
tion correspondant presque & un droit réel exclusif,

Il est important ici aussi que de tels droits soient décrits d'une ma-
niere claire et détaillée. S'ils sont représentés sur les plans de répar-
tition, la description doit correspondre & la représentation sur le
pian.
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d} Plans de répartition

Dans un but d'unification et pour en faciliter 'examen, il est recom-
mandé de représenter, sur les plans de répartition, les parties pri-
vées en couleur rouge, les parties communes en vert et tous les au-
tres droits exclusifs prévus par le réglement d’administration en noir,
Pour la tenue du registre foncier, il est nécessaire que la séparation
entre les parties privées et les parties communes soit représentée
clairement et sans équivoque. Sur le plan de répartition les numéros
des feuillets du registre foncier de chaque unité d'étage sont a men-
tionner exactement. Par contre, il peut étre fait abstraction des men-
surations de chaque chambre, telles qu'elles figurent sur les plans
de construction. Les plans destinés au registre foncier sont a réduire,
si possible, au format A 4. Pour chague méme type d’appartement, il
suffit de produire uniqguement un plan. Des plans en perspective ne
sont en principe pas nécessaires; ils doivent étre seulement requis
lorsque les limites des locaux n'apparaissent pas suffisamment
clairement.

e} Droit d’opposition
Selon I'article 712 ¢ al.2 CCS, il peut étre convenu et annoté au re-
gistre foncier qu'un étage ne pourra valablement étre aliené, greve
d’'un usufruit ou d'un droit d'habitation, ou loué, que si les autres
propriétaires par étages n’ont pas, ensuite d'une décision prise a la
majorité, formé opposition dans les 14 jours apres avoir recu com-
munication de |'opération.
Dans de tels cas, le notaire doit remettre avec la réquisition d'ins-
cription les déclarations de renonciation des bénéficiaires du droit
d’opposition ou une déclaration notariée constatant que ceux-ci en
ont été avisés et que, dans le délai légal de 14 jours, ils n'ont formé
aucune opposition. Si malgré I'existence d'un droit d’opposition an-
noté, le propriétaire insiste pour gu’un contrat soit déposé, ie bureau
du registre foncier doit inscrire cette affaire; les opérations auxquel-
les le conservateur du registre foncier procede sont a communiguer
aux bénéficiaires du droit d'opposition reconnaissables selon le re-
gistre foncier conformément & 'article 969 CCS (méme procédure
que pour le droit de préemption, voir commentaire Meier-Hayoz N
71 ad art. 682 CCS).

f) Actes de disposition

Selon I'article 648 al. 2 CCS, le consentement de tous les coproprié-
taires (propriétaires par étages) est nécessaire pour toute disposi-
tion de la chose, & moins qu’ils n"aient unanimement établi d'autres
régles a cet égard. Cela produit entre eux, et avant tout pour de peti-
tes affaires (p. ex. corrections de routes), de grosses difficultés sou-
vent disproportionnées. La stipulation d'un autre mode de régle-
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mentation, soit l'introduction d'une décision majoritaire, soit 'ex-
tension des pouvoirs de 'administrateur, pour les affaires de peu
d’'importance, est trés recommandée.

i1) Constitution de servitudes

Il est en principe possible de grever une unité d'étage {en tant que
part de copropriété transformée en propriété par étages) d'une ser-
vitude fonciére ou personnelie {voir Friedrich dans NB 1980 p. 137 et
la littérature y relative).

La constitution de servitudes entre les propriétaires par étages et la
communauté des copropriétaires n'est pas souhaitable. Des modifi-
cations de droits de jouissance {avec adaptation éventuelle de 'acte
constitutif) sont a régulariser dans le réglement d'organisation et
d'administration.

h) Droit de préemption

Les propriétaires par étages n'ont pas de droit de préemption legal
{(art. 712 c al. 1 CCS). Si un tel droit est constitué, celui-ci ale contenu
et le caractéere d'un droit de préemption légal. Il peut &tre constitué
et annoté pour une durée supérieure a dix ans, par exemple pour
toute la durée de la propriété par étages; une modification de ce
droit peut étre annotée au registre foncier (art. 682 al.3 CCS).
voir aussi Friedrich «Das Stockwerkeigentumy, Berne, 1972, remar-
ques ad par. 48.

7. Remaniements de terrains a batir

Pour les remaniements de terrains a batir le décret du 13 mai 1965 sur
les remaniements de fonds bétis et non bétis et les ajustements de li-
mites est applicable. Dans la pratique, la procédure de remaniementde
gré & gré selon l'article 15 est plus frequemment utilisée que celle de la
fondation d'une coopérative de remaniement (art. 16 et ss). La diffé-
rence essentielle entre les deux procédures réside dans le fait que dans
la procédure de gré a gré tous les intéressés doiventy participer. Parin-
téressés, il ne faut pas entendre seulement les propriétaires fonciers
concernés, mais tous les détenteurs de droits réels restreints ou de
droits personnels annotés. |l est en outre a observer que le plan de re-
maniement (art. 15 al. 3) se compose du plan de répartition, du plan des
servitudes, de |'état de remaniement et cas écheant, du plan d'estima-
tion {art. 45 a 49). Dans le remaniement de gré a gré une publication
officielle est exclue et la procédure d'épuration des servitudes en
conformité des articles 743 et 744 CCS n'est pas applicable. ll est re-
commandé de faire figurer dans {'acte notarie I'ancien et le nouve! état
pour chaque propriétaire.
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Transfert des installations de viabilité de détail aux communes

Selon Particle 78 LC, les installations de viabilité de détail deviennent a
titre gratuit, une fois achevées, la propriété des responsables publics
e la viabilité (p.ex. les communes), lesquels en assurent 'entretien.
Font partie des installations de viabilité de détail les routes, les condui-
ies d'approvisionnement en eau et en énergie ainsi que |'éduction des
eaux usées reliant le terrain a batir aux installations de viabilité fonda-
mentale. Ne font pas partie de la viabilité de détail, d'une part les
conduites principales du réseau viabilisé et d'autre part les raccorde-
ments domestiques.

l.e transfert de propriété des installations de viabilité de détail a la com-
munauté a lieu avec I'achévement de leur construction; il est donc dé-
pendant d'un processus purement effectif. Il ne peut étre parlé d'ache-
vement seulement jorsque les installations sont exécutées selon les
prescriptions {pour des chemins, des routes et autres un immeuble sé-
paré doit étre créé).

Comme le propriétaire actuel d’'un fonds ne subit pas de perte de for-
tune par suite du transfert de propriété et que, de plus, une charge du-
rable lui est enlevée, son consentement n'est pas nécessaire pour la
rectification au registre foncier. Est encore moins nécessaire la consti-
tution de servitudes pour les droits de passage de conduites ou un acte
authentique pour le «transfert de propriété». Le conseil communal
constatera uniguement au moyen d'une ordonnance qui est a notifier
au propriétaire actuel, en lui indiquant les voies de recours (plainte en
matiére communale), 'achévement des installations et |'étendue de la
proprieté publique en résultant.

Pour I'inscription des mutations survenues dans les conditions de pro-
priété, le conseil communal doit remettre au registre foncier |'ordon-
nance de constat susmentionnée avec un attestation de lI'entrée en
force.

Sila classification d'une route est modifiée {p. ex. route communale de-
venant route cantonale)}, la propriété passe d'office au nouveau pro-
priétaire (art.16 al.4 de la loi sur la construction et I'entretien des
routes).

. Droitfoncier rural

a) Délai d'interdiction

Les immeubles agricoles ne peuvent étre aliénés, ni en entier ni par’
parcelles, pendant dix ans a compter de leur acquisition {art. 218 al. 1
CO). Les exceptions nécessitent ['autorisation du préfet (art. 218 bis
CO combiné avec art.1 lit. ¢ Li LDDA). :

Le transfert de propriété par voie successorale n'est pas une acquisi-
tion visée par l'article 218 CO.
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En cas d'aliénation par la communauté héréditaire a un tiers, b dets
déterminante pour 'acquisition au sens de ["article 218 al. 1 C.() vt
celle de "acquisition de I'immeuble par le défunt.

In cas d'aliénation par un cohéritier, qui a repris 'immeuble, 16 dalai
tommence a courir depuis le partage.

LUne cession a titre d'avancement d'hoirie n'est pas une aliénation
visée par 'article 218 CO.

Toute opération qui contrevient aux prescriptions concernant ie d¢
lai d'interdiction ou qui vise a les éluder est nulle et ne peut &tre in
scrite dans le registre foncier (art. 218 ter CO).

voir aussi ATF 881 202 = RNRF 46 p.239; ATF 9511 426 = RNRF
52 p.284; RNRF 62 p.101: NB 1955 p.32

1) Droit de préemption

En cas de vente d’'une exploitation agricole ou de parties impor-
tantes d'une exploitation, les parents du vendeur ont un droit de
préemption (art. 6 4 17 LPR: art.3a 7 Lj LPR). En ce qui concerne le
droit de préemption en cas de vente de paturages de montagne ou
de droits de participation & de tels péturages, il est renvoyé aux
articles 17 LPR et 6 Li LPR.

Le notaire dressera dans le contrat de vente un état vidimé des titu-
laires du droit de préemption. !l lui est loisible d'y joindre simultané-
ment les déclarations de renonciation fournies par ces derniers
{art.13 LPR et art. 4 Li LPR).

Le droit de préemption s'éteint en tout cas trois mois aprés la réqui-
sition d'inscription du contrat de vente ay registre foncier (art. 14
al.2 LPR).

¢} Opposition en matiere de ventes de bien-fonds

Conformément a I'article 19 LPR, le conservateur du registre foncier
peut former opposition contre des contrats de vente portant sur des
domaines agricoles ou sur des bien-fonds agricoles pour certains
motifs (spéculation, accaparement ou vente rendant I'exploitation
non viable). Les motifs excluant I'application de la procédure d'op-
position doivent &tre indiqués dans I'acte de vente.

L'opposition, faite par écrit et sommairement motivée, doit étre
communiguée au notaire instrumentant a Iintention des parties
contractantes dans les 14 jours dés la réception du contrat aux fins
d’inscription; le conservateur du registre foncier adresse en méme
temps le dossier au préfet pour décision (art. 9 al.,2 Li LPR).

voir aussi Hotz, «B&uerliches Grundeigentumy, exposés et commu-
nications de la Société suisse des juristes, cahier 2/1979, en particu-
lier p. 153
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i) Alpes divisées en droits d'alpage

l.es alpes qui appartiennent a des corporations au sens de l'article
20 Li CCS ne peuvent étre aliénées, données en gage ou grevées de
droits réeis gu'avec I'assentiment des %3 des ayants-droit possédant,
si l'alpe est divisée en droits d'alpage, au moins les %3 de ceux-ci
(art. 103 Li CCS).

En outre, les actes de disposition d'alpes qui sont divisées en droits
d'alpage nécessitent le consentement des créanciers gagistes pour
autant qu'il ne s'agisse pas d'une opération ayant pour but une meil-
leure exploitation de I'alpe ou dont le but est une amélioration du sol
(circulaire DJ du 25.4.1917, voir aussi décision CE no 6486 du
17.9.1968 et décision DJ no 2962/71 du 8.11.1971).

Concernant le droit de préemption des pdturages de montagne, voir
art.17 LPR et art. 6 Li LPR.

¢} Limite de charge des immeubles agricoles

En principe, les immeubles agricoles ne peuvent étre grevés de
droits de gage immobiliers et de charges fonciéres au-dela de la va-
leur officielle que jusqu’a concurrence de fa limite de charge {charge
maximum) (art.84 al.1 LDDA); les exceptions sont réglées aux
articles 85 et 86 LDDA.

l.ors de nouvelles constructions ou de transformations de batiments
des droits de gage immobiliers qui dépassent momentanément la li-
mite de charge existante peuvent néanmoins étre constitués pour
autant que le montant du gage demeure dans le cadre de la limite de
charge provisoire fixée par 'Intendance cantonale des impbts et
qu'un notaire soit désigné par les parties comme mandataire
fiduciaire.

