
















































































CHAPITRE V LES ANNOTATIONS Page 37

2.17

Restriction du droit d'aliéner
960 CCS 73.77 ORF

Cette notion recouvre plusieurs hypothéses que le législateur a groupées dans un seul
article du Code civil, vu la similitude des effets. |l s'agit d'une indisponibilité relative du droit
de disposer d'un immeuble sous quelque forme que ce soit. Le droit annoté devient, par
cette mesure, opposable a tout droit acquis postérieurement sur I''mmeuble puisque la
bonne foi est exclue en vertu de la publicité attachée au registre foncier. Il est donc
indispensable d'indiquer clairement la restriction du droit d'aliéner annotée dans tout acte
de disposition ultérieur, afin que le cocontractant sache de maniére incontestable que des
actes ou des décisions officielles de rang préférable peuvent Iui étre opposés.

L'effet typique de ce genre d'annotation est un droit de suite. Bien que sa formulation soit
etablie par la note marginale de I'art. 960 CCS et consacrée par |'usage, cette annotation
est & comprendre au sens large de "restriction du droit de disposer" qui couvre, outre les
différentes formes de I'aliénation, la constitution de charges dépréciatives pour limmeuble
telles que servitudes, charges fonciéres, annotations et gages immobiliers.

A. Restriction du droit d’aliéner (960 al. 1 ch. 1 CCS)

Art. 102 §1 ch.6 et 103 CPC

Restriction fondée sur "une décision officielle, rendue pour la conservation de droits
litigieux ou de prétentions exécutoires”.

Restriction du droit d’aliéner dont I'annotation est requise par [l'autorité judiciaire
compétente (juge de paix ; juge chargé de l'instruction, dans les autres causes) en vue
de sauvegarder des prétentions personnelles qui se rapportent & un immeuble ou & un
droit réel immobilier. C'est ainsi qu'une créance pécuniaire d'un des époux contre
l'autre ne saurait justifier I'annotation d'une restriction du droit d'aliéner sur I'immeuble
du débiteur. L'annotation, qui a un caractére constitutif, n'est envisageable que dans la
perspective d'une opération, inscription ou radiation, qui entrafne une modification du
registre foncier ; elle ne peut viser a entraver délibérément la liberté de disposer du
propriétaire, sous la forme d'une renonciation & aliéner ou a engager son immeuble, ni
étre utilisée pour préserver l'inscription de droits non susceptibles d’étre inscrits au RF

Le juge fixe la durée de validité de la restriction du droit d'aliéner ou prononce que
I'annotation cessera de sortir ses effets dés qu'un jugement exécutoire aura été rendu.
Demeure réservée une prolongation de 30 jours au plus, une fois le jugement devenu
exeécutoire , que le juge peut ordonner sur requéte.

La restriction annotée déploie ses effets non seulement & I'encontre de droits inscrits
postérieurement sur limmeuble, mais également dans la procédure d'exécution

forcée.
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Radiation

- d'office, au terme de I'échéance indiquée au RF
- sur réquisition du bénéficiaire, ou du juge qui a ordonné l'inscription, avant
I'échéance fixe ou lorsque la durée de validité est imprécise.

Procédure LP

L'annotation de la restriction du droit d'aliéner ne fait obstacle ni a la réalisation forcée
de l'immeuble, ni a celle des gages de rang préférable. Lors des enchéres forcées, le
droit protégé par I'annotation est porté a I'état des charges, ce qui entraine I'obligation
d'en tenir compte jusqu'a droit connu sur le sort de l'instance. Les enchéres seront
ajournées s'il s'avere qu'elles compromettent la sauvegarde du droit litigieux (exemple:
vente d'un immeuble revendiqué).

B. Restriction du droit d’aliéner, procédé LP
Art. 960 §1¢ch.2 CCS  art. 101.271.275LP art. 15.23a.97 ORFI

Restriction du droit d'aliéner consécutive & I'ouverture d'une procédure relevant de la
LP : poursuite par voie de saisie, poursuite en réalisation de gage, séquestre.

L'annotation, qui a un effet déclaratif, rend la saisie (le séquestre) opposable a tout
acqueéreur ultérieur de I'immeuble et permet au créancier poursuivant de s'opposer
aux droits restreints inscrits postérieurement. L'inscription rend inopérants les actes de
disposition que ferait le débiteur, dans la mesure ol ils lésent les droits du créancier
saisissant ou séquestrant.

