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Regeste

Regeste Art. 712aff. ZGB, Art. 20bis SchIT ZGB. Umwandlung von Miteigentum mit
Ubertragbaren Nutzungsdienstbarkeiten, das nach Inkrafttreten des ZGB als Ersatz fir das
Stockwerkeigentum gemass Walliser Recht begriindet worden ist, in Stockwerkeigentum. 1.
Das dem Wohnrecht nach Art. 776 ZGB entsprechende, aber vererbliche und Ubertragbare
Benutzungsrecht an einer Wohnung kann nicht Gegenstand einer Ubertragbaren
Personaldienstbarkeit im Sinne von Art. 781 Abs. 2 ZGB sein: Solche Dienstbarkeiten, die
dem System des Sachenrechts des ZGB widersprechen, sind nichtig (Bestatigung der
Rechtsprechung). Die Nichtigkeit der Dienstbarkeit zieht die Nichtigkeit des Miteigentums
nach sich, wenn beide einzig dazu bestimmt waren, zusammen die Umwandlung von
ehemaligem Stockwerkeigentum des kantonalen Rechts in eine juristisch zulassige Form
nach Bundesrecht zu erlauben (E. 3). 2. Zuléssigkeit einer Feststellungsklage geméass dem
Recht des Kantons Wallisim Falle des Widerspruchs eines Beteiligten, wenn dieser die
Verpflichtung bestreitet, den Rechtsgrund der Liegenschaft der neuen bundesrechtlichen
Gesetzgebung Uber das Stockwerkeigentum anzupassen (E. 4).

Regeste Art. 712ass CC, art. 20bis Tit. fin. CC. Transformation en propriété par étages
d'une copropriété avec servitudes de jouissance transmissibles, constitutée, apres |'entrée en
vigueur du Code civil, atitre de forme de remplacement de la propriété par étages du droit
cantonal valaisan. 1. Le droit d'usage d'un appartement, équivalent au droit d'habitation de
I'art. 776 CC, mais héréditaire et cessible, ne peut pas faire I'objet d'une servitude
personnelle cessible au sensdel'art. 781 al. 2 CC: de telles servitudes, contraires au systéme
des droits réels du Code civil, sont nulles (rappel de jurisprudence). Lanullité de la
serviture entraine la nullité de la copropriété lorsque I'une et |'autre étaient uniquement
destinées a permettre ensemble la transformation de I'ancienne propriété par éages du droit
cantonal en une institution juridique compatible avec le droit fédéral (consid. 3). 2.
Recevabilité de |'action déclaratoire en constatation de droit prévue par le droit cantonal
valaisan en cas d'opposition d'un intéressé contestant |'obligation d'adapter |e statut de
I'immeuble alalégidation fédérale nouvelle sur la propriété par étages (consid. 4).

Regesto Art. 712a segg. CC, art. 20bis Tit. fin. CC. Trasformazione in proprieta per piani di
una comproprieta con servitu di godimento trasferibili, costituita, dopo |'entratain vigore
del Codice civile, quale forma sostitutiva della proprieta per piani del diritto cantonale
vallesano. 1. Il diritto di godere di un appartamento, equivalente al diritto di abitazione
dell'art. 776 CC, ma ereditario e cedibile, non pud essere oggetto di una servitu personale
cedibile ai sens dell'art. 781 cpv. 2 CC: tali servitu, contrarie a sistemadei diritti reali del
codice civile, sono nulle (richiamo della giurisprudenza). La nullita delle servitu comporta
la nullita della comproprieta ove entrambe fossero unicamente destinate a permettere
congiuntamente la trasformazione della vecchia proprieta per piani del diritto cantonalein
un istituto giuridico compatibile con il diritto federale (consid. 3). 2. Ammissibilita



dell'azione declaratoria di accertamento previstadal diritto cantonale vallesano in caso di
opposizione di un interessato che contesti I'obbligo di adattare la situazione giuridica
dell'immobile ala nuova legislazione federale sulla proprieta per piani (consid. 4).

Erwagungen

E.2

Avant I'introduction du Code civil suisse, le canton du Valais, comme d'autres cantons,
connaissait la propriété par étages (cf. J. BIELANDER, Das Stockwerkseigentum und seine
Uberleitung in das neue Recht, thése Fribourg 1931, p. 30 ss). A son entrée en vigueur, le
ler janvier 1912, le Code civil suisse I'avait prohibée et les droits de propriété sur des étages
ne pouvaient plus étre inscrits comme tels au registre foncier (art. 45 a. 1 ancienne teneur
Tit. fin. CC). Le 17 avril 1920, le Conseil d'Etat du canton du Valais avait édicté une
ordonnance concernant latenue du registre foncier, qui prévoyait, ason art. 58 lettre A, la
possibilité de transformer la propriété par étages en copropriété: les propriétaires d'étages
étaient inscrits, sur un feuillet unique, comme propriétaires du fonds et du béatiment, avec
I'indication de leurs quotes-parts; dans la colonne "servitudes', étaient inscrites les
servitudes actives et passives de chague part de copropriété, avec sommaire des droits de
jouissance et des charges d'entretien exclusifs se rapportant a chaque étage ou local. Le but
de cette réglementation était de faciliter latransformation d'une forme de propriété
incompatible avec e nouveau droit en une institution juridique qui lui fat conforme. En
I'espece, il est évident que, comme I'aretenu I'autorité cantonale, lors de la conclusion de la
convention de 1926/1927, les propriétaires de la parcelle No 4355 entendaient constituer
une propriété par étages par le biais d'une forme de remplacement consistant en une
copropriété avec servitudes de jouissance transmissibles: la convention a été passee sur une
formule officielle imprimée, intitulée "Transformation de la propriété par étages en
copropriété" et qui se référait expressément al'art. 58 de I'ordonnance précitée du Consell
d'Etat; le batiment était BGE 113 11 146 S. 149 "reconnu copropriétéindivise" des
signataires, "avec ... servitudes de jouissance perpétuelles et transmissibles, ... en
conformité de l'article 781 du C.c.s. ..."; la convention énumere les locaux sur lesquels
sexerce lajouissance exclusive de chague propriétaire, aors que la copropriété ordinaire
porte sur une chose qui n'est pas matériellement divisée (art. 646a. 1 CC), et les
servitudes, qui ont pour objets des étages et des locaux bien précisés, ont été constituées
pour une duréeillimitée, la propriété par étages étant par essence un droit perpétuel.