Le notaire doit confirmer dans une déclaration:

aa) qu’il veillera a ce que le titre de gage ne soit pas mis en circula-
tion avant |'achévement des travaux;

bb} que le montant du prét accordé par le préteur servira a payer les
artisans qui, par leur matériel et leur travail, ont contribué 3
I'augmentation de la valeur de I'immeuble;

l.a confirmation selon lit.b peut au besoin étre remplacée par une

déclaration d'une bangue.
voir & ce sujet RNRF 34 p.334 = MBVR 52 p.155

Droit de part au gain des cohéritiers
voir chiffre VI/1/d ci-aprés
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IV. Servitudes et charges fonciéres

1. Servitudes

Des rapports de droit privé trouvent leur expression au registre foncier
sous forme de servitudes, pour lesquelles la cause juridique peut résul-
ter aussi du droit public (voir également NB 1977 p.205 = RNRF 57
p.364 = JAB 1976 p.169; de méme que Rey dans RNRF 61 p.11).
La rédaction incompléte des contrats de servitudes peut donner lieu 3
des difficultés ultérieures. Une servitude doit 8tre déterminée de telle
maniere qu’elle soit suffisamment délimitée non seulement pour les
parties contractantes, mais aussi pour les tiers et surtout pour les suc-
cesseurs juridiques des immeubles concernés (commentaire Liver N
23 ad art. 732 CCS; décision DJ no 2983/79 du 8.5.1980; commen-
taire Homberger N 2 et 3 ad art. 966 CCS).

a) Teneur, libellé
aa) Principes

[y a lieu de distinguer le contenu matériel de la servitude (te-
neur) des éventuelles clauses de nature obligatoire. Le libellé de
la servitude doit étre succinct {p. ex. non pas «Droit de maintenir
et de cojouissance des installations de chauffage et d'eau
chaudey», mais «Installation de chauffage», ou bien non pas
«Droit de passage des conduites d'eau, d'électricité et de
gaz», mais «Installation de conduites»). Les dispositions juridi-
ques accessoires d'une servitude ne sont pas a faire figurer dans
le libellé. Le cas échéant, le conservateur du registre foncier
peut raccourcir le libellé de facon appropriée; cette opération
devra étre attestée d'une maniére correspondante dans les ex-
péditions destinées aux parties.
Il suffit qu’'une servitude soit constituée comme charge sur un
immeuble déterminé {en faveur d'une personne ou du proprié-
taire actuel d'un autre immeuble); s'il s’agit d'une servitude fon-
ciére, lI'inscription correspondante doit étre opérée d'office sur
le fonds dominant.
La constitution d’'une servitude dont |'assiette varierait suivant
les besoins actuels et futurs du fonds dominant est admissible
(ATF 87 | 311 = RNRF 45 p.119). Dans ce jugement, le Tribunal
fédéral a reconnu un droit indéterminé et non délimité, a «'ins-
tallation de places de parcage nécessaires & |'exploitation d'un
hotel» sur le fonds grevé, parce que les parties s'attendaient a
un développement économique et a un accroissement des be-
soins de parcage.
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bb} Délimitation de I'assiette

Lorsqgue i'assiette d'une servitude est délimitée, un plan de si-
tuation conforme établi par le géomeétre doit étre déposé au re-
gistre foncier. Exceptionnellement, un autre plan suffit aussi
pour autant que le géometre darrondissement en confirme
I'exactitude des limites par sa signature. Sil'établissement d'un
plan du géomeétre n'est pas possible parce gue le terrain est
d'une étendu considérable (terrain pour lequel une mensuration
exacte n'a pas été jugée nécessaire), il y a lieu de produire un
levé de plan sommaire. Si la servitude est dessinée par ies par-
ties ou le notaire, ce fait doit étre constaté sur le plan ou dans le
contrat {commentaire Liver N 70 ad art.731 CCS et N 22 ad
art. 732 CCS, NB 1963 P.193, décision DJ no 2983/79 du
8.5.1980).

Le plan, qui forme partie intégrante de la déclaration de volonté,
doit étre signé par les parties. Pour les contrats de servitudes
passés en la forme authentique, il est recommandé que le plan
soit aussi signé par le notaire {ATF 106 |l 146 = RNRF 62 p. 45
de méme que RNRF 62 p.42).

cc) Durée, conditions

La limitation de la durée d'une servitude avec un terme déter-
miné est admissible. L'inscription ne doit cependant étre subor-
donnée a aucune condition niréserve {(art. 12 al. 1 ORF). Une ser-
vitude assortie d'une condition suspensive ou résolutoire ne
peut en principe pas étre inscrite au registre foncier (ATF 87 |
311 = RNRF 45 p. 119); une exception existe pour droit d'habita-
tion qui devient caduc en cas de remariage de 'époux divorcé
(ATF 106 1l 329 = Pra 70 no 182}, lorsque le bénéficiaire s'en-
gage, dans le contrat constitutif, a donner le consentement a ra-
diation, si la condition résolutoire se réalise.

b) Prescriptions d’ordre formel

Le contrat ayant pour objet la constitution d'une servitude nécessite

en principe pour sa validité la forme écrite. Un acte authentique est

prescrit pour la constitution:

— d'un usufruit (art. 746 al.2 CCS en relation avec art.657 al.1
CCS).

— d'un droit d"habitation {art. 776 al. 3 CCS en relation avec art. 746
al.2 et 657 al.1 CCS.)

— d’un droit de superficie distinct et permanent (art. 779 a CCS) et
ce sans prendre en considération qu’il soit constitué en immeuble
ou non.

Pour la constitution d’autres servitudes ayant le caractére de
droits distincts et permanents la forme écrite suffit purement et
simplement.
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— d'une suppression ou d'une modification des restrictions légales
de la propriété (art. 680 al. 2 CCS), auxquelles appartiennent, se-
lon la pratique bernoise, le droit de construire en dehors des limi-
tes légales et a la limite de méme que le transfert du coefficient
d’utilisation en droit privé (NB 1977 p.205 = RNRF 57 p.354), a
Fexception cependant de la constitution de servitudes «du pro-
priétaire» (RNRF 67 p.21).

Un contrat de servitude est un acte juridique bilatéral: pour des rai-
sons de preuve et vu que le bénéficiaire {pour le moins juridique-
ment) prend des engagements (art. 741 CCS), le contrat doit &tre
signé par toutes les parties. En cas de stipulation pour autrui (art. 112
CO), il peut étre renoncé a la signature du bénéficiaire.

c) Droit de superficie

aa) Constitution, indépendance, durée
Le droit de superficie peut étre constitué sous forme de servi-
tude personnelle, fonciére ou comme droit distinct et perma-
nent. Concernant les prescriptions de formes, voir lit. b ci-
dessus.
Le droit de superficie est distinct lorsqu’il est constitué en faveur
d'une personne (cessible et transmissible par succession) et
permanent pour autant gue sa durée soit de 30 ans au moins et
100 ans au pius {art. 7791 CCS, art. 7 ORF). Sur demande écrite
du bénéficiaire, les droits distincts et permanents peuvent étre
immatriculés comme immeubies au registre foncier {art. 7 al. 1
ORF, art. 655 et 943 CCS),
Un droit distinct et permanent peut &tre prolongé en tout temps
pour une nouvelle durée maximum de 100 ans (art. 7791 al. 2
CCS). Lors d'une prolongation d'un droit de supetficie, le rapport
de droit subsiste et toutes les clauses du contrat qui ne sont pas
modifiées ou supprimées restent valables. Le droit renouvelé
conserve aussi le rang qui tui a été donné lors de l'inscription ori-
ginaire. Des tiers ayant acquis des droits postérieurs a la consti-
tution du droit de superficie ne peuvent pas faire opposition a
une prolongation, méme s'ils sont iésés dans leurs droits (Isler,
«Der Baurechtsvertrag und seine Ausgestaltung», Berne, 1973,
p.118).
L'inscription au registre foncier est nécessaire pour la constitu-
tion d'une servitude. Le délai pour la durée d'un droit de superfi-
cie distinct et permanent commence dés cette date; une éven-
tuelle convention relative a un commencement antérieur ou
postérieur n'a d'effet obligatoire qu’entre les parties et n’entre
pas en considération pour la durée.
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hb) Droit de superficie sur des parties de badtiments
Un droit de superficie sur des parties de batiments n'est, selon
I'article 675 al.2 CCS, pas admissible: des droits exclusifs sur
des parties de batiments sont a constituer sous forme de la pro-
priété par étages {art. 712a a 712t CCS).
Cependant, exceptionnellement, la constitution d'un droit de su-
perficie sur des parties de batiments est possible, a condition
que celles-ci soient fermées et que chacune ait un accés indé-
pendant {(direct), comme p. ex. les stations transformatrices ou
les installations de protection civile (voir aussi ATF 99 1b 140 =
Pra 62 no 210 = RNRF 55 p. 92 de méme que {'avis de droit de
Liver concernant les quais de la gare de Berne dans RNRF 54
p. 204)
Si toutefois les parties de batiments appartenant aux difféerents
propriétaires ne sont pas clairement délimitables et sont imbri-
quées les unes dans les autres, la constitution de la propriété par
étages demeure la seule solution possible.

cc) Constitution de servitudes sur un droit de superficie

La constitution de servitudes sur un droit de superficie immatri-
culé au registre foncier comme droit distinct et permanent est
nossible pour autant que celles-ci soient en rapport avec |'utili-
sation du batiment ou du sol. Etant donné que selon l'article
734 CCS chaque servitude s'éteint par la radiation de l'inscrip-
tion ou la perte totale du fonds servant ou du fonds dominant
(p. ex. retour du droit de superficie au propriétaire), il est recom-
mandé de constituer les servitudes qui doivent subsister au-dela
de la durée du droit de superficie aussi bien sur le bien-fonds
que sur I'immeubie objet du droit de superficie.

d) Droit d’habitation et d’usufruit

La constitution de droits d'habitation et d'usufruit nécessite {'acte
authentique: toutefois, dans le cadre d'un partage, ils peuvent étre
constitués sous la simple forme eécrite.

Le droit d’habitation se distingue fondamentalement du bail en ce
sens que celui-la donne naissance a un rapport de droit réel et celui-
ci & un rapport de droit obligatoire. La fixation d’'un prix a charge du
bénéficiaire du droit d’habitation n'est pas une convention de nature
réelle mais de nature purement obligatoire; le droit dhabitation
comme tel peut cependant &tre inscrit au registre foncier (commen-
taire Leemann N 10 ad art. 776 CCS de méme que RNRF 6 p. 76 et
RNRF 13 p.192 et 220).




31

o) Fpuration des servitudes

Aussi bien pour des morcellements {et des distractions) que pour
des réunions {et des adjonctions) d'immeubles, les servitudes sont a
épurer séparément pour chaque immeuble concerné. Ceci est aussi
valable pour les actes simplifiés selon le decret du 16.11.25 (voir NB
1980 p.91 et 105).

aa) Charges

aaa)

bbb)

en cas de morcellement

Lors de la division d'un immeuble, une charge continue,
dans la régle, & en grever chaque parcelle. Si une charge
ne s'exerce pas ou ne peut, suivant les circonstances,
s'exercer sur certains immeubles ou certaines portions
d'immeubles faisant 'objet du morceilement, le proprié-
taire d'une parcelle sur laquelle la servitude ne s'exerce
pas, peut demander qu'elle soit radiée sur son fonds
(art. 744 al.2 CCS). Il peut étre renoncé a la communica-
tion y relative du conservateur du registre foncier lorsqu’il
s'agit de cas clairs; un avis est nécessaire dans chaque cas
ol la situation est incertaine.

en cas de réunion

L'extension d'une charge ne présente généralement pas
de difficultés parce que le propriétaire du fonds servant
participe. Au besoin, le rapport de rang & I'égard des droits
réels existants (en particulier des gages immobiliers) et
des annotations doit &tre réglé.

bb) Droits

aaa)

bbb)

en cas morcellement
Si |e fonds dominant est divisé, la servitude reste due a
chaque parcelle, pour autant que son exercice ne soit pas
limité & une parcelle.

en cas de réunion

Une réunion d’'immeubles ou une adjonction d'une par-
celle & un autre immeuble ne peut s'opérer que si les pro-
priétaires des fonds servants y consentent ou s'il nen ré-
sulte aucune aggravation de la charge {art. 91 ORF).

Les morcellements ou les réunions d'immeubles, qui ne
traitent pas ou que d'une maniere incompiéte I'épuration
des servitudes, doivent étre, si besoin est, rejetés par le
conservateur du registre foncier.

voir aussi commentaire Gonvers — Sallaz, Le registre fon-
cier suisse, Lausanne, N 9412 ad art. 91 ORF (représenta-
tion graphique)
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1} Radiation des servitudes

Le consentement du bénéficiaire suffit pour la radiation d’une servi-
tude. En cas de radiation d'une servitude a laquelle est rattachée une
obligation d’entretien du bénéficiaire (art. 741 CCS}, le bureau du re-
gistre foncier doit en aviser le propriétaire du fonds servant confor-
mément a l'article 969 CCS (RNRF 22 p.202 ainsi que commen-
taire Liver N 19, 20 et 51 ad art. 734 CCS). Au besoin, cette commu-
nication peut aussi étre faite par une publication dans la feuille
d'avis et la feuille officielle.

Pour la radiation de droits d’habitation et d'usufruit par suite de dé-
ces du bénéficiaire, la preuve de fa mort doit étre fournie par la pro-
duction au registre foncier d'un acte de décés.

Une radiation de servitudes par suite de 'expiration de la durée n’est
pas opérée d'office par le registre foncier. Une radiation d'office
n‘est prévue que pour les annotations de droits personnels {art. 72
al. 1 ORF).

2. Charges fonciéres
a) Constitution

l.a constitution d'une charge fonciére nécessite la forme authen-
tique (art. 783 al. 3 combiné avec art. 657 al. 1 CCS). L'inscription au
registre foncier avec indication de la valeur de la charge se fait dans
la colonne des «servitudes» sur le fonds servant alors que seule une
mention est portée sur le fonds dominant (art. 39 ORF).

