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LES CHARGES ET LES AVANTAGES
EN DROIT D’ENREGISTREMENT
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f) Charges découlant de la modalité de paiement du prix :
— paiement du prix différé, mais avec stipulation d’un intérét supe-
rieur & celui du marché;
— paiement d’un acompte disproportionné
g) Cas particuliers de I’échange.

CHAPITRE 2. — LES AVANTAGES

I. Principes
1. Cas pratiques

a) Frais d’acte supportés par le vendeur, alors qu’ils incombent a I’ac-
quéreur
b) Modalités de paiement du prix:
— prix payable & terme sans intéréts ou avec un intérét réduit
— dispense d’inscription d’office
¢) Octroi d’un droit personnel concédé par le vendeur a P'acquéreur
d) Obligation de payer ou de faire imposée au vendeur.

Conclusion

Les deux décisions judiciaires qui sont reproduites ci-aprés, sous le
numéro 24.246 abordent le méme probléme : Pavantage que représente
pour P'acquéreur le paiement échelonné du prix, sans intérét, méme si
les tranches de paiement sont indexables. Dans ce cas, on considere
qu’un escompte doit étre déduit du prix stipulé pour établir la base
taxable, pour autant quaprés cette déduction, le prix ne soit pas infe-
rieur 4 la valeur vénale de Pimmeuble. '

On ne attardera pas & commenter les éléments de fait repris dans
ces décisions. I nous semble plutdt que c’est 'occasion de rappeler aux
praticiens les principes relatifs aux avantages et aux charges en matiere
de base imposable. L’oubli de ces principes a parfois de graves consé-
quences.

L’article 45 du Code des droits d’enregistrement prévoit qu’en
matiére de vente, le droit est liquidé sur le montant du prix et des char-
ges. Dés que des charges sont prévues dans un acte et qu’elles ne font
pas partie de celles qui incombent normalement a I'acquéreur, il y a
lieu de les ajouter au prix pour déterminer la base imposable. L’inverse
est aussi vrai: quand un avantage est stipulé au profit de 'acquéreur,
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on peut le déduire du prix pour établir la base taxablie. Le but de ces
régles est de se rapprocher le plus possible de la réalité économique :
que colite réellement Pimmeuble & 'acquéreur ?

Le cas échéant, conformément a larticle 168, al. 3 du Code des
droits d’enregistrement, il faudra ajouter une clause pro fisco qui four-
nira au receveur les éléments lui permettant de déterminer sur quel
montant percevoir le droit.

On constate que, trop souvent, ces quelques principes sont oubliés
ou négligés par les notaires.

En ce qui concerne les avantages déductibles, le jugement et larrét
ci-aprés rappellent que cela peut cofiter cher.

Pour les charges, un oubli aura pour conséquence que la provision
pour droits d’enregistrement réclamée par le notaire a ses clients sera
insuffisante. De plus, le receveur est en droit de refuser d’enregistrer
lacte tant que les parties n’ont pas fourni la déclaration nécessaire et
Padministration peut procéder au recouvrement de P'impdt par con-
trainte, en établissant d’office le montant pro fisco des charges. Préci-
sons aussi qu’une dissimulation volontaire est sanctionnée par une
amende, en vertu de Particle 203 C. enreg. (1) *.

Aprés Pénonciation de ces quelques principes, nous proposons ci-
aprés une liste commentée des charges et avantages que PPon trouve
usuellement. 11 est certain que cette liste n’est pas exhaustive, tant les
situations sont diverses, mais peut-étre pourra-t-elle aider a déceler les
cas ou il y a lieu d’examiner le probleme.

CHAPITRE 1. — LES CHARGES

I. Principes

1l s'agit des stipulations accessoires du contrat qui viennent alour-
dir, de maniére inhabituelle, le colt global supporte par Pacquéreur et
qui, en principe, profitent directement ou indirectement au vendeur ou
a un tiers désigné par lui. Les parties sont supposées avoir tenu compte
de ces charges pour établir le prix (2).

* Les notes se trouvent page 315 et sv.
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Le fait que les parties déclarent que les charges sont sans influence
sur le montant du prix n’y change rien (3).

Ne sont donc pas visées les charges qui incombent a 'acquéreur de
par la loi ou I'usage. Ainsi I'article 1593 du Code civil prévoit que « les
frais d’acte et autres accessoires a la vente sont a la charge de 'ache-
teur ». Les frais (de timbre, de transcription hypothécaire, etc.), droits
et honoraires mis a charge de I’acquéreur, comme dans la majorité des
actes, ne sont donc pas une charge pro fisco. Les charges visces par
Particle 45 C.enreg. doivent donc étre inhabituelles (4).

