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TITRE 1T

LES MUTATIGHNS A TITRE ONFE REUX,

|
La mutation a titre ongrcux est la transmission opérée moyennant la fourniture diine
conlre partie par le nouveau possesseur a l'ancien. Elle peut avoir pour objet la toute propriété
(vente d'immeuble, meubles, échange), I'usufruit la nue-propriété ou la jouissance.

UZLES,.

La vente ezt unz convention par laquelie Iune des parties s'oblige &
Jivrer une chose et I'auire 4 la payer (article 1582 du Code Civil). La vente est parfaite entre
les parties et la propriété est acquise de droit & 'acheteur i 'égard du vendeur dés qu'il y a
accord sur la chose et sur le prix quoique la chose n'ait pas encore €€ livrée et le prix payé
(articie 1583 du Code civil). Le prix doit étee déterming et désigné par Jes parties (article 1591
du code civil). Dans l'acte de transaction immobiliére, le prix peut e pas &re définitivement
fix¢ lors de la vente, il suffit que les modalités qui doivent permettre de le fixer soit arrétées
dans les clauses du contrat. La simple pollicitation ou offre de venie non accepiée n'cst
assujettie qu'an droit fixe.

A CHAMP D'APPLICATION.

Il est de principz que les droits appliqués & wne mutation de biens
immobiliers soiert exigibles par le seul fait de 'existence de l'opération qui le constule et
nonobstant des événements postéricurs indépendants de toute exéeution et quels que soient les
changements qui ont pu subvenir ensuite dans les conveniions des parties {décss, maison
briilées). Le droit de vente s'appliqie & toute convention A tire onére X entrainant une
mutation de propriété d'immenble en toute propriéié, en nue propriété ou en usufiuit. La vente
doit étre certaine ct actuelle. La vente sous condition suspensive n'est soumise qu'au droit fixe,
le droit proportionnel ne devenant exigible que lors de la réalisalion de la condition. Le
régime fiscal et les valeur imposables sont alors déterminés en sc plagant a la date de
réalisation de la condition. La vente sous condition résolutoire est immédiatement assujcitie
au drcit proportionnel.

[ %]

Le droit de mutation frappe les ventes proprement dites, les
adjudications, les cessions, rétrocessions, les actes amiables ot tous les autres actes civils et
judiciaires translatifs de propriéié ou d'usufruit de biens immeubles 2 titre onéreux (article 292
du CET). 11 est exigible sur les ventes d'immeubles par nature, par destination ou par 1'objet
auxquels il s'applique. Les actes portant mutation simultanée de meubles et d'immeubles
donnent ouverture au droit d'enregistrement percu sur la totalité du prizx au taux 1églé pour les
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immeubles a moins qu'il ne soit stipulé un prix particulier pour les objets mobiliers et que
ccux-ci soient désignés et estimés article par article (article 47 du CET).

Pour le bail emphytéotique, les mutations & titre onéreux du droit du
bailleur et du droit du preneur, sont soumises au taux prévu pour les immeubles (article 262
§2, 2¢éme alinéa du CET).

B : ASSIETTE ET LIQUIDATION.

La base de perception du droit est constituée par le prix exprimé dans
l'acte augmenté de toutes les charges en capital ainsi que toutes les indemnités stipulces au
profit du cédant a quelque titre et pour quelque cause que ce soit (articles 66 et 68 du CET).
C'est de tout ce que le vendeur regoit de I'acquéreur en échange de la chose vendue. Le prix
est payable en argent mais en droit fiscal, il peut étre constitué en valeurs mobilicres,
obligations de faire ou des biens de toute nature. Dans ce cas, la mutation de I'immeuble et
cclle du bien donné en paiement sont dépendantes et I'application de la thcorie des
dispositions dépendantcs conduit & peicevoir le droit de vente d'immeuble sur la valeur a
estimer par les parties, du bien donné en pajement. Lorsque le prix est payable & terme avee
intéréts, ces derniers ne sont pas taxables. Lorsque le prixsformé par une vente, la perception
s'établit sur le capital (article 60 du CET).

Les clauses de variabilité en fonction d'indices ¢conomiques : 1'impot
est liquidé définitivement sur le prix porté sur l'estimation des parties. Lorsque la
détermination méme dépend d'événements ultéricurs et présente un caractere aléatoire, I'mpot
n'est pas liquidé définitivement.

Par charges, on entend toutes les prestations supplémentaires que le
contrat impose 4 l'acquéreur, tous les avaniages indircets que I'acquéreur procure au vendeur
en mr:'mm_a %n compte des obligations qui incombent personnellement a ce dernier (arricrés
de peéley traites banecaires). L'avaninge doit étre fowrni au vendeur et non au bien
transns.

Les charges imposées n'incombent pas en toute hypothése &
l'acquéreur en vertu des usages et de la. =04

Exemples de charges augmentatives

- paiement par l'acquéreur des deties du vendeur;

- frais antéricurs au contrat mis & la charge de l'acquéreur;

- rentes A servir par l'acquéreur a la place du vendeur;

- constructions et travaux a effectuer pour le compte du vendeur;
- réserve de jouissance au profit du vendeur.

Si le prix de la vente est pay¢ complant.

L'engagement pris  par l'acquéreur  d'accepter les  droils
d'enregistrement né constitue pas une charge mais une obligation. L'acquéreur a par voie de
fait acces aux fruits civils ou naturels du bien vendu au jour de la vente, le vendeur ayant &
compter de la méme date, droit aux revenus du prix. La réserve par le vendeur de la jouissance
temporaire du bien cédé constitue une charge égale a la valewr de la jouissance conscrvée en
loyers ou loyers payés d'avance. Si la réserve a pour objet non un droit personnel mais un
droit réel d'usufiuit ou d'habitation (jouissance viagére par le vendeur), il n'y a pas de charge
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