Selon l'article 788 al. 3 CCS, la charge fonciére qui se rattache a une
servitude perpétuelie n'est pas rachetable {voir les conditions parti-
culiéres relatives a la charge fonciére irrachetable exposées par le
Tribunal fédéral dans RNRF 48 p.354; ATF 93 Il 71 = RNRF 50
p.261). :

b} Epuration

Le proprietaire du fonds grevé n'est tenu a garantie que sur son im-
meuble, en ce sens que I'ayant droit, en cas d'inexécution, ne peut se
faire payer que sur le prix de réalisation (art.37 al.1 LP), voir com-
mentaire Leemann, N 9 ad art. 791 CCS. Pour cette raison, I'épura-
tion des charges fonciéres, en cas de morcellement, est traitée de la
méme maniére que les gages immobiliers soit au moyen de mainle-
vées. La procédure des articles 743/744 CCS n’est pas applicable
pour les charges fonciéres.
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V. Gages immobiliers

sont inscrits au registre foncier comme droits de gage immobiliers: la cé-
dule hypothécaire, I'hypothéque et la lettre de rente {art. 793 al.1 CCS).
l.es titres hypothécaires de I'ancien droit bernois {Schadlosbrief et Kauf-
beile) ont le méme effet que les hypothéques actuelles. Par contre, les obli-
gations de gage et les lettres de gage de la Caisse Hypothécaire sont assi-
milees aux cédules hypothécaires; pour ces derniéres, le bureau du registre
foncier peut (sans percevoir de droits) établir de nouveaux titres conformé-
ment a l'article 64 al.3 ORF. Cette faculté de remplacement d'anciens
droits de gage avec des mémes du nouveau droit n'est cependant possible
que pour les communes ou le registre foncier fédéral est introduit (art. 165
Li CCS).

1. Unification des conditions de taux et de remboursement pour les
cédules hypothécaires

Les conditions de taux et de remboursement ci-aprés répondent a un
désir d'unification des conditions exprimé par I'’Association de révision
des banques et caisses d'épargne bernoises (lesquelles sont déja im-
primees sur les formules de cédules hypothécaires en langue alle-
mande):

«Les intéréts et I'amortissement de cette dette sont payables aux
conditions et termes fixés par le créancier; il est loisible a chacune des
parties de dénoncer en tout temps la dette au remboursement moyen-
nant un préavis de trois mois.»

Pour des cas particuliers, des conditions d'intérét et de rembourse-
ment spéciales peuvent étre admises.

2. Renonciation au droit de profiter des cases libres

Les formules imprimées de consentement a radiation de droits de gage
immobiliers mentionnent expressément la renonciation & I'inscription
d'une case libre. Lors d'une radiation d’un droit de gage immobilier,
tous les gages postérieurs avancent simultanément (et sans réquisi-
tion spéciale) dans le rang qui le précéde: la constitution d'un droit de
profiter des cases libres est donc superfiue.

3. Taux d’'intérét maximum

a) Contrairement & I'énoncé de ['article 48 ORF, nous estimons que
I'inscription d'un taux d'intérét maximum pour une case libre ou une
case réservée est admissible {voir méme avis dans le commentaire
Gonvers-Sallaz, Le registre foncier suisse, 1938 N 7 ad art. 48 ORF).
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b) Si aucun taux d’intérét maximum n’est demandé pour un gage im-
mobilier, le gage s'étend aussi, conformément a l'article 818 CCS
combiné avec l'article 73 CO, a la créance de I'intérét dans le cadre
de 5%. Un taux d'intérét maximum inférieur a 5% est par
conséquent superflu et n'est pas a inscrire au registre foncier.

¢) En cas d'inscription d'une hypothéque maximale, I'inscription d'un
taux d'intérét maximum n’est pas admissible car, dans la limite du
montant de I'hypothéque maximale, I'immeuble garantit «toutes les
prétentions du créanciery» {art. 794 al.2 CCS).

. Prescriptions de forme pour la constitution et la modification des
cédules hypothécaires

a) Le contrat pour la constitution d'une cédule hypothécaire nomina-
tive ou d'une hypothéque nécessite la forme authentique {art. 799
al.2 CCS).

b) Pour la réquisition d'une cédule hypothécaire au nom du propriétaire
ou au porteur, la forme écrite suffit (art. 20 al. 1 ORF). La réquisition
d'inscription doit cependant étre présentée au conservateur du re-
gistre foncier par un notaire bernois, si elle ne I'est personneliement
par le propriétaire (art. 111 Li CCS). En ce qui concerne les personnes
morales, ¢c'est un représentant autorisé (selon les inscriptions au re-
gistre du commerce) qui doit présenter la réquisition. La représenta-
tion par procuration est dans chaque cas inadmissible.

c) L'engagement par lequel le propriétaire d'un immeuble s'oblige a

donner en gage une cédule hypothécaire au nom du propriétaire ou
au porteur non encore établie nécessite la forme authentique (ATF
7111 262 = Pra 35 no 62, NB 1946 p.52).
L.a constitution de cédules hypothécaires au nom du propriétaire ou
au porteur avec nantissement simultané ou I'augmentation de titres
au nom du propriétaire ou au porteur déja mis en gage doit, pour
cette raison, étre instrumentée en la forme authentique; la compé-
tence quant au lieu du notaire, conformément a 'article 18 LN, doit
étre observée (seul un notaire avec étude dans le district ol sont si-
tués les biens immobiliers peut instrumenter un tel acte).

d) La transformation d'une cédule hypothécaire nominative en une cé-
dule au porteur (MBVR 39 p.251) ou vice versa (MBVR 20 p. 429)
nécessite un acte authentique (NB 1941 p. 59); un endossement sur
un titre au porteur n'est pas possible. En revanche, la transformation
d'une cédule hypothécaire au porteur en une cédule au nom du pro-
priétaire ou vice versa peut étre faite en |a forme écrite, pour autant
gue les titres ne soient pas mis en gage.
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L. Transferts de cédules hypothécaires

a} Endossement

Le transfert d'une cédule hypothécaire au nom du propriétaire ou
nominative s'effectue par endossement, ¢'est-a-dire par une men-
tion écrite du transfert sur la cédule. Le nom du nouveau créancier
doit &tre énoncé; un endossement en blanc est inadmissible (com-
mentaire Lehmann N 14 ad art. 869 CCS).

b) Transfert anticipé

Souvent des mainlevées de droits de gage immobiliers, des cessions
de rang, etc, sont déposées au bureau du registre foncier pour des
cédules hypothécaires au nom du propriétaire qui sont déja transfé-
rées. Apres que les droits de créancier sont transférés au nouveau
creancier par I'endossement, une cédule hypothécaire transférée a
le caractére d'un titre nominatif et le consentement du nouveau
créancier est par conséquent & produire.,

Dans le méme sens, aucune réquisition de cédule hypothécaire rédi-
gée en la forme écrite ne peut &tre déposée si la formule de la nou-
velle cédule hypothécaire est déja transférée (voir Huber RNRF 39
p.193 et p. 342).

c} Scindement d’une cédule hypothécaire

En cas de scindement d’une cédule hypothécaire avec délivrance de
cedules en faveur de différents créanciers, le titre & scinder doit &tre
préalablement transféré aux noms des nouveaux créanciers au
moyen d'endossements partiels {p. ex. «Transféré pourfr.20000.— 3
X et pour fr.30000.~— a Y»).

d) Radiation de nantissements (cas spécial)

Si une cédule hypothécaire est transférée au nom du créancier déja
inscrit dans le registre des créanciers en qualité de créancier ga-
giste, son consentement (formel) pour la radiation du nantissement
n'est pas nécessaire.

. Modification de |'état des droits de gage

Pour des changements de droits de gage, un consentement {cession)
du créancier ou du créancier gagiste ne sera demandé gque si —vu dans
son ensemble — les droits du créancier ou du créancier gagiste sont
aggravés. Quand par exemple un droit de gage en ler rang est aug-
menté, un consentement exprés a cession de rang du méme créancier
en lléme rang est superflu, étant donné que, dans {'ensemble, ses
droits sont améliorés. Bien entendu, le rapport de rang a 'égard des
servitudes, des charges fonciéres et des annotations inscrites au re-
gistre foncier depuis la constitution (respectivement la derniére aug-
mentation) du droit de gage est & régulariser (voir ch. 11 ci-aprés). Dans
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tous les cas, les titres cédants sont a remettre au bureau du registre
foncier avec la cédule hypothécaire & augmenter, de maniére a ce qu'il
puisse étre procédé aux modifications nécessaires.

. Délivrance des cédules hypothécaires

Aprés leur régularisation, le bureau du registre foncier ne délivre les cé-
dules hypothécaires qu'au requérant {en régle générale au notaire ins-
trumentant). |l est aussi possible que le bureau du registre foncier soit
autorisé par le débiteur et e propriétaire de I'immeuble grevé & re-
mettre le titre & une banque (art,857 al. 3 CCS}.

L'attestation selon I'article 14 al. 2 ORF, aux termes de laquelle une af-
faire déterminée est déposée au bureau du registre foncier, n'a pas le
caractere d'une déclaration d'engagement du notaire et ne doit &tre
délivrée qu’au requérant.

. Déclaration d’annulation d’'une cédule hypothécaire

Conformément a I'article 870 CCS, une cédule hypothécaire, en tant
que papier-valeur, peut étre déclarée nulle par le juge. Le droit |ui-
méme par contre n’est pas éteint. C'est uniguement le papier {comme
moyen de légitimation) et non pas le droit garanti par écrit qui est dé-
claré nul (commentaire Leemann N 19 ad art. 870 CCS).

En lieu et place du titre déclaré nul, il peut étre établi (sans perception
de droits) une nouvelle cédule hypothécaire identique. Si le droit de
gage doit cependant étre radié au registre foncier, le consentement du
proprietaire et du dernier créancier connu selon le registre des créan-
ciers est nécessaire.

La reconnaissance de dette sur la premiére page de la nouvelle cédule
hypothécaire peut &tre signée par le débiteur {propriétaire) ou, au nom
de celui-ci, par le conservateur du registre foncier ou le notaire instru-
mentant mandaté a cet effet.

. Etablissement de nouvelles cédules hypothécaires

Lorsqu’une cédule hypothécaire est endommagée, illisible ou surchar-
gée, le conservateur du registre foncier doit établir un nouveau titre de
gage aprés cancellation de 'ancien {art. 64 al.3 ORF).

L' établissement d'un nouveau titre peut étre demandé par le proprié-
taire ou le créancier et exigé par le conservateur du registre foncier lui-
méme. Cela sera spécialement a faire lorsque le texte de la cédule hy-
pothécaire (et non seulement la marge blanche) est perforé.

La reconnaissance de dette sur la premiére page de la cédule hypothé-
caire peut étre signée par le débiteur (propriétaire) ou, pour celui-ci, par
le conservateur du registre foncier ou le notaire instrumentant man-
daté a cet effet.
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10. Caseréservée a l'égard d’'un droit de superficie

11.

Lors de {a constitution d’'un droit de superficie, le propriétaire foncier
veut frequemment se réserver la libre mise en gage du terrain jusqu’a
un montant déterminé en rang antérieur au droit de superficie et de
s'assurer cette possibilité par l'inscription d’'une case réservée. Une
telle réserve de rang dans le sens de V'article 813 al. 2 CCS ne peut se
faire que par 'inscription en sa faveur d’un droit de gage limité en rang
postérieur (commentaire Leemann N 16 ad art. 813/814 CCS). Il y a
donc lieu par exemple de constituer sur le terrain un titre en deuxiéme
rang, antérieur au droit de superficie, dans lequel I'antériorité du pre-
mier rang est réservée. Concernant 'inscription d'un taux d'intérét ma-
ximum voir chiffre 3 ci-devant.

Rapport de rang entre ies droits réels limités et les annotations

A cause de la double mise a prix dans la procédure de réalisation forcée
(art. 56 ORI), les régles énoncées ci-dessous sont & observer. Le
conservateur du registre foncier doit rejeter une réquisition lorsque le
rapport de rang ne peut pas étre réglé sans préjudice pour les bénéfi-
ciaires des rangs postérieurs et que ceux-ci n‘ont pas expressément
approuvé (RNRF 58 p.328).

voir aussi Friedrich dans RNRF 58 p. 321

a) Augmentation de droits de gage

Lorsqu’un droit de gage est augmenté, le rapport de rang a I'égard
des servitudes fonciéres, des charges fonciéres et des annotations
qui ont été inscrites entre le moment de la constitution {respective-
ment de la derniére augmentation) et 'augmentation actuelle du
droit de gage au registre foncier est a régler. En ce qui concerne les
annotations, nous estimons la réglementation comme nécessaire a
l'égard du droit d’emption, du droit de réméré, du droit de préemp-
tion limité, du droit de retour en cas de donation, des restrictions du
droit d'aliéner (art. 960 CCS) et des inscriptions provisoires (art. 961
CCS), mais non, par contre, en ce qui concerne les baux a loyer et a
ferme, le droit de préemption illimité et le droit de part au gain.

Si I'objet du gage est une part de copropriété {unité d'étage), la
méme réglementation est applicable en ce qui concerne les servitu-
des, les charges fonciéres et les annotations sur l'immeuble de base,
car ces charges ne priment pas automatiquement les droits de gage
sur les parts.

I n"est pas possible qu’'une partie d'un droit de gage prime une servi-
tude alors que I'autre partie soit postérieure a cette servitude.

Si les rapports de rang sont trop complexes, il est recommandé, au
lieu de procéder a une augmentation de gage, de constituer de nou-
veaux droits de gage (dans le but d'éviter des problémes de rang).
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b) Changement de rang de droits de gage

Lors de changements de rang de droits de gage immobiliers, il faut
pour cela prendre garde que chaque droit de gage immobilier prime
au moins les mémes charges que le droit de gage qui le précéde im-
mediatement. Un droit de gage en premier rang ne peut, par exem-
ple, pas étre placé en rang postérieur a8 des servitudes fonciéres
alors que le titre en deuxiéme rang prime celles-ci.

c) Droits de gage sur une part de copropriété

S'il existe des droits de gage sur une part de copropriété (propriété
par étages), la chose elle-mé&me peut sans autre étre ultérieurement
grevée de servitudes car I'interdiction de grever s'applique seule-
ment aux gages immobiliers et aux charges fonciéres (art. 648 al. 3
CCS). Un ordre de rang ne peut pas étre requis; cela serait cepen-
dant desirable lorsque les servitudes inscrites sur I'immeuble de
base sont postérieures aux droits de gage grevant les parts selon le
systéeme de la priorité dans le temps.