Il est important de spécifier que la charge visée ne consiste pas en
la constitution ou la réserve d’un droit réel portant sur le bien vendu,
mais en une obligation personnelle incombant & Pacquéreur (5).

Notons que les constitutions ou réserves de droits réels grevant le
bien sont parfois régies par d’autres régles (notamment pour Pusufruit :
les articles 47 et suivants du Code des droits d’enregistrement).

Ainsi, une réserve d’usufruit, un droit d’habitation, une hypotheque
subsistant, la constitution d’une servitude au profit du vendeur ou d’un
tiers, le fait que le vendeur se réserve en propriété une partie du bien,
etc., ne sont pas des charges pro fisco (6). La question de savoir si la
réserve de mitoyenneté est une charge pro fisco sera abordée ci-dessous.

Notons enfin qu'il est indifférent a ce propos que le droit réel pro-
fite au vendeur ou a un tiers (7).

1l faut aussi, en régle générale, que cette charge résulte d’une conven-
tion entre le vendeur et I'acquéreur et non de la loi; «c’est-a-dire une
obligation que P'acquéreur n’aurait pas, si elle n’avait pas été stipulée
dans le contrat de vente » (8).

S’il est prévu dans un acte que Pacquéreur devra respecter une obli-
gation en faveur d’un tiers, méme personnelle, & laquelle le vendeur
était déja tenu, et que cette obligation était déja opposable en tant que
telle 4 'acquéreur, il n’y aura pas de charge pro fisco. Dans ce cas, c’est
par Peffet de la loi que acquéreur doit respecter cette charge préexis-
tante, puisqu’elle lui est opposable. On peut citer a titre d’exemple le
bail 4 vie transcrit et dont un loyer unique a été payé au vendeur:
I’obligation pour P'acquéreur de respecter ce bail ne sera pas une charge

pro fisco (9).
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Il en sera bien entendu autrement si Iacquéreur reprend, par une
clause du contrat, une charge financiére, ou une obligation de faire qui
incombait au vendeur en vertu de son propre acte d’acquisition ou
d’un autre contrat. A priori, cette obligation de faire ou de payer
n’était pas opposable & Pacquéreur. Dans ce cas, ce sera donc une
charge pro fisco pour 'acquéreur (10).

1t faut enfin que la charge & supporter par 'acquéreur lui occa-
sionne un réel appauvrissement et qu’il 0’y ait pas de contrepartie venant
la compenser. En d’autres termes, il faut une corrélation entre un « pré-
judice » pour I'acquéreur et un profit pour le vendeur (11). Une analyse
économique doit donc étre faite, cas par cas.

II. Cas pratiques

a) Frais d’acte et autres accessoires inhabituels, & charge de Uacquéreur

Sont ici visés les frais liés 4 la vente, réclamés a I’acquéreur, mais
qui sont inhabituels, parce qu’ils auraient dii étre supportés par le ven-
deur ou qu’ils dépassent les frais réclamés habituellement pour une
vente (12).

— ventes publiques

Cette régle trouve & s’appliquer pour presque toutes les ventes
publiques : le tantiéme plus élevé, les frais de publicité, de location de
salle de vente, de procédure, etc. a charge de I'acquéreur sont une
charge a évaluer pro fisco (13).

C’est pour cette raison que les receveurs demandent a revoir le
cahier des charges, dans lequel sont prévus le tantiéme, les frais fixes
et autres pourcentages, quand celui-ci a été enregistré avant le proces-
verbal d’adjudication définitive (ou le procés-verbal constatant I'ab-
sence de surenchére). Ils en ont besoin pour établir correctement le
montant du droit & percevoir.

Ces principes sont logiques sur un plan économique : pour détermi-
ner son enchére, I'adjudicataire tient compte du cofit global qu’il aura
a supporter. Le vendeur, quant a lui, tire profit du paiement par I'ac-
quéreur des frais supplémentaires découlant de la vente publique; si
cela n’avait été stipulé autrement dans le cahier des charges, c’est bien
le vendeur qui aurait di les payer.
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il en sera de méme des « primes d’enchéres » ou «deniers d’enché-
res » mis a charge de I'adjudicataire définitif (14). Ce seront des charges
& ajouter au prix pour déterminer la base imposable.

Les frais relatifs & la purge de 'immeuble (acte d’ordre, mainle-
vée...), normalement 4 charge du vendeur, puisqu’ils sont privilégieés et
donc a prélever sur le prix, seront aussi une charge pro fisco s’1l est
prévu une participation de I'acquéreur a ces frais (15).

On notera par contre que les frais de quittance stipulés a charge de
PPacquéreur dans une vente publique — comme dans une vente de gre
4 gré — ne sont pas a ajouter 4 la base imposable, car ce sont des frais
lits au paiement du prix, légalement & charge de 'acquéreur (16).