La réquisition doit indiquer le montant de la créance qui justifie I'annotation.

Durée

- La restriction du droit d'aliéner a une durée légale de deux ans (101 LP). Passé ce
délai, le conservateur invite le proposé OP a en requérir la radiation (6 ORFI) ou a
justifier son maintien en raison de circonstances particuliéres.

Radiation : n'a lieu que sur réquisition de I'office OP compétent.

Note

La saisie d'une part de communauté comprenant un immeuble n'est pas susceptible
d'étre annotée (Ordonnance du TF du 17.1.1923, art. 5 § 2). On la signalera sous
forme de mention, laquelle n'excéde pas le cadre du numerus clausus, comme l'ont
souligné les prof. Deschenaux "Le registre foncier" p. 319 note 16a et p. 348 § 5, et
Steinauer "Les droits réels" n°® 830a.
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C.1.

c.2.

Expropriation fédérale
Art.43 de la LF d'expropriation du 25,6.1930 (RS 711)

A partir du dépét public des plans d’expropriation ou de la production d’une attestation
d'envoi des avis personnels aux expropriés, |'expropriant peut faire annoter une
restriction du droit de disposer afin "d'obtenir par I3 toutes les garanties voulues &
I'égard des conséquences dommageables d'actes de disposition de fait ou de droit
dont les tiers eux-mémes ne pourront se prévaloir." (message du CF. 1926).

L'annotation, qui permet donc de rendre le ban d'expropriation opposable méme aux
tiers de bonne foi, reléve des "autres actes juridiques” de I'art. 960 § 1¢ch. 3 CCS.

L'exproprié garde le droit de disposer de son immeuble ; il doit seulement s'abstenir
d'accomplir, sans I'approbation de I'expropriant, des actes de disposition de droit ou
de fait susceptibles de rendre I'expropriation plus onéreuse.

L'effet de I'annotation est purement déclaratif.

Radiation : requise par I'expropriant, lors du dépét du dossier d'expropriation
pour exécution

Substitution fidéiscommissaire
Art. 960 §1 ch.3 CCS 490.48883 CCS

La nature juridique de cette annotation est controversée. Le professeur Steinauer
penche pour une inscription de caractére déclaratif (St. 784a et 784b).

Définition

Faculté qu'a le testateur d'obliger un premier héritier (le grevé), qui lui succéde
immeédiatement, a transférer la succession & un second héritier (I'appelé) &
I'avénement d'un terme ou d'une condition.

L'acquisition de la succession par le grevé est ainsi soumise & une condition
resolutoire, réalisée par l'ouverture de la substitution, alors que celle de I'appelé I'est
sous condition suspensive, & raison du méme événement.

Lorsque la succession comprend des biens immobiliers, le législateur a prévu que les
sUretés exigées du grevé peuvent consister en I'annotation de la charge de restitution.
Dite charge est susceptible d'étre annotée, que l'appelé soit un héritier ou un légataire
(RNRF 1991/134).

Si les siretés fournies par le grevé sont jugées suffisantes pour couvrir toute la valeur
de I'hérédité, ou si le testateur a dispensé le premier héritier d'en fournir, 'autorité
compétente délivre la succession sans faire inscrire d'annotation. ,

Aucune annotation n'est possible lorsqu'il y a substitution pour le surplus (ou
« résiduelle »), notion inconnue du CCS que la maijorité de la doctrine assimile a la
dispense de slretés : 'appelé peut disposer & sa guise de la succession dont il n'est
tenu de transférer que la part non consommeée, a I'ouverture de la substitution {(Doc.
1975/5 et 1987/11).
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Inscription au registre foncier

L'inscription de I'annotation est requise en méme temps que celle du transfert & cause
de mort par l'autorité compétente : Office de Paix ou Président du Tribunal de district.
Une copie in parte qua des clauses testamentaires relatives a la substitution sera
jointe a la réquisition, conformément a I'art. 73 § 1 litt. ¢ ORF.