(voir Ottiker, «Pfandrecht und Zwangsvollstreckung bei Miteigen-
tum und Stockwerkeigentum», Berne, 1972, p.198).

d) Réunion de cédules hypothécaires

Une réunion de cédules hypothécaires ne peut étre réalisée que si
tous les titres sont inscrits au nom du méme créancier et que s'ils
ont été préalablement mis a parité de rang. Si les titres ne portent
pas tous la méme date de constitution, la nouvelle cédule hypothé-
caire recoit le rang (date) de la réunion pour laquelle la relation de
rang est a régulariser conformément aux régles sus-mentionnées.

12. Interdiction de grever des immeubles non réalisables

La mise en gage d'immeubles non réalisables n'est pas possible. Par
exemple, des droits de gage ne peuvent pas étre constitués sur des
biens du patrimoine administratif (= biens de 'Etat qui servent directe-
ment, ¢'est-a-dire de par leur destination, a remplir une tadche publique)
(ATF 103 11 227 = Pra 67 no 27 = RNRF 60 p. 185), ainsi que sur des
immeubles d'ambassade.
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Vi, Annotations et mentions

Il ne peut pas étre annoté ou mentionné n'importe quels droits: chaque an-
fntation ou mention nécessite une base légale. De par la loi, des droits ac-
ituis ne peuvent &tre inscrits au registre foncier qu’autant que ceux-ci ont
#16 expressément prévus par le législateur (comme par exemple pour le
troit de part au gain des cohéritiers).

1. Annotations

a) Droit de préemption
aa) Devoir de communication dans un cas de préemption

aaa) Pour les droits de préemption conventionnels comme pour
les droits de préemption légaux de la copropriété et du
droit de superficie, le vendeur respectivement le notaire,
doit éclaircir avant le dépdt du contrat, si le droit de
préemption sera exercé. Le notaire doit déposer avec la re-
quisition d'inscription au registre foncier les déclarations
de renonciation des bénéficiaires du droit de préemption,
ou alors une déclaration constatant que ceux-ci ont été
avisés et que, dans le délai d'un mois, ils n'ont pas fait va-
foir leur droit. Si, malgré 'existence d’un droit de préemp-
tion, cette déclaration ne peut étre fournie avec la réquisi-
tion, il appartient au bureau du registre foncier de traiter
I'affaire; le transfert de propriété est a communiquer aux
hénéficiaires du droit de préemption reconnaissables se-
lon le registre foncier conformément a I'article 969 CCS
(commentaire Meier-Hayoz N 71 ad art. 682 CCS).

bbb) Pour le droit de préemption des immeubles agricoles
{art. 6 LPR}, le notaire doit déposer un état vidimé des titu-
laires du droit de préemption ainsi que les éventuelles dé-
clarations de renonciation (art.4 Li LPR). Le devoir de
communication du conservateur du registre foncier se re-
gle d’'aprés les prescriptions de I'articie 7 Li LPR.

bb) Concurrence des droits de préemption légaux

aaa) Fn rapport avec le propriétaire foncier, le bénéficiaire du

droit de superficie et le bénéficiaire du droit de superficie

au second degré

Entre le propriétaire foncier, le bénéficiaire du droit de su-
. perficie et le bénéficiaire du droit de superficie au second
degré, il existe toujours seulement dans un rapport direct
un droit de préemption: en cas d'aliénation du droit de su-
perficie au second degré, seul le bénéficiaire du droit de
superficie a un droit de préemption légal, mais pas le pro-
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priétaire foncier; inversément, le bénéficiaire d'un droit de
superficie au second degré n'a également pas de droit de
préemption lors de la vente du terrain.

Si le bénéficiaire du droit de superficie aliéne son droit de
superficie, tant le propriétaire du terrain que le bénéficiaire
du droit de superficie au second degré ont un droit de
préemption, pour lequel le droit du propriétaire du terrain
prime (Binz, «Das gesetzliche Vorkaufsrecht im schweize-
rischen Rechty», Berne/Frankfurt, 1975, p.94).

bbb) £En rapport avec les droits de préemption selon larticle
682 al.7 et 2 CCS flors d'une vente d’une part de copro-
priété du bien-fonds ou du droit de superficie
Lorsque le droit de superficie existe en copropriété et
gu’'une part de copropriété est aliénée, non seulement
'ensemble des copropriétaires du droit de superficie mais
aussi e propriétaire du terrain sont bénéficiaires du droit
de préemption. En cas d’exercice, les copropriétaires sont
en rang préférentiel au propriétaire du terrain {commen-
taire Mieier-Hayoz N 29 ad art. 682 CCS). ll envade méme
lorsque le bien-fonds ou méme le bien-fonds et le droit de
superficie forment une copropriéte.

b) Droit d’'emption et droit de réméré

Le contrat constitutif d'un droit d’emption respectivement d'un droit
de réméré nécessite la forme authentique (art. 216 al. 2 CO). Celui-ci
doit comprendre tous les points essentiels, en particulier l'indica-
tion, respectivement la détermination du prix de vente (commen-
taire Meier-Hayoz N 45 ad art. 683 CCS).

Pour |'exercice du droit d'emption, respectivement du droit de ré-
méré, ia simple déclaration d'exercice écrite du bénéficiaire complié-
tée par l'autorisation d’inscription du propriétaire qui peut étre déja
donnée dans le contrat constitutif, est & remettre au bureau du
registre foncier. ‘

La constitution d'un droit d’emption (ou d'un droit de préemption)
en faveur du propriétaire actuel d'un immeuble est possible et peut
étre annotée au registre foncier. Sur I'immeuble du «fonds domi-
nant», une mention correspondante est a indiquer dans le sens de
I'articie 39 ORF (NB 1944 p.41).

voir aussi Liver dans NB 1961 p.41 et 71

c) Contrats de bail

aa} Prescriptions d‘ordre forme/
L"annotation d’un contrat de bail représente juridiquement une
disposition sur un immeuble (art. 965 CCS); celui qui, selon le
registre foncier, bénéficie d'un droit de disposition doit, pour
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cette raison, donner son assentiment expres a l'annotationg e
consentement peut étre déja contenu dans le contraf e il
Cela nécessite dans tous les cas que le propriétaire {en tani i
bailleur) signe le contrat de bail.

Si le contrat de bail est signé par un gérant immobilier, e pro
prietaire doit consentir & I'annotation par une déclaration Gisrite
séparée, a moins que le gérant annexe au bail une procuration
originale du propriétaire selon laquelle il est aussi autorisé # e
quérir des inscriptions au registre foncier (p.ex. texte de la pro-
curation de I'Association des notaires bernois). Une simple pro-
curation de gérance ne suffit pas.

Le contrat de bail a4 déposer au bureau du registre foncier doit
porter les signatures originales du bailleur et du preneur.

bb) Durée de I'annotation
Selon l'article 71 al. 2 ORF I'annotation de droits personnels doit
enoncer la durée de leur existence. Un contrat de bail ne peut
étre annoté au maximum que jusqu’au terme de la premiére
échéance convenue (= fixe, durée du bail non dénoncabile) aussi
lorsqu’il prévoit un renouvellement tacite. Si {"annotation doit
subsister au-dela de ce terme, une nouvelle réquisition est, pour
cela, nécessaire (ATF 81] 756 = RNRF 37 p.305).
Une annotation pour une durée de bail fixe supérieure a 10 ans
est sans autre possible (la limitation de temps n'est applicabie
qu’aux droits de préemption, d’emption et de réméré).

cc) Sous-location
L'annotation d'un contrat de bail de sous-location est admis-
sible pour autant que le contrat de bail lui-méme soit annoté,
que le contrat de bail de sous-location ne dépasse pas le cadre
du contrat de bail principal et que le bailleur ait donné son
consentement a {'annotation.

d) Droit de part au gain des cohéritiers

aa} En matiére d’immeubles agricoles

Si un héritier a recu en partage un immeuble agricole, non pas 3
sa valeur vénale, mais a un prix de reprise inférieur, ses cohéri-
tiers sont au bénéfice d’un droit de part au gain pendant les 25
années qui suivent (art. 619 et ss CCS), sous réserve d’'une éven-
tuelle modification conformément & I'article 619 sexies al.2
CCs.

Dans le méme sens, le vendeur d'un immeuble agricole qui I'a
transféré a un héritier posséde un droit de part au gain (art. 218
quinguies CO).

La prétention au gain des cohéritiers et du cédant peut étre an-
notee au registre foncier {art. 619 quinquies CCS). Dans ce cas,
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I'acquéreur répond solidairement avec I'aliénateur du reglement
de la part au gain.

bb) En matiére d'immeubles non agricoles
Des conventions sur la participation au gain des cohéritiers en
matiére d’'immeubles non agricoles peuvent étre faites en la
forme écrite et annotées au registre foncier (art. 619 sexies
CCs).

cc) Durée
Le droit de participation au gain peut étre convenu et annoté
pour une durée déterminée quelconque.

dd) Condition de l'annotation

La qualité d’héritier {ou tout au moins la possibilité de devenir
héritier du cédant) est la condition pour 'annotation. Une prée-
tention au gain légale ou conventionnelle ne peut donc étre an-
notée qu’'en faveur d'un cohéritier ou d'un cohéritier présomptif.
Lorsque la qualité d’héritier d'un bénéficiaire est de prime abord
exclue, 'annotation ne doit pas étre inscrite (voir aussi com-
mentaire Escher N 5 ad art. 619 sexies CCS).

Les héritiers déja connus lors de la réquisition d'inscription sont
& mentionner selon leur identité.

ee) Transmissibilité successorale
Un droit de part au gain est, du coté du bénéficiaire, héréditaire-
ment transmissible (Eggen dans RNRF 46 p. 293}. Une annota-
tion ne peut donc pas étre radiée par suite du déces du bénéfi-
ciaire.

ff) Procédure en cas de vente de I'immeuble
L'annotation est a radier lors d'une vente, respectivement n’est
pas a reporter sur une portion de terrain, car elie devient ca-
duque par la vente.
Le notaire doit remettre au bureau du registre foncier une liste
des personnes bénéficiaires d'une part au gain et {es consente-
ments a radiation correspondants. Pour le cas ou aucune décla-
ration de consentement n'est produite de la part des béneéfi-
ciaires, le conservateur du registre foncier doit néanmoins ins-
crire {'acte (avec radiation de I'annotation) et en aviser les béné-
ficiaires conformément & |'article 969 CCS).

voir aussi Eggen dans NB 1876 p. 105.

e} Durée et radiation des droits personnels

aa) La durée de I'annotation des droits personnels (art. 71 al. 2 ORF)
doit étre exactement indiquée (p.ex. 10 ans dés l'inscription au
registre foncier ou dés la conclusion du contrat). Dans le doute,
{"annotation est inscrite dés la date du dépdt au registre foncier.
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bb) L'annotation de droits personnels est {sans réquisition) radiée
d'office lorsque le temps fixé dans I'annotation est écoulé. Dans
e mé&me sens, les droits de préemption, d'emption et de réméré
sont radiés lorsque le bénéficiaire est devenu propriétaire de
I'immeuble (art. 72 ORF).

2. Mentions

a) Immeubles mentionnés

Lorsque la propriété d'un immeuble appartient aux propriétaires ac-
tuels d'autres immeubles (art. 32 ORF) on parle «d'immeuble dé-
pendant de la propriété d'autres immeubles» (ci-aprés désigné «im-
meuble mentionnéy).