— base de calcul : les frais légaux

Les frais que ’Administration considére comme frais habituels, nor-
maux, ou encore «frais légaux », sont repris dans une circulaire du
3 octobre 1979, comprenant un baréme chiffré, avec une différence
selon qu’il s’agisse d’une vente de gré a gré ou d’une vente publi-
que (17).

L’Administration part du principe que les frais légaux d’une vente
publique sont plus élevés que ceux d’une vente de gré a gré (ce qui est
normal, puisque notamment les honoraires légaux du notaire sont plus
élevés pour une vente publique que pour une vente de gré a gre).

Sur un plan théorique, il ne faut pas se méprendre sur le terme de
« frais légaux » : ce baréme ne découle pas de la loi, mais d’une circu-
laire, et représente le montant des frais que I’Administration considére
comme entrant dans le champ d’application de Particle 1593 C. civ.
(cet article stipule que les frais d’acte et autres accessoires de la vente
sont a charge de acquéreur).

Dans cette perspective, ce qui dépasse les frais légaux est donc une
charge pro fisco.

On ne s’attardera pas ici a expliquer le mode de calcul pour établir
la base taxable ou & donner des exemples chiffrés. Ceci est fait de
manicre trés détaillée dans le Répertoire notarial (18). Il semble toute-
fois que dans la pratique, les différents receveurs n’appliquent pas tous
exactement le méme mode de calcul ; les conséquences en sont toutefois
minimes. :
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— ventes de gré a gré

Plus rarement, il y a lieu de faire ce type de calcul pour les ventes
de gré a gré, quand il est convenu que les frais, d’un pourcentage for-
faitaire défini par les parties, seront payés par Pacquéreur au vendeur;
dans ce cas, le vendeur se chargera de payer au notaire et aux autres
intermédiaires, tous les frais, droits et honoraires ; il gardera par devers
lui Iexcédent éventuel. Dans ce cas aussi, il faudra examiner si ces frais
dépassent les frais légaux (19).

Si les frais de mainlevée sont mis a charge de Pacquéreur, il y aura
bien siir charge pro fisco.

Il y a pareillement charge pro fisco, quand les frais d’acte d’ordre
et de mainlevée sont & charge de 'acquéreur, dans le cadre d’une vente
de gré a gré sur faillite. La vente de gré a gré sur faillite entraine, en
effet, la purge légale (art. 1326, al. 2 et 1193ter, al. 6 C. jud.) et doit
stre suivie d’un acte d’ordre. Régulidrement le curateur d faillite
obtient que ces frais privilégiés, en principe a charge de la faillite,
soient payés par I'acquéreur.

Pour les frais de quittance, on se référe a ce qui est dit ci-dessus
pour les ventes publiques.

— commissions de U'agent immobilier, frais de négociation, de publicité

Si la commission de I'agent immobilier ayant conclu la vente, ainsi
que des autres frais de négociation ou de publicité exposés antérieure-
ment & la vente, sont mis a charge de Pacquéreur, il s’agira bien
entendu d’une charge pro fisco (20).

Les frais de publicité d’une vente publique qui a échoué, mis a
charge de I'acquéreur, seront aussi ajoutés au prix pour établir la base
taxable (21).

— frais d’acte de base, frais de lotissement et frais el taxes découlant
de Dinstallation d’une voirie, de rigoles ou d’égoiits

On rencontre fréquemment d’autres cas de frais mis a charge de
Pacquéreur, tels le paiement d’une quote-part dans les frais d’acte de
base, la participation dans les frais liés au lotissement, etc. (22).

Comme ces frais incombent normalement au vendeur-promoteur,
puisque c’est lui qui est commanditaire, ce sont des charges pro fisco
s’il est convenu que Pacquéreur doit les supporter.
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Il en est régulierement de méme — mais pas d’office — pour les
frais découlant de Iinstallation ou de la restauration de la voirie, des
rigoles ou des égotts. Cette question a été étudiée en détail par WER-
DEFROY (23).

Si les travaux de voirie ont été réalisés dans le cadre d’un lotisse-
ment, la question a se poser est la suivante : ces travaux ont-ils €té faits
A Pinitiative du vendeur-lotisseur, ou encore ce dernier s’est-il au moins
engagé vis-d-vis de Pacquéreur 4 ce que ces travaux soient exécutés ?
Dans laffirmative, la vente a eu lieu en considérant que le bien serait
desservi par la voirie : les frais de voirie sont donc une charge pro fisco.
Si par contre le bien a été vendu sans que le vendeur ne se soit engage
a ce que cette voirie existe, les frais de voirie a supporter ultéricurement
par Pacquéreur ne seront pas une charge pro fisco (24). Dans la prati-
que, ce sera parfois extrémement difficile & déterminer.