Lorsque la dévolution ne porte que sur une partie d'immeuble indivis, I'annotation est
faite au feuillet de I'immeuble entier, avec une remarque appropriée ( Doc. 1985/19 et
circulaire TC du 12.9.1995, section 11).

Si la succession s'est ouverte hors du canton, c'est le grevé (et non I'appelé) qui a
qualité pour requérir l'inscription de la substitution en produisant simuitanément copie
des dispositions testamentaires topiques diment homologuées (Steinauer, n° 793a).

Effets de I'annotation

L'inscription, qui a un effet déclaratif, ne confére pas a I'appelé un droit personnel
renforcé sur Iimmeuble ; elle ne vise qu'a rendre la restriction du droit d'aliéner
opposable a tout acquéreur de bonne foi. Les actes de disposition contraires a
I'annotation sont frappés ipso jure de caducité a I'ouverture de la substitution.

Substitution fidéiscommissaire non annotée

En cas daliénation d'un immeuble frappé d'une substitution non annotée, le
conservateur, lors méme qu'il aurait connaissance de celle-ci, est fondé & inscrire le
transfert sans se préoccuper de sauvegarder les intéréts de I'héritier appelé. L'héritier
grevé qui dispose de limmeuble au mépris de la substitution et, le cas échéant, le
notaire instrumentateur, engagent seuls leur responsabilité (Doc. 1980/18 et 1981/14).

Ouverture de la substitution

La mort du grevé ouvre la substitution en faveur de I'appelé, si le testateur n'en a pas
disposé autrement. Il a ainsi la faculté de soumettre le transfert & une condition ou un
terme lié a la personne d'un des héritiers, ou bien dépendant d'une tierce personne,
voire d'un événement identifiable ou imprévisible. Dés I'avénement de la condition ou
du terme, I'appelé prend la place du grevé dans la succession du testateur.

Le transfert des immeubles du grevé (ou de ses héritiers) & I'appelé s'opére sur
réquisition écrite de ce dernier, moyennant production simultanée :
- du consentement écrit du grevé, si 'ouverture de la substitution a lieu de son

vivant;
- du consentement écrit de ses héritiers, si elle s'ouvre a sa mort ou
postérieurement;

- de la référence aux dispositions testamentaires fixant les conditions d'ouverture de
la substitution.
Radiation

a) d'office : lorsque ['appelé succéde au grevé (ou a ses héritiers)
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C.3.

b) ala réquisition du grevé ou de ses héritiers :
- en cas de décés de l'appelé avant I'avénement de la condition ou du terme (492
§ 2 CCS), pour autant que le testateur n'ait pas disposé que le droit passe aux

héritiers de I'appelé (Doc. 1958/7) ;
- qui établit(-ssent) par piéces probantes que la condition mise & l'ouverture de la
succession de la substitution n'est pas réalisée et ne peut plus I'étre (489 § 3

CCS)
* la difficulté de rapporter une preuve négative obligera, le cas échéant, a faire

constater l'impossibilité par le juge.

L'exécuteur testamentaire n'a pas qualité pour requérir seul la radiation de
I'annotation; il a besoin du consentement écrit de I'appelé dont les droits sont garantis

par l'inscription (Doc. 1962/9).
Cas particulier

En présence d'une pluralité d'héritiers grevés et appelés, I'enchainement des
successions des uns et des autres ouvre la voie a un statut fort complexe ; en effet,
les appelés qui succédent au grevé prédécédé pour une part, tout en demeurant au
bénéfice de la substitution pour une autre part, acquiérent une part dimmeuble
franche de charge (de restitution), celle-ci n'étant attachée qu'a la personne de
I'héritier grevé comme propriétaire.

Procédure LP

En cas de réalisation forcée de Iimmeuble frappé de I'annotation, la substitution est
portée a I'état des charges ; les droits de I'appelé sont entiérement sauvegardés a
I'égard de titulaires de droits postérieurs en rang.

Restriction du droit d’aliéner (absence)
Art, 960 §1 ch.3 CCS 38.546 CCS. 613 CPC Doc. 1976/7
Slretés exigées des héritiers d'une personne déclarée absente

La loi dispose que celui qui justifie d’une vocation légale ou testamentaire pour
succéder a une personne déclarée absente hérite de ses biens sur la foi d'une
ordonnance d'envoi en possession rendu par le président du tribunal compétent (art.