Si I'immeuble mentionné appartient & plusieurs copropriétaires, les
parts de copropriété sont a relier d’'une maniére réelle-subjective
aux immeubies principaux (= copropriété liée). Un mélange de co-
propriété indépendante et liée est exclu.

aa) Droit de disposition

aaa) «L'affectationy d'un immeuble en qualité d'immeuble
mentionné provogque comme conséquence de la liaison
reelle-subjective & la chose principale la suppression de
son indépendance. La disposition de la chose principale
entraine également la disposition de I'immeuble men-
tionné; une disposition de I'immeuble mentionné unique-
ment est exclue. Une modification de la participation a la
copropriété d'un immeuble mentionné nécessite en prin-
cipe le consentement de tous les propriétaires, lequel peut
sans aucun doute étre donné d’'avance dans «l'acte
d'affectationy.

bbb) Si 'immeuble mentionné est partagé en copropriété, le
droit a la dissolution de la copropriété est exciu (art. 650
CCS). Comme la condition de I'indépendance fait défaut,
le droit de préemption légal {copropriété ou droit de super-
ficie et sans doute aussi pour d'éventuels immeubies de
référence) est dans ce cas exclu. Seuls les bénéficiaires du
droit de préemption de 'immeuble principal doivent étre
pris en considération dans un cas de préemption.

bb) Mise en gage
Pour la mise en gage d'immeubles mentionnés, les régles sui-
vantes sont applicables:

aaa) L'immeuble mentionné ne peut plus é&tre grevé séparé-
ment.

bbb} L'immeuble principal ne peut plus étre grevé seul.
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cce) Le droit de gage de I'immeuble principal comprend aussi
la valeur de I'immeuble mentionné.

ddd) Silimmeuble mentionné est déja grevé comme immeuble
indépendant avant son rattachement réel-subjectif a I'im-
meuble principal, le droit de gage est a radier ou a répartir
sur les (divers}) immeubles principaux, car cette mise en
gage n'a plus de base d'existence juridique indépendante.

voir a ce sujet Liver dans RNRF 50 p. 14
Luscher dans RNRF 50 p. 92
Schneider dans RNRF 57 p. 1
Kellenberger dans RNRF 58 p. 1
ATF 100 Il 310

b) Radiation de la mention «immeuble agricoley

Selon I'article 4 LDDA eti'article 1 lit. a Li LDDA le préfet est compé-

tent pour la suppression d'une décision d’assujettissement respecti-

vement la radiation de la mention «immeuble agricole». De ce prin-
cipe il peut en étre fait abstraction dans les cas suivants, c'est-a-dire

qgue le conservateur du registre foncier (sur requéte) peut opérer di-

rectement |a radiation:

— pour de petites rectifications de limites (p.ex. corrections de
routes, rectification de limites de parcelies);

— dans des communes qui n‘ont pas de plan de zones entré en force
selon LC, pour autant qu’il soit constaté par le notaire qu'une au-
torisation de construire passée en force existe pour 'immeubie li-
béré;

— dans les communes avec plan de zones entré en force selon LC,
pour autant qu'il soit constaté par ie notaire qu’'i s'agit d’un terrain
situé dans une zone a béatir, excepté pour des parcelles de domai-
nes agricoles sur lesquelles sont situés des batiments agricoles ou
pour des immeubles qui sont frappés d'une interdiction de bétir
(art.27 al.2 du décret du 13.2. 1973 concernant la révision des
valeurs officielles des immeubles et des forces hydrauliques).

c) Mentions de droit public
La mention de restrictions de droit public peut étre prescrite par la
législation cantonale (art. 962 CCS). A celles-ci appartiennent nom-
mément les revers d’enléevement et de plus-value selon ['article 50
LC.
voir aussi Zaugg dans «JAB» 1976 p.44
Rey dans RNRF 61 p.1
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d) Reglement d'utilisation et d'administration

aa) Copropriété

Les copropriétaires peuvent convenir d’'un réglement d'utilisa-
tion et d’'administration dérogeant aux dispositions légales et le
faire mentionner au registre foncier {art.647 al.1 CCS). La
convention et la mention d'un tel réglement nécessite (expres-
sément) le consentement de l'ensemble des copropriétaires
(art.82 a al.1 ORF), méme si le réglement existant prévoit la
possibilité de modification par une décision majoritaire (ATF
103 Ib 76 = RNRF 61 p.379). Chaque copropriétaire peut pré-
senter la réquisition d'inscription au registre foncier.

bb) Propriété par étages

Par contre, s'il s'agit d’'une communauté de propriétaires par
étages, une décision majoritaire des propriétaires d'étages suffit
pour l'acceptation d'un réglement {art. 712 g al. 3 CCS, art. 82 a
al.2 ORF). Le réglement est a remettre avec la réquisition d'in-
scription au registre foncier, soit muni des signatures de tous les
proprietaires d'étages, soit accompagné d'un extrait certifié
conforme du procés-verbal constatant I'adoption par décision
des propriétaires d'étages. |.'administrateur et chaque proprié-
taire d'étage peut présenter la réquisition.
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Vil. Droits proportionnels

La taxation des droits de mutation et des droits pour la constitution de ga-
ges se régle selon la loi du 16 novembre 1970 concernant les droits de mu-
tation et les droits percus pour la constitution de gages (LDMG). Les droits
sont dus pour autant qu'il n‘existe pas de base légale excluant leur per-
ception.

En outre, le bureau du registre foncier préléve des émoluments et des dé-
bours conformément a 'Ordonnance du 10.9.1980 concernant les émolu-
ments du registre foncier {tarif des émoluments).

1. Contrats de vente
a) Principe

Selon 'article 7 al. 1 LDMG les droits de mutation sont calculés sur la
base de la contre-prestation convenue pour I'acquisition de I'im-
meuble. Elle comprend toutes les prestations de valeur pécuniere
auxquelles I'acquéreur s'oblige a I'égard de I'aliénateur ou de tiers
pour I'immeuble, y compris les accessoires. Toutes les conventions
déterminantes pour la fixation du prix de vente (y compris les presta-
tions accessoires) sont a certifier authentiquement.

b) Acquisition de terrains a batir

Pour les acquisitions de terrains a bétir, les droits de mutation sonta
calculer sur les valeurs qui changent de propriétaire au point de vue
du droit civil selon le principe de I'accession au moment de l'inscrip-
tion au registre foncier.

Toutes les valeurs et prestations déterminantes (prix du terrain, frais
de viabilité, valeurs de constructions brutes ou nouvelles déja exis-
tantes, etc.) doivent figurer dans i'acte de vente, autrement ditily a
lieu de constater dans le contrat que le prix de vente instrumenté
comprend toutes les prestations en question. Au besoin une attesta-
tion séparée concernant la composition du prix de vente, respective-
ment des valeurs changeant de propriétaire, doit &tre produite au re-
gistre foncier (appelée «formule pour terrains a béatirn).

c) Contrat de vente conclu conjointement avec un contrat d'entreprise

Ces principes sont aussi applicables en cas de contrat de vente
conciu conjointement avec un contrat d’entreprise, de méme qu’en
cas de contrat de vente portant sur une construction clefs en mains:
ici également, les droits de mutation se calculent toujours unique-
ment sur les valeurs qui existent effectivement au moment du trans-
fert de propriété.
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d) Constructions sur fonds d‘autruf

Constructions sur fonds d’autrui: les droits doivent toujours étre
percus sur le prix du terrain & batir ainsi que sur toutes les valeurs qui
sont liées & I'immeuble & transférer comme parties intégrantes ou
accessoires au moment du transfert de propriété et qui dés lors pas-
sent & |'acquéreur selon les droits réels. Les valeurs qui s'ajoutent au
prix du terrain {constructions ou installations commencees ou pas
encore estimées) doivent dés lors étre mentionnées dans le contrat
de vente ou au moyen de la «formule pour terrains & batiry. Une ta-
xation différente ne peut étre faite que lorsque la construction, pré-
tenduement édifiée par des moyens propres, a juridiquement (c’est-
a-dire sur la base d’'une servitude de droit de superficie) un sortindé-
pendant du terrain.

e) Prestations accessoires

Des prestations accessoires sont comptées lorsqu’elles sont d'ordi-
naire comprises dans le prix de vente; en font partie notamment jes
prestations suivantes a reprendre par I'acquéreur:

— Vimpét sur les gains de fortune ou autres créances échues (dettes
hypothécaires et autres dettes garanties par gages, émoluments,
imp6ts) repris par 'acquéreur, dans la mesure ot ils sont en rap-
port avec I'acquisition de I'immeuble;

— les indemnités dues en raison d'inconvénients;

— la reprise des frais pour le déblaiement, le déménagement et la
nouvelle installation d'une exploitation ou d'un commerce trans-
féré: la perte de loyer et les frais d'une installation provisoire;

~ les frais de constitution de cédules hypothécaires ou autres frais
juridiques échus, dans la mesure ol ils sont en rapport avec
'immeuble;

— les prix indiqués séparément pour des appareils, cheminées, ar-
bres et autres parties intégrantes;

— le «Goodwilly, dans la mesure ol celui-ci est dans une relation in-
fluencant étroitement la valeur vénale d'une propriété (p.ex. une
patente d’auberge).

Frais de viabilité

Les frais de viabilité sont soumis aux droits, ces derniers toutefois
seulement dans la mesure ol ils concernent des constructions ou
des installations qui sont déja érigées au moment du transfert de
propriété.

voir circulaire DJ du 15.10.1981



48

2. Accessoires

a) Selon l'article 7 al.1 LDMG, les droits de mutation sont également
percus sur la contre-prestation convenue pour les accessoires im-
mobiliers.

b) En ce qui concerne la perception des droits pour les accessoires, les
conditions objectives (= art. 644 al. 2 CCS: objets mobiliers affectés
d'une maniére durable & la chose principale pour |'exploitation, la
jouissance ou la conservation de celle-ci et quiy sontjoints, adaptés
ou rattachés d'une maniere ou d’'une autre pour le service de la
chose principale) et une condition subjective (= art. 644 al.2 CCS:
volonté du propriétaire de la chose principale ou usage local) doi-
vent étre remplies, voir aussi décision DJ no 3191 du 20.4.1976 =
NB 1979 p.62.

c) Si ces conditions sont remplies, une perception des droits peut
méme avoir lieu si aucune mention n'est inscrite au registre foncier
(ATF 98 1 a 163 = RNRF 54 p.38 = NB 1972 p.41).

d) En cas de dévolution d'une succession, les droits de mutation sont a
calculer sur la valeur officielle et en outre sur le montant mentionné
des accessoires, respectivement sur la valeur vénale justifiée des ac-
cessoires immobiliers.

e) En cas de fusion, de reprises de biens et d’apports en nature, les va-
leurs de reprise correspondantes sont a indiquer spécialement pour
le registre foncier, respectivement les bilans sont 4 remettre audit
registre.

3. Modification dans |'état des membres de sociétés de personnes

Conformément a I'article 5 al. 1lit. a LDMG, un changement de person-
nes composant une communauté en main commune est soumis aux
droits.

A l'inverse des communautés héréditaires et des sociétés simples ot
tous les propriétaires sont inscrits au registre foncier, les sociétés de
personnes (sociétés en nom collectif et en commandite) sont inscrites
sous leur raison sociale. Des modifications dans I'état des membres de
ces sociétés ne trouvent pas leur expression dans le registre foncier at-
tendu qu'il s'agit de transferts en dehors du registre foncier.

Aux termes de l'article 16 LDMG, les droits de mutation sont taxés sur
la base d'une communication relative a ces modifications. Les prin-
cipes suivants sont applicables:

a) La part de participation d'un associé sortant ou nouvellement admis
est calculée (sous réserve de I'art.8 al.3 LDMG) selon le rapport
entre son compte capital et la totalité du capital social, pour autant
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qu’'un autre mode de participation résultant du contrat de société ou
d'autres conventions ne puisse étre prouvé.

b) Les entrées et les sorties simultanées sont considérées comme un
état de fait fiscal et fes droits sont calculés sur la plus haute partici-
pation.

c) L'entrée de descendants ou du conjoint (survivant) a la place du pa-
rent {décédé) est taxée selon le taux d'impdt privilégié de 0,8 % sur
la part de ce dernier. Le cas échéant, les droits peuvent étre compen-
sés avec la taxe de succession (voir art. 12 LSD).

d) La base de calcul de I'imp0t est formée par la part afférente a la va-
feur officielle totale des immeubles de |la société situés dans i'en-
semble du canton de Berne (taxation par I'office du siége de la so-
ciété) au moment de la mutation. Au besoin, une valeur comptable
ou une valeur d'attribution plus élevée est & prendre en considé-
ration.

4. Contratd'échange
a} Principe

lLLes contrats d’échange sont en principe a traiter comme deux
contrats de vente en ce qui concerne les droits de mutation. Pour au-
tant que les objets échangés soient désignés comme étant de valeur
égale sans indication de montant, la taxation a lieu sur la base du
double de la valeur officielle (la plus élevée) (art. 7 al. 4 LDMG).
Lorsqu'il s’agit d'un contrat d’échange avec soulte, les droits sont a
calculer sur les valeurs d’attribution des objets & échanger (au be-
soin sur les valeurs officielles et sur la soulte).

b} Exemples

aa) L'immeuble A {valeur officielle: fr. 700 000.—) est échangé avec
I'immeuble B (valeur officielie: fr. 800 000.-). Les deux immeu-
bles sont considérés comme étant de valeur égale.
Taxation: 1,5% de fr. 1600000.- (= valeur officielle la plus éle-
vée comptée a double)

bb) L'immeuble A {(valeur officielle: fr.1000000.—) est échangé
avec l'immeuble B (valeur officielle: fr. 500000.—). Le proprié-
taire B paie au propriétaire A une soulte de Fr. 300000.—.
Taxation: 1,5 % de fr. 1800 000.— (= somme des valeurs officiel-
les + soulte)

cc) L'immeuble A (valeur officielle: fr. 800000.—: valeur d'attribu-
tion: fr. 800 000.—) est échangé avec 'immeuble B (valeur offi-
cielle: fr. 500 000.—; valeur d'attribution: fr. 600 000.-). Le pro-
priétaire B paie au propriétaire A une soulte de fr.200000.-.
Taxation: 1,5 % de fr. 1400 000.— (= somme des valeurs d'attri-
bution).
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5. Droitde superficie
a) Principes

Conformément & I'article 5 al. 11it. b LDMG, la constitution d’un droit
de superficie distinct et permanent est soumise aux droits de mu-
tation.

Si des prestations périodiques sont convenues pour la constitution
{intérét du droit de superficie), le droit sera prélevé sur la somme de
toutes les prestations périodiques pendant les 20 premiéres années
du contrat (art. 7 al.2 LDMG).