Si les travaux de voirie ont été entrepris par la Commune, la taxe
réclamée par la Commune aux riverains constituera une charge s’il est
prévu que lacquéreur supportera ce qui est di de ce chef par le ven-
deur (par exemple la taxe unique enrdlée a son nom). Il en sera de
méme si le vendeur récupére a charge de I'acquéreur ce qu’il a déja
payé de ce chef a la Commune. Par contre, en cas de paiement éche-
lonné de la taxe, par annuités comme un précompte immobilier, il n’y
aura pas de charge pro fisco pour les échéances postéricures a charge
de Pacquéreur (25).

En résumé, il faudra examiner si 'obligation pour I'acquéreur d’as-
sumer cette taxe découle de la convention avec le vendeur ou du regle-
ment communal (26).

— le paiement des frais de mesurage et de plan

Les frais de mesurage et de plan sont considérés comme incombant
légalement au vendeur, car ces frais sont réputés étre le corrolaire de
obligation de délivrance du bien par le vendeur (27).

Ces frais, taxe sur la valeur ajoutée comprise, seront donc réputés
comme charge pro fisco, s’ils sont mis 4 charge de Pacquéreur.

Néanmoins, dans la mesure ou les frais sont exposés pour répondre
4 un besoin particulier de 'acquéreur, et 4 sa demande, ils ne seront
pas une charge pro fisco (par exemple s’il veut construire une pis-
cine) (28).
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—— cas particulier des ventes sous le régime de la taxe sur la valeur ajou-
tée '

1l faut noter que lorsque la vente a lieu sous le régime de la taxe
sur la valeur ajoutée pour les constructions, il existe un probléme spéci-
fique, li¢ a larticle 159, 8°, 2° alinéa du Code des droits d’enregistre-
ment, dans la mesure ou c’est la valeur vénale du terrain qui est la base
de perception du droit d’enregistrement et non un prix.

Il n’y aura donc pas de charge a y ajouter, puisqu’en 'occurrence,
il est prévu que c’est la valeur vénale et non une valeur conventionnelle
qui détermine la base taxable: «le montant du prix global, les charges
imposées a l'acquéreur ou les avantages qui lui seraient octroyés ne
sont donc pas pris en considération » (29).

1l y aura par contre charge (ou le cas échéant avantage) d’un point
de vue de la taxe sur la valeur ajoutée (art. 30 du Code T.V.A)): «la
base de perception (T.V.A.) ainsi obtenue est, le cas échéant, diminuée
des avantages dont bénéficie 'acquéreur, sans qu’elle puisse étre infé-
rieure 4 la valeur normale des batiments (Code T.V.A., art. 36,
§ 1, a)» (30). Le cas échéant, elle sera pareillement augmentée des
charges.

b) Réserve par le vendeur d’un droit personnel
— droits personnels

1l arrive souvent que le vendeur se réserve un droit personnel sur
Je bien ; droit d’occuper gratuitement le bien pendant tel délai, de chas-
ser sur le bien, d’apposer des panneaux publicitaires sur le bien, d’ex-
ploiter le bien, etc. (31). Sont visés ici tous droits personnels du ven-
deur, qui constituent une perte de jouissance sans contrepartie pour
acquéreur (32). Le cas échéant, on tiendra compte des compensations
qui sont stipulées au profit de 'acquéreur : remise en état par le ven-
deur, paiement par lui du précompte immobilier, etc.

Un usage de ’Administration repris dans une circulaire du 9 avril
1956, consiste 4 ne prendre en considération ce type de charge que si
la durée de la réserve de jouissance dépasse un mois. Les fractions de
mois peuvent étre négligées (33).

Cet usage est sans base légale, ce qui signifie que si les parties ont
tout de méme évalué cette charge en tenant compte d’une fraction de
mois, le Receveur taxera cette charge comme telle (34).
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Il y aura également charge si la réserve de jouissance trouve a s’ap-
pliquer au profit d’un tiers désigné par le vendeur (35).

— probléme spécifique de la réserve de mitoyenneté

Il arrive que le vendeur se réserve la mitoyenneté du bien vendu. Il
s’agit le plus souvent de lentrepreneur-constructeur, qui garde ainsi
une créance future sur le prix de la cession de mitoyenneté qui se réali-
sera, éventuellement, 4 une date ultérieure entre les propriétaires des
deux fonds.

Quel est le statut de cette réserve de mitoyenneté?

Le principe semble établi qu’il faut distinguer selon que celui qui se
réserve la mitoyenneté est ou non le propriétaire du fonds contigu (36).