606 CPC).

Le juge de paix délivre les biens aux héritiers a la condition qu'ils fournissent des
sretés pour garantir la restitution éventuelle de la succession a l'absent reparu ou a

des tiers ayants droit.

La durée de la garantie est fixée par la loi :

- 5 ans dés l'envoi en possession, lorsque I'absent a disparu en danger de mort ;
- 15 ans des les derniéres nouvelles, en cas de disparition inexpliquée ;

- dans tous les cas jusqu'a la date ol I'absent aurait eu 100 ans.

La doctrine admet que les siretés peuvent consister en une restriction du droit
d'aliéner fondée sur l'art. 960 § 1 ch. 3 CCS, lorsque la succession comprend des

immeubles.
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218

L'office de paix qui délivre un quasi-certificat d'héritiers requiert au moyen d'une
formule RF le transfert des immeubles aux ayants droit ainsi que I'annotation de la
restriction du droit d'aliéner en faveur de I'absent.

Les héritiers inscrits désormais comme propriétaires ont le méme statut que I'héritier
grevé par rapport a l'appelé : les actes de disposition contraires & I'annotation sont
inopposables a tous tiers dés lors que ceux-ci ne peuvent invoquer leur bonne foi. Les
inscriptions postérieures & I'annotation seraient frappées de caducité et sujettes a
radiation si I'absent venait & reparaitre et recouvrait la propriété de ses biens.

Radiation

a) d'office : lors de I'inscription du retransfert de la propriété & I'absent qui a reparu ;

b) sur réquisition des héritiers : qui prouvent par piéce que le disparu est décédeé ou
qu'il aurait passé le cap des 100 ans ;

¢) sur réquisition de I'office de paix dans les autres cas.

Restriction du droit d'aliéner informelle
Surveillance aux biens d'un enfant mineur Doc. 1960/4 324 CCS

L'art. 297 CCS, en vigueur jusqu'au 31 décembre 1977, disposait que "Lorsque les pére et
mere manquent aux devoirs que leur imposent I'administration et la Jouissance légale,
l'autorité tutélaire est tenue de prendre les mesures nécessaires dans l'intérét de 'enfant.

Si les biens de I'enfant sont en péril, I'autorité tutélaire peut soumettre les pére et mére a la
surveillance qu'elle exerce sur les tuteurs ou exiger des sdretés ; elle peut aussi nommer
un curateur pour sauvegarder les intéréts de l'enfant”.

L'art. 324 CCS, en vigueur dés le 1% janvier 1978, a la teneur suivante :
"Si une administration diligente n'est pas suffisamment assuree, l'autorité tutélaire prend

les mesures nécessaires pour protéger les biens de I'enfant.

Elle peut, en particulier, donner des instructions concernant I'administration et, lorsque les
comptes et le rapport périodique ne suffisent pas, exiger une consignation ou des siretés.
Pour la procédure, le for et la compétence, les dispositions sur la protection de I'enfant sont

applicables par analogie." \

Compte tenu d'un arrét rendu en 1959 par le tribunal cantonal qui précisait que "la Justice
de Paix est compétente pour interdire & un détenteur de Ja puissance paternelle
d'hypothéquer l'immeuble de ses enfants et pour donner au conservateur du registre
foncier les ordres permettant de sanctionner cette interdiction lorsque I'opération envisagée
risque de porter atteinte aux intéréts des enfants, en dehors de toute déchéance de la
puissance paternelle...", le conservateur doit prendre note de l'institution d'une surveillance
aux biens de telle maniére qu'elle n'échappe pas a qui consulte le registre foncier.

Une telle restriction n'est techniquement ni une annotation, ni une mention, mais bien une
indication qu'il appartient au conservateur dintégrer dans la gestion informatique des

données du RF.
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L'institution d'une surveillance aux biens est communiquée au RF par la justice de paix
competente a raison du lieu de situation de I''mmeuble. Elle consiste généralement en une
prohibition d'aliéner ou d'hypothéquer, voire les deux simultanément, dont le-conservateur
prend note. Tout acte de disposition contraire a I'interdiction prononcée est soumis par ses
soins & |'appréciation préalable de la justice de paix.

La radiation n'a lieu que sur réquisition de I'autorité qui a requis l'inscription.