Si aucune prestation périodique n'est convenue, l'article7 al.
LDMG est applicable, aux termes duquel les droits sont calculés sur
la base de la contre-prestation (au minimum fr. 20.—, art. 6 LDMG).
Si un droit de superficie est constitué sur un batiment déja existant,
des droits complémentaires sont 3 prélever sur le prix respective-
ment la valeur officielle de I'immeuble, pour autantque cette indem-
nité ne soit pas expressément comprise dans l'intérét du droit de
superficie.

b) Augmentation de I'intérét du droit de superficie; prolongation de /a
durée du droit de superficie

Une réadaptation de I'intérét du droit de superficie n'est en principe
pas imposable. Par contre, si le contenu du droit de superficie est
élargi et que, pour cette raison, I'indemnité (intérét du droit de su-
perficie) est augmentée, il y a lieu de procéder a une taxation com-
plémentaire (voir circulaire DJ du 2. 4. 1971,ch.1=NB 1971, p. 117},
Sila durée d'un droit de superficie distinct et permanent est prolon-
gee, le nouveau délai ne motive pas la perception de nouveaux
droits.

c) Droit de retour

En cas de retour d’'une construction, des droits de mutation sont 3
payer sur I'indemnité qui a été versée pour les batiments, respecti-
vement sur la valeur officielle, qui doit au besoin &tre adaptée au jour
du retour au propriétaire du fonds.

6. Participation majoritaire dans des sociétés immobiliéres

Selon I'article 5 al. 2 lit. ¢ LDMG I'acquisition de parts sociales dans
une société immobiliére est soumise aux droits de mutation des gue
I"acquéreur atteint une participation majoritaire. Dans tous les cas les
droits sont & prélever sur la valeur officielle totale des immeubles
concernés respectivement sur une éventuelle valeur d’attribution plus
elevée. Une aliénation postérieure des mémes immeubles a l'action-
naire unique et majoritaire est par contre exempte de droits (MBVR 72
p.150).
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7. Partage matériel

Selon I'article 10 lit. d LDMG, il n'y a pas de droits de mutation a payer
en cas de partage matériel de la propriété commune, pour autant que
les immeubles attribués correspondent au rapport des parts antérieur;
cependant un émolument en pour mille est a payer conformément a
I'article 11 du tarif des émoluments.

Les principes suivants sont applicables:

a) Pour le calcul des droits, les valeurs d'attribution indiquées dans le

contrat ou, & défaut de telles valeurs, les valeurs officielles sont dé-
terminantes. La part de propriété antérieure (droit au partage maté-
riel) n'est pas soumise aux droits.
Si les immeubles partagés sont considérés par les parties comme
étant de valeur égale (et gqu’il n'en résulte en conséquence aucune
compensation de valeurs), le partage materiel est exempt de droits
(demeurent réservées de toute évidence les affaires frauduleuses).
La déclaration sur I'équivalence doit étre reconnue comme détermi-
nation du prix, méme dans le cas ou les valeurs officielles sont diffé-
rentes (décision DJ no 3316/78 du 15.4.1981).

b) Si I'on veut faire valoir le privilége du partage matériel, les affairesy
relatives sont & déposer simultanément au bureau du registre fon-
cier. Des aliénations partielles antérieures (p. ex. une cession a titre
d'avancement d'hoirie) ne peuvent plus &tre prises en consideration
dans un partage bénéficiant du privilége des droits {ces taxations
sont entrées en force de chose jugée et ne peuvent plus étre recti-
fices ultérieurement au moyen d’'un nouveau contrat}.

c) 1l est possible de liquider I'ensembie des biens (Vermégenskomplex)
d’'une propriété commune par différents partages partiels et de
considérer chaque partage partiel comme un cas de droits de muta-
tion indépendant. Dans ce sens, il est aussi admissible, a I'occasion
d’un partage matériel d'une propriété commune, de former certains
nouveaux immeubles pour lesquels, naturellement, en cas d'even-
tuels déplacements des parts, les droits correspondants sont a per-
cevoir (il ne s'agit pas pour ces immeubles d'un partage, mais au
contraire d'un remaniement ou d'une nouvelle formation de pro-
priété commune).

d) Dans un partage matériel, I'ensemble de la propriété fonciére d'une
communauté située dans le canton de Berne peut étre pris en
considération. Pour le dépdt des actes au bureau du registre foncier
compétent, les régles ordinaires concernant des affaires situées
dans plusieurs arrondissements sont applicables (voir chiffre {1/9 ci-
devant). Le bureau du registre foncier du lieu du dépdt des actes taxe
les droits de mutation pour tous les immeubles. En revanche, il est
inadmissible de percevoir des droits de mutation pour des immeu-
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bles inclus dans un partage et gui sont situés dans un autre canton
ou méme a l'etranger.

8. Transfert des droits d’'emption

Chaque transfert (également caché) d'un droit d’emption est impo-
sable (art. 5 al. 2 lit. b LDMG), en particulier lorsque le bénéficiaire d'un
droit d’emption, sans transfert formel du droit d’emption, dispose des
immeubles comme un propriétaire, p. ex. lorsque le contrat de vente
est conclu directement avec un tiers désigné par e bénéficiaire du droit
d'emption (voir JAB 1977 p.152 = NB 1977 p.174).

Lorsque, par exemple, A concéde a B un droitd’emption {prix de vente:
fr. 100 000.—) et que ce dernier le transfert & C moyennant une indem-
nité de fr.20000.—, B est imposable pour fr. 100000.— (art. 2 lit. a
LDMG). Lors de I'exercice ou d'un transfert successif du droit d'emp-
tion par C, celui-ci est imposable de son cdté sur fr.120000.—.

. Expropriation

Aucun droit de mutation n'est di en cas de transferts de proprieté par
suite d’expropriation (art. 35 LEx Be et art. 92 LFEx) ou en cas d'acqui-
sition par convention sous menace d'expropriation {art. 35 LEx Be).
Lors de 'acquisition d'un immeuble par une commune, il faut tenir
compte que le droit d'expropriation existe seulement pour les espaces
d’utilité publique dont un plan de zones ayant force de loi détermine
I'affectation (art. 96 LC).

Généralement la procédure suivante est a observer:

— pour les cas clairs (cessions de terrains pour la construction ou la
correction de routes), les droits de mutation ne doivent de prime
abord pas étre percus;

_ dans tous les autres cas, le contrat doit se référer au privilége de

I'exonération des droits de mutation, et la requéte en exonération de
I'imp6t sur les gains immobiliers conformément a I'article g0lit.dLl
est & produire. |l est renoncé a la perception des droits de mutation
sous réserve d'une éventuelle réclamation uitérieure.
S'il n'existe aucune décision d'exonération ou si aucune requéte
n'est adressée a 'intendance cantonale des imp6ts, section de I'im-
pdt sur les gains de fortune, la perception des droits de mutation
o'effectue sous réserve de restitution. Sur présentation de la déci-
sion relative a {'exonération de I'impét, le droit percu est restitué.

Cessions a titre d’avancement d'hoirie

Pour les cessions gratuites a titre d'avancement d’hoirie les droits de
mutation sont percus sur la base de la valeur officielle, et ceci méme si
une valeur rapportable plus élevée est fixée pour le partage.
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Le cédant ne peut pas requérir la constitution et |'inscription d'une hy-
pothéque légale en sa faveur (exempte de droits); I'hypotheque légale
en faveur du cédant peut cependant étre requise lorsqu’un prix de ces-
sion a été convenu.

. Cas spéciaux en cas de succession

a) Taux des droits et bases de calcul

En cas de succession, les droits sont calculés sur la base de la valeur
officielle au moment du transfert de propriété en dehors du registre
foncier (jour du décés), voir JAB 1977 p.18 = NB 1977 p.183.

Le taux réduit en faveur des conjoints et des descendants n’est pas
seulement applicable lors du transfert de propriété, en dehors du re-
gistre foncier, du défunt aux héritiers, mais aussi lors d'un partage
ultérieur, p.ex. lorsqu’'un conjoint ou un descendant reprend I'im-
meuble en son nom {décision DJ no 3201/72 du 18.5.1972): le rap-
port de parenté & I'égard du défunt est déterminant.

b) Communauté de biens

Le régime matrimonial externe est déterminant pour la perception
des droits de mutation. Ainsi par exemple en cas de communauté de
biens interne, les droits de mutation sont caiculés, pour une succes-
sion, selon le régime matrimonial externe {union des biens): malgré
I'attribution (interne) de la totalité des biens & I'époux survivant, est
déterminant pour la perception des droits de mutation le fait que se-
lon le droit successoral les % de la succession reviennent en premier
lieu a la souche des parents (il n'existe ici pas de descendants); par
conséquent, cette part est imposable au taux de 1,5 %. Pour le trans-
fert de ces % a |'époux survivant, celui-ci sera taxé sur la base d'un
taux de 0,8 %.

voir a ce sujet décision DJ no 3181/74 du 19.8.1974

c) Attribution du bénéfice dans le régime de [‘'union des biens

Une attribution du bénéfice par contrat de mariage a I'époux survi-
vant n'a pas d'effet réel (de méme également lorsque toute la suc-
cession se compose du bénéfice). La perception des droits de muta-
tion se fonde en premier lieu sur le droit successoral; une taxation
complémentaire a lieu lorsqu’un immeuble est attribué en couver-
ture d'une prétention matrimoniale.

d) Legs, régles de partage
A I'encontre des héritiers, le légataire obtient un droit de nature obli-
gatoire au transfert de 'immeuble. La succession comme la déli-
vrance du legs sont par conséquent deux états de faits différents
concernant les droits de mutation.
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| en est de m&me en ce qui concerne une régle de partage pour I'at-
tribution d'un immeuble; celle-ci aussi a seulement un caractere de
nature obligatoire, la propriété passe légalement tout d’abord aux
héritiers.

Exonération des droits selon laloi sur ie désendettement

Lg constitution et la modification de droits de gage immobiliers garan-
tissant des crédits d'investissements et des préts et cautionnements
pour I'aide aux exploitations paysannes sont exonérées d'impdts et
d’émoluments d’inscription au registre foncier (art. 31 de 'ordonnance
du 15.11.1972 sur les crédits d'investissements dans I'agriculture et
I'aide aux exploitations paysannes).

Il s'agit spécialement de droits de gage immobiliers en faveur de la
Fondation bernoise de crédit agricole (CAB) conformément a l'article
85 |it. e LDDA. Si, au lieu d'hypothéques, des céduies hypothécaires
sont constituées, celles-ci sont  remettre par la CAB au bureau du re-
gistre foncier avant leur restitution afin de percevoir les droits pour la
constitution du gage. L'exonération des droits pour la constitution du
gage est seulement donnée dans le cadre de V"aide officielle a I"agricut-
ture, mais non pour |'utilisation de la cédule hypothécaire comme titre
négociable.

Au surplus, I'exonération des droits est aussi valable pour la constitu-
tion d'hypothéques selon l'article 86 al.1iit.b LDDA.

voir aussi directives DJ des 5.1.1973 et 24.4.1973

Hypothéques légales

Les hypothéques légales (art. 836 & 841 CCS) sont inscrites au registre
foncier sous la forme d’hypothéque; elles sont exemptes de droits
conformément a l'article 12 al. 1 LDMG; il ne sera également pas percu
de droits lors d'un transfert ultérieur. Si une autre forme de gage immo-
bilier est demandée pour une hypothéque légale (p.ex. une cédule hy-
pothécaire), les droits pour la constitution du gage sont a percevoir (NB
1970 p.68).

Exonération des droits de mutation et des droits percus pour la
constitution de gages

Avec larévision de la LDMG entrée en vigueur le ler avril 1980, les pos-
sibilités d’exonération ont été sensiblement élargies et notamment
étendues a des états de faits économiques (assainissement et restruc-
turation d’entreprises avec |'appuide ia Société pour fe développement
de 'économie bernoise}.

voir aussi Widmer dans NB 1979 p. 53
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a) Principe de la demande d’exonération

La demande doit étre présentée par le notaire instrumentant, le dé-
biteur des droits ou au besoin par un mandataire (agent d'affaires,
etc.) auprés de la Direction de la justice du canton de Berne, Miin-
stergasse 2, 3011 Berne. Les piéces justificatives existantes (contrat
de vente, garantie de subventions, bilans, etc.) sont a joindre.

Les demandes d'exonération sont a adresser a la Direction de la jus-
tice au plus tard lors du dépdt des actes au bureau du registre fon-
cier, aupres duquel une réserve expresse doit étre faite quant au
paiement des droits.

b) Motifs d'exonération
aa) Dureté manifeste (art. 23 al. 1 lit.a LDMG)

Une telle dureté existe si la perception des droits prévue par la
loi était préjudiciable dans un cas tout & fait spécial ou si elle de-
vait produire un résultat contraire au bon sens non voulu par le
[égislateur. Des fusions de sociétés, de caisses de pension, etc.,
ne sont pas considérées comme des cas de dureté.

bb) Utilité publique, bienfaisance (art.23 al. 1 lit.b LDMG)

cc)

Utilité publique ou bienfaisance dans le sens de |a loi existe seu-
lement si les prestations d'une corporation profitent a la collec-

tivité et sont sans but lucratif. Pour pouvoir se prévaloir de la

qualité d'institution d'utilité publique ou de bienfaisance, le re-
quérant doit fournir, a titre gracieux, des prestations considé-
rables a un nombre en principe illimité de tiers et, en outre, le
faire sans but lucratif.