S’il est propriétaire du fonds contigu, la réserve de mitoyenneté
aura le caractére de droit réel: elle ne porte pas que sur une créance
éventuelle. La réserve de mitoyenneté ainsi stipulée ne sera donc pas
une charge, puisque le vendeur se réserve un droit réel (cf. supra).

Si par contre, il n’est pas propriétaire du fonds contigu, la doctrine
et la jurisprudence s’accordent pour dire que cette réserve de mitoyen-
neté ne peut étre qualifiee de droit réel, mais seulement de droit de
créance sur le prix futur éventuel de cession de mitoyenneté. Le plus
souvent, ce sera le cas pour les entrepreneurs. Dans ce cas, il y aura
charge pro fisco, puisqu’il s’agit d’un droit personnel retenu par le ven-
deur.

Notons qu’il y aura lieu, le cas échéant, de faire application de ce
qui est dit ci-dessus pour les ventes faites sous le régime de la taxe sur
la valeur ajoutée: dans ce cas, il y aura charge pour la T.V.A., mais
pas pour l’enregistrement.

¢) Paiement de sommes dues par le vendeur [ reprise d’une obligation de
faire (ou de ne pas faire) contractée par le vendeur

Il s’agit de I'’hypothése ou lacquéreur s’oblige a supporter en lieu
et place du vendeur, des colts que ce dernier devrait supporter lui-
méme, ou & exécuter a sa place une obligation de faire.

C’est souvent le cas en matiére de précompte immobilier (ou taxes
similaires) : 'acquéreur s’oblige & payer le précompte immobilier de
I'exercice au cours duquel le bien est vendu. Il y a charge a concurrence
du montant que le vendeur aurait di supporter dans ce précompte (le
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plus souvent la fraction du précompte se rapportant & la période anté-
rieure a lacte) (37). 1I faudra bien entendu examiner si cette charge
n’est pas compensée, par exemple par 'avantage que représente pour
Pacquéreur le fait d’avoir eu la jouissance du bien avant le paiement
complet du prix.

Ce sera aussi le cas quand "acquéreur prend a sa charge le paiement
d’indemnités dues aux locataires évincés par le vendeur, les dettes du
vendeur vis-a-vis de la copropriété, le paiement de travaux terminés le
jour de la signature du compromis, les arriérés de primes d’assurance,
la reprise par l'acquéreur d’un service qui incombait au vendeur,
etc. (38).

Enfin, il en va pareillement quand ’acquéreur doit supporter le cofit
des constructions érigées par un tiers sur le terrain du vendeur: ainsi,
lorsque I’acquéreur prend a sa charge les sommes dues par le vendeur
a Pentrepreneur, lorsqu’il s’agit d’indemniser I'emphytéote ou le super-
ficiaire, etc. Cette question a ¢été étudiee en détail par M. DONNAY et
F. WERDEFROY (39).

Ici aussi, quand un calcul « prorata temporis » est nécessaire, 'admi-
nistration accepte que les fractions de mois soient négligées.

Notons enfin que la reprise des obligations contenues dans un acte
de base ou un acte de division (lotissement) n’est pas une charge pro
fisco. Soit il s’agit de servitudes, soit il s’agit d’obligations ne portant
pas préjudice a l'acquéreur, dans la mesure ol son obligation est
«compensée par la méme obligation qui a été ou qui sera imposée a
ses voisins » (40).

d) Obligation de faire, imposée a lacquéreur

Le cas le plus fréquent consiste en I'obligation pour Pacquéreur
d’ériger un mur mitoyen ou de dresser une cloture. La charge consis-
tera en la moitié du colit qui sera occasionné de ce fait a Pacquéreur.
Ce colit devra étre évalué au moment de ’acte (41).

D’autres cas peuvent se présenter, ainst I'obligation d’entretien d’un
chemin d’accés commun, de fournir au vendeur un service précis, de se
fournir en exclusivité chez le vendeur, etc. (42). Il faudra évaluer I'éten-
due de cette charge. La quantifier ne sera jamais facile. Elle n’occasion-
nera peut-étre pas de colt particulier dans le chef de ’acquéreur : dans
ce dernier cas, il n’y aura pas de charge pro fisco.
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11 arrive parfois que de telles obligations soient conditionnées par la
survenance d’'un événement incertain. Dans ce cas, il faut tenir compte
de cette incertitude, en diminuant le montant de la charge pro
fisco (43).

e) Restrictions au droit de Uacquéreur de disposer librement de son bien

— Dinterdiction d’aliéner, de grever de droits réels, de lotir le bien pen-
dant un certain délai peut incontestablement constituer une charge
pro fisco, puisqu’une telle interdiction représente un colit potentiel
pour 'acquéreur (44).