ANNOTATIONS FONDEES SUR DES TEXTES ABROGES

1.

Préemption légale de I'exploitant d'un aérodrome (n° 5 du cours 1977)

LF sur l'aviation du 21.12.1948 art. 42, § 3 in fine (RS 748)
- art. modifié par la LF du 24.6.1977, en vigueur dés le 1.1.1978

OF sur l'aviation du 14.11.1973, art. 56
- abrogé par I'O du 23.11.1994, en vigueur dés le 1.1.1995

L'annotation, inscrite sur réquisition de I'exploitant d'un aérodrome concessionné,
n'était soumise a aucune limitation de durée.

Jusqu'au 31 décembre 1977, la radiation avait lieu :

- d'office, lorsque le bénéficiaire devenait propriétaire de I'immeuble grevé ;

- sur requisition de I'exploitant, en cas de désaffectation de I'aérodrome public ou de
modification du périmétre de la zone de sécurité ou de bruit.

Dés le 1* janvier 1978, la radiation intervient :

- d'office par les soins du conservateur, en raison de la caducité de |'annotation
portée au RF (art. 72 § 1 ORF).

Le bénéficiaire est avisé de la radiation, par application de ["art. 969 CCS.

(Communication du 15 novembre 2000 de I'Office fédéral du registre foncier)

Restriction du droit d'aliéner fav. BFA/OFAP (n° 19 du cours 1977)

LF du 25.6.1930 sur la garantie des obligations assumées par les sociétés suisses
d'assurances sur la vie : art. 7 (RS 961.03).
- Laformulation de cet article a été modifiée avec effet au 1.1.1974 :
I'annotation est supprimée au profit d'une “inscription dans un registre des
slretés" tenue par la société d'assurance.

OF du 11.9.1931 sur la surveillance des institutions d'assurance privées : art. 21 (RS

961.05).
- L'art 21 a été abrogé par I'O. du 8.9.1993

La radiation a lieu :

a) d'office par le conservateur, qui avise le propriétaire et 'OFAP (Office fédéral des
assurances privées) de cette opération ;

b) sur réquisition du propriétaire. Le conservateur communique la radiation & 'OFAP ;

c) sur réquisition de 'OFAP, & la demande de la société propriétaire

* voir, & ce sujet, le rapport 1998 de I'Office fédéral du registre foncier, page 24,

chiffre 2.10.
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V. ANNOTATIONS CONSTITUEES "PROPTER REM"

Ce sont les annotations dont la titulature est susceptible d'étre rattachée a la qualité de
propriétaire d'un immeuble.

Dans cette hypothése, I'annotation est inscrite & la fois au feuillet de INmmeuble grevé,

avec renvoi au n° de I'immeuble dominant en lieu et place de I'identité du bénéficiaire (art.
77 § 1 lit. ¢ ORF), eta celui de I'immeuble dominant (art. 77 § 2 ORF suivie de l'indication

du n° de l'immeuble grevé.
Il s'agit de :
1. Emption
* Steinauer : Les droits réels n° 1700 b)
* Deschenaux : Le registre foncier § 7 11l 2 lit. ¢ (p. 102)
2. Préemption
* Steinauer : Les droits réels n° 1723 a)
* Deschenaux : idem que "Emption"
3. Réméré

* Gonvers-Sallaz : Commentaire de I'ORF, I'excluait (note 4 ad 71 ORF)

* Steinauer et Deschenaux ne prennent pas position.
* Manuel Miiller : Explications & propos de I'ORF (ao(t 1999), I'admet (art. 35)

ANNOTATIONS IMPOSSIBLES

- Promesse de vente ot aucun droit d'emption n'est constitué
- Droit d'emption a titre gratuit '

- Droit d'emption & cause de mort

- Droit de préemption légal

- Droit de préemption en faveur d'un cercle indéterminé de bénéficiaires
(voir Steinauer "Les droits réels" n° 1723a)

- Droit de préemption des propriétaires d'étages sur une part de copropriéte ordinaire
(ex. places de parc dans un garage collectif)

- Droit de retour en faveur d'une personne autre que physique
- Droit de retour en cas de prédéces du donateur

- Interdiction ou restriction conventionnelle de disposer

Décembre 2003 MA/mh
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