Sur la base de cette trés étroite définition qui se fonde sur le
commentaire Reimann, Zuppinger et Schérrer relatif a la loi
d'impdt zurichoise, Volume |, N 45-56 ad par.16 de la loi d'im-
p6t, la poursuite de buts publics par une communauté ou une
organisation privée n’est pas considéerée comme étant d'utilité
publigue ou de bienfaisance; des tiches publiques de ce genre
sont p.ex.: livraison d'énergie, établissement d’installations
sportives et de bains, protection civile, organisation du trafic pu-
blic, etc. De méme, les fondations de secours du personnel ainsi
que les associations qui poursuivent un but idéal ne sont pas
considérées comme ayant un caractére d’'utilité publique ou de
bienfaisance car toutes se limitent a un cercle restreint de per-
sonnes (personnel d'une entreprise déterminée, membres des
associations, etc.).

Contributions du canton (art.23 al. 1 /it.C LDMG)

La contribution doit étre importante et résulter d’'une obligation
légale. Une exonération des droits pour la constitution de gage
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est aussi possible s'il ne sert pas a garantir une contribution de
{'Etat: I'unique condition est qu'il s’agisse du financement d'un
ouvrage d'utilité publique ou de bienfaissance.

dd) /ntéréts importants de ['économie bernoise (art.23a al.1 lit.a
LDMG)
En régle générale, des intéréts économiques importants n'exis-
tent cependant pas si le montant des droits a exonérer est infé-
rieur a fr. 10000.—. Seules des entreprises qui ont leur siége soit
dans le Jura bernois {y compris Bienne et les communes envi-
ronnantes), soit dans des régions de montagne selon la loi sur
['aide en matiére d'investissements, peuvent déja représenter
des intéréts importants de ce genre pour des montants de droits
entre fr. 5000.— et fr. 10000.—. Il est recommandé de prendre
contact avec le délégué au développement économique avant
de déposer une requéte et notamment avant la conclusion du
contrat y relatif.

15. Compensation des droits de mutation avec la taxe des successions

et donations

Les requétes en vue de la compensation des droits de mutation avec la
taxe des successions ou donations selon {"article 12 LSD doivent étre
présentées a I'Intendance cantonale des impdts, section des impdts
des successions et donations.

Les droits de mutation doivent étre acquittés en totalité sans considé-
ration si la taxe des successions ou donations est déja payée ou non.

Obligation d’annoncer

Dans les cas ou aucune inscription au registre foncier n'est nécessaire,
le débiteur des droits est tenu, dans le délai d'un mois depuis |'acquisi-
tion, d"annoncer le fait soumis aux droits au bureau du registre foncier
du district dans lequel est situé la partie des immeubles ayant le plus
de valeur et de produire les piéces justificatives nécessaires (art. 16
LDMG). Une violation fautive de cette obligation d'annoncer entraine
le paiement d'une surtaxe de 30% des droits dus. Le notaire instru-
mentant doit informer les parties de leur obligation d'annoncer et de
payer les droits.

Cela concerne avant tout les cas de mutations dans I'état des associés
des sociétés de personnes, {'acquisition de paquets d'actions de socié-
tés immobiliéres, le transfert de droits d’emption ainsi que la cession
de droits découlant de précontrats.
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VIli. Questions juridiques générales

1. Actes de disposition au registre foncier

Seul celui qui est inscrit au registre foncier a le pouvoir réel de disposer
des droits inscrits au registre foncier. Le conservateur du registre fon-
cier doit examiner si le requérant est la personne légitimée aux termes
du registre foncier (art. 965 CCS).

Des modifications au registre foncier ne sontopérées en regle générale
que sur réquisition {art. 11 ORF). Les opérations faites d'office par le bu-
reau du registre foncier se limitent & peu de cas (p.ex. art. 72,98 et 99
ORF).

2. Réquisition d’inscription au registre foncier

La réquisition d'inscription au registre foncier se fonde sur |'autorisa-
tion d'inscription expresse du propriétaire possédant le pouvoir de dis-
poser. |l peut &tre renoncé a une telle autorisation lorsqu’il s'agit d'une
réquisition (du disposant) adressée directement au conservateur du re-
gistre foncier (p.ex. réquisition d’inscription d'une cédule hypothé-
caire).

Pour les actes juridiques, la réquisition d'inscription renferme I'acte de
disposition réel (art. 963 CCS): toutes les inscriptions a opérer au re-
gistre foncier et au registre des créanciers doivent étre indiquées de
maniére exactes selon leur libellé sur la formule «réquisition d'inscrip-
tion au registre foncier» (voir aussi décision DJ no 3112/77 du
26.9.1977, consid.7). Cette formule sert ensuite a la taxation des
droits de mutation et des droits pour |a constitution des gages immobi-
liers dus par le débiteur des droits ainsi qu’'au registre foncier pour le
décompte des émoluments.

Le notaire doit requérir d'office I'inscription au registre foncier des ac-
tes qu'il a instrumentés (art.963 al. 3 CCS combiné avec art. 128 Li
CCS et art. 16 al. 3 LN). Pour cette raison, le notaire ne doit pas, dans
ses actes authentiques, étre spécialement autorisé a requérir l'inscrip-
tion au registre foncier; en ce qui concerne les actes juridiques passés
sous forme écrite, une procuration en faveur du requérant est cepen-
dant exigée, pour autant que le bénéficiaire du droit de disposition ne
dépose pas personnellement 'acte au bureau du registre foncier {(voir
aussi le cas chiffre V/4 lit.b ci-devant, ot |a réquisition doit étre faite
personneliement). Le délai de 30 jours prévu a l'article 128 Li CCS pour
requérir I'inscription des actes au registre foncier est uniquement une
prescription d’ordre.

3. Conditions

Les réquisitions ne doivent étre subordonnées & aucune réserve ou
condition (art. 12 al.1 ORF). S'il existe des conditions ou des réserves,
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le notaire doit, pour cette raison, expressément constater que celles-ci
sont remplies (p. ex. sous forme de lettre ou par un complémenta la re-
quisition d'inscription). Une telie déclaration n’est pas nécessaire si la
clause suivante en liaison avec chaque condition {respectivement
chaque réserve} est stipulée dans la minute: «Avec le dépdtde cet acte
au registre foncier par le notaire, la condition (respectivement la ré-
serve) est réputée accomplien.

Il peut &tre dérogé a ce principe pour les contrats de reprise de biens et
d'apports en nature: avec la réquisition d'inscription de la société au re-
gistre du commerce, le contrat de reprise de biens ou d'apports en na-
ture en faveur de 1a société a fonder peut étre déposé en méme temps
au registre foncier. L'inscription au grand livre ne doit cependant étre
opérée que lorsque le bureau du registre du commerce confirme que la
société est inscrite au registre du commerce (décision DJ no 3173/75
du 12.3.1975).

. Retraitd’'un acte

Aussi longtemps qu’un acte est déposé au registre foncier et qu'il n'a
pas encore été inscrit au grand livre, le notaire peut réclamer ia réquisi-
tion d'inscription et retirer I'acte. Un retrait de la part d'une des parties
contractantes n'est possible qu'avec le consentement du notaire.
Chaque retrait est soumis a une redevance selon l'article 20 al.4
LDMG. Un acte déja inscrit au registre foncier ne peut plus étre retiré.

. Blocage du registre foncier

Le blocage ou la cancellation du registre foncier n’est prévu ni par le
droit civil fédéral ni par le droit cantonal bernois. Concernant fa non-
admissibilité d'un blocage du registre foncier comme mesures pro-
visoires selon l'article 145 CCS; voir décisions DJ no 2855/78 du
25.1.1978 et no 2891/79 du 16.7.1979 {contrairement au commen-
taire Biihler, N 370 & 378 ad art. 145 CCS).

. Inscription au registre foncier aprés le décés du bénéficiaire du
pouvoir de disposition

Lorsque le bénéficiaire du pouvoir de disposition déceéde apres la
conclusion du contrat mais cependant avantla réquisition d'inscription
au registre foncier, ses héritiers doivent donner une nouvelie autorisa-
tion d’inscription et, avant {'inscription du nouveau droit, il doit étre
procédé au transfert de propriété (certificat d'hérédité) qui en est ré-
sulté en dehors du registre foncier (art. 656 al.2 CCS).

. Rang des droits réels constitués simultanément

Le rang des droits, qui sont constitués dans la méme piéce justificative
et dont I'inscription est requise en méme temps au registre foncier, doit
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étre fixé. Dans le doute, ces droits prennent le méme rang (égalité de
rang, c’est-&-dire une servitude doit &tre mentionnée dans une cédule
hypothécaire qui a été constituée simuitanément); l'ordre figurant
dans la piéce justificative a destination du registre foncier ou dans le
grand livre n'est pas déterminant (Friedrich dans RNRF 58 p.334).
['égalité de rang n'est en effet pas possible lorsque les droits se contre-
disent quant a leur contenu (Friedrich dans RNRF 58 p.332).

. Le contrat avec soi-méme; la double représentation

lLe droit des obligations ne contient aucune régle légale en ce qui
concerne le contrat avec soi-méme (= lorsque la méme personne est
mandataire et tiers, c'est-a-dire qu'elle conclut un acte juridique
comme personne ayvant le pouvoir de contracter au nom d'autrui en
jouant elle-méme le r6le de cocontractant) et la double représentation
{= lorsqu’'un acte juridique est conclu par un organe d'une personne
morale avec lui-méme comme cocontractant ou avec lui-méme
comme organe d’'une autre personne morale, RNRF 28p.252}.

En complément de la loi, la pratique des tribunaux a établi la régle que
fe contrat que le représentant passe avec lui-méme est en principe illi-
cite et nul en raison de I"habituel conflit des intéréts en présence et qu'il
ne l'est pas, exceptionnellement, lorsque la nature de l'acte {p. ex. mar-
chandises fongibles avec cotation en bourse) exclut ia possibilité d'une
lésion des intéréts du représenté ou lorsque celui-ci a autorisé spécia-
lement son représentant ou a ratifié le contrat aprés coup (ATF 89 ||
326). Au surplus, le contrat avec soi-méme et la double représentation
contredisent la nature du contrat qui présume la décision de volonté
concordante de plusieurs contractants., Voir a ce sujet Guhl / Merz /
Kummer, CO (7éme édition), p.136/137 et la «Revue du droit de tu-
tellen, 1977, p. 104. Une double représentation existe aussi en principe
lorsqu’une méme personne conclut un acte juridigue comme représen-
tant (sur la base de procurations) de deux ou plusieurs parties contrac-
tantes.

Pour des achats d'immeubles ou la renonciation et la constitution de
droits réels sur des immeubles, le contrat du représentant avec lui-
méme ou une double représentation sans autorisation spéciale ou rati-
fication subséguente est exclu. Lors d'une double représentation, cette
ratification n’est pas nécessaire et pratiquement impossible sile repré-
sentant agit comme unique organe compétent d'une société,

. Estimations de valeur de rendement et de valeur vénale par la
commission d'estimation des lettres de rente

La requéte en vue de |la fixation d'une valeur de rendement ou d'une va-
leur vénale selon ['article 618 CCS ne peut étre requise que lorsqu’un
héritier peut revendiquer V'attribution d'un immeuble sur la base d'un
droit préférentiel lui appartenant vis-a-vis de ses cohéritiers, que ce



10.

60

soit sur la base d'une disposition de derniére volonté du défunt ou
d'une convention liant les héritiers, que ce soit en raison d'une disposi-
tion légale impérative, comme par exemple pour des exploitations agri-
coles (art. 620 CCS) ou dans les cas d'attribution sous la surveillance
de l'autorité d'objets successoraux déterminés (Art. 611, 613 CCS), voir
a ce sujet ATF 66 || 238 et 95 | 111.

La requéte doit &tre adressée au registre foncier a I'occasion de quoile
droit préférentiel doit étre signalé. C'est |'affaire du conservateur du re-
gistre foncier d'examiner les demandes d’estimation sur le but de I'es-
timation et de les transmettre d’office & la commission d'estimation
des lettres de rente seulement si celle-ci peut entrer d’office en fonc-
tion en sa qualité d'organe de I'Etat {(décisions CE no 3594 du
13.10.1971 et no 930 du 24.3.1982).

Un recours écrit et motivé peut &tre formé contre une estimation de va-
leur de rendement (pour des immeubles agricoles) dans les 30 jours
aupres du bureau du registre foncier compétent a I'intention de la Di-
rection de 'agriculture du canton de Berne {(art. 10 Li LPR).

Une plainte écrite et motivée contre une estimation de valeur vénale
(pour des immeubles non agricoles) peut étre portée dans les 30 jours
aupres de la Direction de la justice du canton de Berne & I'intention du
Conseil-exécutif pour violation de la loi, ainsi que pour violation de
I'obligation de procéder aux estimations avec le soin voulu et confor-
meément aux instructions {(art. 7 de I'ordonnance concernant I'estima-
tion officielle des immeubles).

Sila condition manque pour une estimation officielle, les requétes peu-
vent étre éventuellement adressées 3 titre privé d la commission d'esti-
mation des lettres de rente; un recours contre une telle décision n’est
pas possible.