Ceci ne vaut que pour autant que 'acquéreur n’ait pas recu de con-
trepartie du fait de cette clause. Il est certain que si, par exemple, le
vendeur n’a pas regu la totalité du prix tout en dispensant le Conserva-
teur des hypothéques de prendre inscription d’office, I'interdiction
d’aliéner le bien tant que I'entiéreté du prix n’est pas payé ne sera pas
une charge pro fisco.

Il peut aussi découler des éléments de fait que cette obligation n’en-
traine pas de « préjudice» pour Pacquéreur: dans ce cas, il n’y aura
pas de charge pro fisco.

— Pobligation de bétir dans un certain délai imposée a 'acquéreur d’un
terrain peut parfois constituer une charge. Il faudra pour cela que
le vendeur en tire profit. I faut enfin que cette charge occasionne
un cofit que acquéreur n’aurait pas normalement exposé (45).

Il semble donc que ce n’est que rarement qu’une telle obligation
constituera une charge a ajouter au prix.

— UPinterdiction de batir ou de modifier le bien dans un certain délai
pourrait aussi constituer une charge, pour autant qu’il soit €tabli
qu’il ne s’agit pas d’une servitude de non aedificandi, droit réel au
profit d’un autre fond du vendeur, qui ne peut étre une charge pro
fisco. 11 faudra aussi établir, selon «les circonstances qu’elles (les
charges) procurent un avantage au vendeur tout en causant une
perte & Pacquéreur » (46).

Ici aussi, ce ne sera donc que rarement une charge pro fisco.
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— Pobligation ou [l'interdiction d’affecter l'immeuble & une destination
donnée

Il est possible que le vendeur interdise 4 Pacquéreur, pour diverses
raisons, d’avoir une activité précise dans Pimmeuble : qu’il n’y tienne
pas un débit de boissons, qu’il n’exploite pas un garage, etc. 1l peut
aussi Pobliger a laffecter a une destination précise : usage strictement
résidentiel, etc.

On estime que dans certains cas, le vendeur en tire profit et que des
lors, il y a charge pro fisco (47).

Nous pensons néanmoins que cela ne se présentera que tres rare-
ment. Pour qw’il y ait charge, il faut en effet qu'il y ait colit supplemen-
taire ou perte pour 'acquéreur. Il est donc nécessaire d’établir que la
stipulation est de nature a occasionner un cofit dans le chef de 'acqué-
reur, pris en particulier. En d’autres termes, il faut que la charge ait
&té déterminante pour la fixation du prix. Or, il est certain que si 'ac-
quéreur -accepte d’acqueérir 'immeuble avec une telle interdiction d’af-
fectation (ou inversément, avec une telle obligation d’affectation) c’est,
dans la plupart des cas, que cette stipulation ne lui porte pas préjudice.
Quel cafetier irait acquérir un immeuble dans lequel il lui est interdit
d’organiser un débit de boissons ?

Quoiqu’il en soit, il faudra examiner chaque cas pour évaluer s’il y
a charge pro fisco (48).

f) Charges découlant de la modalité de paiement du prix

— paiement du prix différé, mais avec stipulation d’un intérét supérieur
& celui du marché

C’est I'hypothése inverse de celle du jugement et de l'arrét repro-
duits ci-aprés. Il est certain que si le prix est stipulé payable par tran-
ches, mais majoré d’un intérét anormalement élevé, il y aura charge
pour le dépassement par rapport au taux du marché (pour une hypo-
theése similaire : (49)).

1i faudra procéder & une analyse financiére de la situation. On exa-
minera notamment si cette charge est ou non compensée par des avan-
tages, tels Péconomie des frais d’affectation hypothécaire, une dispense
d’inscription d’office (voir infra), le droit d’occuper le bien alors que
tout le prix n’est pas payg¢, etc.
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Nous ne visons pas ici le cas ol cet intérét est un intérét de retard,
stipulé 4 titre de clause pénale. Il ne s’agit pas alors d’une charge pro
fisco, mais d’une indemnité destinée & couvrir le dommage occasionné
au vendeur par le retard de paiement du prix.

— paiement d'un acompte disproportionné

Le fait de payer un acompte dépassant ce qui se pratique usuelle-
ment (par exemple un acompte de 50 %) est-il constitutif d’une
charge ? La question mérite d’étre posée, puisque I'acquéreur perd un
intérét sur cet argent, tant qu’il n’a pas la jouissance du bien. Nous
pensons que suivant les circonstances, un acompte éleve peut bien
constituer une charge.

1l faudra bien entendu examiner si le paiement de cet acompte n’est
pas compensé par un avantage, telle une jouissance anticipée du bien.

g) Cas particulier de Péchange

C’est également Tarticle 45 du Code des droits d’enregistrement qui
détermine la base imposable en matiére d’échange. Cest la valeur du
bien le plus cher, c’est-a-dire de celui pour lequel une soulte est prévue;
si la valeur est identique, c’est cette valeur qui est prise en compte. La
valeur est établie conventionnellement par les parties, sous réserve
qu’elle ne peut étre inférieure a la valeur vénale (50).

Les régles en matiére de charges sont les mémes que pour les ventes.
Il faudra examiner, suivant lequel des échangistes supporte la charge,
si celle-ci vient en surplus ou en déduction de la soulte, pour augmen-
ter ou diminuer la base imposable. '

Il en est ainsi lorsque les frais d’acte, qui incombent légalement a
chacun des échangistes pour moitié, sont mis a charge d’un seul d’entre
eux. On examinera suivant les cas:

— Soit les deux biens sont évalués 4 une méme valeur par les parties.
On ajoutera la moitié des frais a cette valeur conventionnelle pour
établir la base taxable. Le paiement de la moitié¢ des frais incom-
bant 4 Pautre partie est réputé étre une soulte 4 charge de celui qui
paie P'entiéreté des frais.

— Soit les frais sont mis & charge de P’échangiste débiteur d’une
soulte : la solution est identique. On ajoutera la moitié des frais a
la base imposable.
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— Soit les frais sont mis & charge exclusive de celui qui regoit la
soulte. On considére dans ce cas qu’il regoit une soulte moindre et
qu’il faut déduire la moitié des frais de la base imposable (51).

CHAPITRE 2. — LES AVANTAGES

I. Principes

L’avantage pro fisco peut se définir comme suit: ¢’est un avantage
découlant d’un droit personnel (et non réel) profitant & 'acquéreur,
dont il bénéficie directement ou indirectement, et qui représente une
charge ou un coflit inhabituel sans contrepartie pour le vendeur; cet
avantage ne peut découler d’une situation préexistante qui aurait de
toute maniére profité a I'acquéreur de par Peffet de la loi.

En toute hypotheése, le montant obtenu en déduisant ’avantage ne
pourra &tre inférieur a la valeur vénale. :

Ici aussi, 'usage est de négliger les fractions de mois quand le calcul
d’un avantage se fait prorata temporis. Cela signific que le Receveur
n’attirera pas Pattention des parties sur avantage a déduire lorsque la
période concernée est inférieure & un mois (52).

Nous rappelons que cette régle n’a pas de base légale. L’ Adminis-
tration ne peut donc refuser que les parties tiennent compte de frac-
tions de mois; ceci peut parfois porter sur des montants importants
(par exemple pour la jouissance anticipée d’un immeuble industriel).

Tous les cas qui sont exactement I'inverse de ce qui est repris ci-des-
sus pour les charges ne seront pas abordés. Ainsi, par exemple, si le pré-
compte immobilier de I’exercice au cours duquel le bien a été vendu est
stipulé a charge du vendeur exclusivement, il y aura avantage pour Pac-
quéreur a concurrence du montant qu’il aurait dd normalement payer.

Nous nous bornerons & reprendre ci-aprés les clauses que Pon ren-
contre le plus souvent.

II. Cas pratiques

a) Frais d’acte supportés par le vendeur, alors qu’ils incombent & lacqué-
reur

Il s’agit ici de la clause dite «acte en mains», «acte en poche »,
«sans frais» ou «tous frais compris». Le vendeur vend pour telle
somme, mais il supportera les frais, droits et honoraires de la vente.

Il y a donc un avantage a déduire du prix stipulé (53).
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Cet avantage se calcule en prenant en compte le baréme des frais
légaux (voir supra). Un petit calcul permet d’établir la base taxable
acceptée par I’Administration :

le prix x 100
100 + % des frais 1égaux prévus pour ce prix (54)

b) Modalités de paiement du prix
— prix payable a terme sans intéréts ou avec un intérét réduit
C’est le cas des deux décisions reproduites ci-apres.

Le fait que le prix puisse étre payé par tranches et que Pacquéreur
ne paie pas d’intéréts, lui apporte incontestablement un avantage. Cet
avantage consiste en 'intérét qu’il ne devra pas payer (55).

En pratique, pour évaluer cet avantage, il faut répondre a la ques-
tion suivante: aujourd’hui, & quel capital de départ, affecte d’un taux
donné du marché, correspondent les mensualités, trimestrialités ou
annuités qui seront payées par I'acquéreur. La réponse 4 cette question
peut étre fournie par un courtier ou un organisme de crédit, ou méme
avec une simple calculatrice financiére. Le capital ainsi obtenu sera la
base imposable.