Ordre des mutations

Les mutations doivent étre déposées au bureau du registre foncier
chronologiquement, ¢'est-a-dire dans |'ordre ot elles ont été établies
par le géometre. L'ordre des mutations peut ne pas étre observé lors-
qu’il s’y trouve exclusivement des parcelles de routes cantonales ou
communales. Cependant si dans deux ou plusieurs mutations de rou-
tes les mémes immeubles privés sont plusieurs fois concernés, |a suite
pour le dépdt des mutations doit étre maintenue dans tous les cas, car,
sinon, les nouvelles surfaces de ces immeubles privés ne correspon-
dent plus avec le registre foncier, ce qui provoquerait de grandes diffi-
cultés pour la tenue du registre foncier (épuration, etc.) et lors d'aliéna-
tions ultérieures. Par contre, les indications de surface ne jouent pas un
grand role pour les parcelles de routes, car ces parcelles ne sont nor-
malement pas grevées de droits de gages ni de servitudes et n’ont pas
de valeurs officielles (décisions DJ no 3071/75 du 30.10.1975 et no
2842/79 du 21.11.1979).
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Directives concernant les désignations
d'immeubles

I. Préambule

L’article 11 al. 4 du Décret sur le notariat dispose, en ce qui
concerne la description des immeubles, que:

«Les minutes portant sur des immeubles doivent contenir une
désignation exacte de l'immeuble et pour le transfert d’un
immeuble toutes les indications mentionnées dans le registre
foncier.»

Les présentes directives permettront au notaire et au conserva-
teur du registre foncier d’interpréter plus facilement cette disposi-
tion.

ll. Genres de description
1. Description compléte contenue dans le registre foncier

Par toutes les indications mentionnées dans le registre foncier il
faut entendre la description compléte de I'immeuble, ¢’'est-a-dire:

Commune et numéro de feuillet ainsi que les contenance,
batiment, lieu-dit, valeur officielle, titre d’acquisition, servitudes,
charges fonciéres, droits de gage immobiliers, annotations,
mentions.Voir exemples sous chiffre V. ci-apres.

2. Désignation exacte de Fimmeuble

Il s’agit ici de l'identification de l'immeuble comprenant la
désignation de la commune et du numéro de feuillet, par
exemple: Mont-Tramelan, feuillet no.174. Il n'y a donc pas
d’autres descriptions de I'immeuble.
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ill. Applications

1. Les actes juridiques portant sur les transferts d'immeubles
(vente, cession, donation, echange, apport, etc) et sur les pactes
d’emption doivent contenir la description compléte de I'im-
meuble.

2. Les dispositions du décret du 16 novembre 1925 (RSB 169.422)
demeurent applicables aux transferts de propriété selon la
proceédure simplifiée. La mention des tableaux et plans de
mutation du géométre suffit.

3. Pour tous les autres actes juridiques et les certificats d’hérédité
(ATF 83181) I'identification de I'immeuble suffit.

4. L'article 11 al. 4 DN se référe aux minutes. L'identification de
I'immeuble suffit donc pour tous les actes juridiques passés
SOus seing privé.

IV. Recommandations

1. Les actes juridiques portant sur les transferts d’'immeubles
contiendront la description compiete de I'immeuble principal
et de I'immeuble de référence {Bezugsgrundstiicke). Sont des
immeubles de référence: le bien-fonds s'il y a un droit distinct
et permanent; le droit de superficie s'il y a un droit de superficie
au deuxieme degré; I'immeuble de base (Stammgrundstiick)
s'il y a une propriété par étages: le feuiliet commun s’il y aune
copropriété.

On pourra par contre renoncer a une description compléte des
immeubles mentionnés (y compris leurs immeubles de réfé-
rence), a I'exclusion des charges fonciéres et des droits de gage
immobiliers.

2. Les actes juridiques portant sur les transferts de droits d’alpage
contiendront leur description complete; pour les alpes, par
contre, Videntification complétée des charges fonciéres et
droits de gage immobiliers suffira.
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3. On complétera de maniere adequate I'identification de l'im-
meuble en cas de lotissements ou de changements de rang de
droits réels limites. :

4. L'identification de I'immeuble suffit pour les actes juridiques
portant sur des contrats de gage immobiliers ou des réquisi-
tions pour la constitution de cédules hypothécaires. Les regis-
tres fonciers qui n‘immatriculent pas encore les immeubles sur
fiches seront toutefois reconnaissants de se voir delivrer ces
actes avec la description compléte.

V. Exemples de la description compléte de I'immeuble

Les descriptions d'immeubles imprimées en caractéres normaux
dans les exemples suivants correspondent au contenu minimal
de la description compléte des immeubies.

Les parties imprimées en italiques ne sONt pas nécessaires.

1. Exemple simple

Immeuble principal: Immeuble mentionné:
St-Imier, feuillet no 1457 Immeuble mentionné
— ¥ no 1456

1.1. Description de I'immeuble principal

St-Imier, feuillet no 1457
Habitation no 17, rue Francillon
3,88 ares, assise, aisance

Valeur officielie: Fr. 235000.-
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Titre d'acquisition

Vente inscrite le 11.10.1969, PJ 3819
Servitudes

Droit:  Droit de passage a charge 1458, 1459
Charge: Conduite d’eau en faveur 1459

Droits de gages immobiliers

1*"rang Fr.80000.— (7 %) cédule hypothécaire en faveur
Caisse d’Epargne du district de Courtelary

2*™ rang Fr. 90000.~ (8%) cédule hypothécaire en faveur
Caisse d'Epargne du district de Courtelary

Annotations: aucune

Mentions
Le feuillet no 1456 dépend du présent feuillet.

1.2. Description de I'immeuble mentionné

St-Imier, feuillet no 1456
14 m? aisance (place de parc), rue Francillon
Valeur officielle: Fr. 0.1

Titre d’acquisition:

Affectation inscrite le 28.3.1965, PJ 1880
Servitudes:

Charge: restriction de batir en faveur 1458, 1459

Droits de gages immobiliers: voir immeubles principal
Annotations, mentions: aucune
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1.2. Exemple compliqué

Immeuble principal: immeuble mentionné:
Tramelan, feuillet no Immeuble mentionné
481-2 (part d'étage) —» no 415 (droit de super-

ficie)

v

Bien-fonds no 410

Immeuble de référence:

Immeuble de base Immeuble mentionné
no 481, (droit de Y nod17
superficie)

Bien-fonds no 211

2.1. Description de 'immeuble principal

Tramelan, feuillet no 481-2

125/1000 Copropriété de I'immeuble no 481 avec droit exclusif
sur 'appartement du 2eme étage et locaux annexes dans le
batiment no 1 ala Grand'Rue

Valeur officielle: Fr. 187 500.—

Titre d'acquisition
Vente inscrite le 17.5.1976, PJ 3418
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Servitudes
Charge: Usufruit en faveur de Jeanne Vuilleumier

Droits de gage immobiliers

1*rang Fr. 7000.— hypothéques maximale en faveur de la
commune municipale de Tramelan

2*™ rang Fr. 170000.— (8 %) cédule hypothécaire en faveur de
la Bangue cantonale de Berne, Tramelan

3= rang Fr. 70000.— (8%} cédule hypothécaire en faveur de la
Banque Populaire Suisse, Tramelan

Annotations: aucune

Mentions:
1/6 de I'immeuble no 415 dépend du présent feuillet.
Reglement de la communauté des propriétaires par étages.

2.2. Description de I'immeuble de référence

immeuble de base no 481

Droit de superficie sur feuillet no 211 jusqu’au 31 décembre
2010
Habitation no 1, Grand’Rue

Propriétaires

1. Monsieur Urbain Steiner pour 200/1000
2. les époux Brigitte et Albert Houriet pour 160/1000
3. A. Huguenin S.A. pour 150/1000
4. Monsieur Pierre Vuille pour 175/1000
5. Madame Jeannette Delaroche pour 250/1000
6. L'acquéreur (481-2) pour 125/1000

Valeur officielle: Fr. 0.—2)

Servitudes et charges fonciéres
Charges: 1. Restriction d‘industrie en faveur de la
commune municipale de Tramelan
2. Obligation de contribuer au chauffage central
en faveur 417 (valeur de la charge Fr. 25000.—-)

Droits de gage immaobiliers
1*rang Fr. 90000.— hypothéque maximale en faveur de la
commune municipale de Tramelan
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2.3.

Annotations
Convention relative a I'indemnité en cas de retour
Modification du droit de préemption légal

Mentions
1/3 de l'immeuble no 417 dépend du présent immeuble

Obligation de chauffer a charge 417 {valeur de la charge

Fr. 656000.-)

Bien-fonds no 211
19,25 ares, assise, aisance, Grand'Rue
Propriétaire: Commune municipale de Tramelan
Valeur officielle: Fr. 150000.~
Titre d’acquisition
Vente inscrite e 21.5.1923, PJ 1l/1789
Servitudes
Droits: 1. Droit de passage a charge 189
2. Droit de canalisation a charge 210
Charges: 3. Droit de passage en faveur 367
4. Droit de superficie no 481 jusqu’au 31.12.2010

Droits de gage immobiliers: aucun

Annotations
Convention relative a I'indemnité en cas de retour

Modification du droit de préemption légal
Mentions: aucune

Description de I'immeuble mentionné

immeuble mentionné no 415

Droit de superficie sur une partie de l'immeuble no 410

jusqu’au 31.12.2010

Place de parc souterraine no la, Grand'Rue
Propriétaires: les propriétaires respectifs des immeubles

481-1 (Urbain Steiner} pour 1/6
481-2 (I'acquéreur) pour 1/6
481-3 (les époux Brigitte et Albert Houriet) pour 1/6

481-4 (A. Huguenin S.A.} pour 1/6
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481-5 (Pierre Vuille) pour 1/6
481-6 (Jeannette Delaroche) pour 1/6
Valeur officielle: Fr. 0.—1)

Titre d’acquisition

Affectation inscrite le 1.4.1970, PJ 1819

Servitudes

Charges: 1. Interdiction de construire en faveur de fa commune

municipale de Tramelan
2. Droit de canalisation en faveur 817

Droits de gage immobiliers, mentions: aucune

Annotations
Convention relative & I'indemnité en cas de retour
Modification du droit de préemption légal

Bien-fonds no 410

13,00 ares, assise, aisance
Batiment no 2, Grand'Rue

Propriétaire: Commune municipale de Tramelan
Valeur officielle: Fr. 346 000.—

Titre d'acquisition
Vente inscrite le 12.12.1960, PJ IV/781

Servitudes

Droit: Droit de passage & charge 133

Charge: Droit de superficie no 485 jusqu’au 31.12.2010

Droits de gage immobiliers

1*rang Fr. 1560000.— case réservée

2*m rang Fr. 5000.— {8%) cédule hypothécaire en faveur de la
propriétaire

Annotations

Convention relative a l'indemnité en cas de retour
Modification du droit de préemption légal

Mentions: aucune

Immeuble mentionné no 417

2,00 ares, assise, aisance

Chauffage central no 19 b, Grand’Rue

Propriétaires: les propriétaires respectifs des immeubles

481 (voir ci-dessous) pour 1/3
482 (Hortense Gagnebin) pour 1/3
483 (Immo SA) pour 1/3




Directives 9

Valeur officielte: Fr. 0.=")

Titre d’acquisition

Affectation inscrite le 1.4.19870, PJ 1819
Servitudes et charges fonciéres

Charges: 1. Droit de canalisation en faveur 566
2. Obligation de chauffer en faveur 481, 482, 483,
{(valeur de la charge Fr. 656000.—)

Droits de gage immobiliers, annotations: aucune

Mentions:

Réglement d'utilisation et d’administration

Obligation de contribuer au chauffage central & charge 481 (valeur de la
charge Fr. 25000.—)

Obligation de contribuer au chauffage central a charge 482 (valeur de la
charge Fr. 20000.-}

Obligation de contribuer au chauffage central a charge 483 (valeur de la
charge Fr. 20000.-)

Remarques:

1) La valeur officielle de 'immeuble mentionné est répartie sur les immeubles
bénéficiaires en fonction des parts inscrites au registre foncier. La valeur
officielle de I'immeuble mentionné est donc fixée a Fr. 0.—.

Les valeurs officielies des immeubles mentionnés qui font encore 'objet de
valeurs distinctes seront ajustées au moment de l'introduction de la «banque
des données immobilieres» et réparties sur les immeubles bénéficiaires.

2) Lavaleur officielle de 'immeuble de base est répartie sur les parts de propriété
par étages en fonction des quotes-parts inscrites au registre foncier. La valeur
officielle de I'immeuble de base est donc fixée a Fr. 0.—.
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Chapitre Page
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— case libre (tauxd'intérétmaximum) ................ .. V/3/a 33
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—~ limitedecharge .......civiiiii i 111/9/e 26
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Réglement d'utilisation et d administration ............ . . Vi/2/d

Régles de partage en droit successoral, droits

proportionnels . ................. ... .. VH/11/d
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— heures d'ouverture/ouverture des guichets ..........., I/5

Représentation, double représentation/contrat avec

SOIFMEME ... ... Vill/8
Requéte civile, droits proportionnels ................ . .. 1/2/e
Réquisition
—Conditions ... ... VII/3
— d'actes juridiques dans plusieurs districts ............. /9
— dépbtdesactes ......................... . ... .. /1
—engeénéral ... ... vil/2
~ retrait..... .. e e e e VIil/4
Réquisition d'inscription au registre foncier,

Vvoir réguisition
Restrictions de la propriété, légales (forme) ............ .. iV/1/b

Retraitd'unacte ......................... ... ... Vili/4
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