On veillera toujours a vérifier si cet avantage n’est pas, en tout ou
en partie, compensé par une charge pour 'acquereur (par exemple une
réserve de jouissance par le vendeur).

Si le prix est stipulé payable en une fois 4 un terme convenu, sans
intéréts, et que l’acquéreur a la jouissance du bien, la question sera plu-
ot : 4 quel capital de départ, affecté d’un taux donné du marché, cor-
respond cet « amortissement » unique, a tel terme. Ce capital de départ
sera la base taxable. Les professionnels financiers savent répondre a
cette question également.

— dispense d'inscription d’office

On peut se demander s’il y a un avantage pour lacquéreur, quand
le vendeur donne dispense d’inscription d’office, sans prendre d’autre
garantie, et que le prix n’est pas payé a l'acte. A notre connaissance,
cette situation n’a pas encore été abordée.

Financiérement, il y a incontestablement un avantage pour 'acque-
reur, puisqu’il évitera le salaire du Conservateur pergu sur I’inscription
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d’office et évitera les frais de mainlevée ultérieurs. Rappelons que ces
frais sont légalement a charge de I'acquéreur puisqu’ils sont liés au
paiement du prix. Pour le vendeur, le risque pris en n'ayant pas de
garantie constitue bien une charge.

Notons que si la dispense de prendre inscription d’office porte bien
sur un droit réel du vendeur (son privilége immobilier), 11y a pour lac-
quéreur un avantage découlant d’un droit personnel. En effet, 'engage-
ment du vendeur de renoncer a Pinscription d’office constitue un droit
personnel dans le chef de I'acquéreur.

Nous pensons donc que la dispense d’inscription d’office peut, dans
certains cas, constituer un avantage pro fisco.

¢) Octroi d’un droit personnel concédé par le vendeur a acquéreunr

1l y a notamment droit personnel concédé par le vendeur, quand ce
dernier laisse a acquéreur la jouissance du bien avant le paiement
complet du prix (56). Ce cas se rencontre souvent dans la pratique.

1l faudra examiner si ce droit n’a pas de contrepartie, comme le
paiement d’une indemnité d’occupation : dans ce cas, il n’y a bien shr
pas d’avantage. L’avantage sera aussi, la plupart du temps, tempéré
par le paiement du précompte immobilier par 'acquéreur & compter de
son entrée en jouissance.

d) Obligation de payer ou de faire imposée aun vendeur

Le vendeur s’engage parfois & des prestations dépassant celles qui
lui incombent- normalement. Ces prestations seront des avantages
déductibles de la base imposable.

Il existe un probléme particulier lorsque, dans le compromis, le ven-
deur s’engage & effectuer des travaux a ses frais dans 'immeuble.

La position de I’Administration, ainsi que de la plupart des auteurs,
est de considérer que le bien est vendu dans son état futur et que le
montant de ces frais n’est pas un avantage déductible. Ils considérent
que le bien est vendu avec les transformations et que dés lors, il 0’y
a pas de déduction a faire pour établir la base imposable. Dans cette
optique, le prix stipulé est celui de Pimmeuble dans son état futur (57).

Nous ne partageons pas cet avis. L’engagement du vendeur d’assu-
mer des travaux constitue bien un avantage au profit de Pacquéreur.
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Ce dernier accepte de payer un tel prix dans la mesure ou il ne devra
pas supporter le colit de ces travaux. Il aurait payé un prix inférieur
$’il n’avait pas été convenu que le vendeur assume une obligation de
faire particuliére : réaliser ces travaux. Cette obligation de faire est un
avantage pro fisco pour Vacquéreur.

La circonstance quau moment de passation de l'acte authentique,
les améliorations 4 limmeuble existeront déja — et seront donc
immeubles par incorporation — n’y change rien. La vente existait dés
le compromis et, & ce moment, les améliorations n’existaient pas. Cest
au compromis que le prix a été déterminé, en tenant compte de cet
avantage pour acquéreur. C’est donc a ce moment qu’il faut évaluer
la base imposable, en déduisant cet avantage.

Conclusion

On le voit, en cette matiére, les cas qui se présentent sont trés varies.
Cet exposé est forcément incomplet, car dans ce domaine, il y a des
situations trés diverses.

Souvent, ce ne seront que de faibles dépenses ou économies qui
découleront des charges ou avantages a ajouter ou déduire du prix. Ce
n’est pas une raison pour les ignorer, ne fit-ce que pour avoir la satis-
faction de rédiger des actes mieux finis. De plus, acquérir le réflexe de
se demander, systématiquement, §’il y a avantage ou charge permettra
d’éviter bien des déboires le jour ol les montants en cause seront éle-
vés.

Gabriel RAssON
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