E.3

Ledroit d'usage d'un appartement, équivalent au droit d'habitation del' art. 776 CC , mais
héréditaire et cessible, ne peut pasfaire I'objet d'une servitude personnelle cessible au sens
del"art. 781 al. 2 CC, lors méme que celle-ci a été stipulée avant |'entrée en vigueur, le ler
janvier 1965, des dispositions du Code civil sur la propriété par étages (art. 712aa 712t
CC): detelles servitudes, contraires au systeme des droits réels du Code civil, sont nulles (
ATF 10311 179 ssconsid. 2). D'ailleurs, si le législateur aintroduit |a propriété par étages
dans e Code civil, c'est notamment parce qu'il avait constaté gu'il n'existait pas de
succédané qui pat répondre a toutes les exigences pratiques et sincorporer dans le droit en
vigueur sans créer des contradictions (cf. le Message du Conseil fédéral du 7 décembre
1962, FF 1962 |1 p. 1450). Avec raison, |'autorité cantonal e a considéré que la nullité d'une
servitude non susceptible d'étre inscrite, parce que contraire au systéme légal, entraine la
nullité de la copropriété lorsque I'une et I'autre ne sont que les deux éléments destinés a



permettre ensemble la transformation de |'ancienne propriété par étages du droit cantonal en
uneinstitution juridique compatible avec le droit fédéral. Comme elle le reléve
pertinemment, il apparait en I'espece que les propriétaires n'auraient pas stipulé€ une
copropriété sils n‘avaient pas eu |'assurance de pouvoir ainsi conserver leurs droits exclusifs
sur certaines parties du bétiment, gréce ala constitution de servitudes de jouissance
perpétuelles et transmissibles: c'est ce que prouvent le texte méme de la convention,
I'énumeération - selon le plan annexé - des locaux objets du droit de jouissance exclusif,
transmissible et d'une duréeillimitée, ainsi que I'utilisation de la formule officielle prévue
pour latransformation de I'ancienne propriété par étages. Le fait qu'a été recherchée une
forme juridique aussi proche que possible de la propriété par étages met également obstacle
au maintien de la seule copropriété BGE 113 11 146 S. 150 ordinaire (dans le sens d'une
annulation partielle de la convention) ou a la transformation des servitudes personnelles
cessibles, illimitées et héréditaires en un droit d'habitation incessible et intransmissible. La
recourante cherche en vain atirer argument de ce que, en 1981, dame R. afait valoir le droit
de préemption des copropriétaires. Cela n'empéche pas I'intimée d'invoquer la nullité de la
copropriété, qui ne permet pas le maintien de la propriété par étages, voulue par les
contractants de 1926/1927, et de proposer I'adaptation de |'ancienne propriété par étages aux
seules formes actuelle autorisées par le droit civil fédéral.

E.4

L' art. 20bis Tit. fin. CC, entré en vigueur en méme temps que les art. 712aa 712t CC,
soumet alalégislation nouvelle la propriété par étages de I'ancien droit cantonal. Dans la
mesure ou les intéressés avaient converti I'ancienne propriété par étages en |'une des formes
de remplacement qui se sont par la suite révélées nulles, ils pouvaient demander la
rectification du registre foncier (Message du Conseil fédéral du 7 décembre 1962, FF 1962
Il p. 1484/1485). En outre, les cantons pouvaient soumettre au droit nouveau, par une
disposition générale, I'ancienne propriété par étages transformée et prévoir une procédure
de modification et d'adaptation du registre foncier ( art. 20ter Tit. fin. CC ; cf. Message du
Conseil fédéral du 7 décembre 1962, FF. 1962 |1 p. 1485). C'est ce qu'afait le canton du
Valais, en édictant une loi d'application du 10 novembre 1965, qui vise notamment les
propriétés par étages créées sous |'empire de I'ancien droit cantonal et qui étaient restées
telles quelles entre 1912 et 1965, les propriétés par étages créées sous |'empire de I'ancien
droit cantonal et transformées en copropriétés assorties de servitudes personnelles d'usage,
perpétuelles et transmissibles, ainsi que les propriétés par étages de ce dernier type
constituées apres |'entrée en vigueur du Code civil et qui n‘avaient donc jamais été soumises
al'ancien droit. La procédure de modification et d'adaptation du registre foncier pouvait étre
introduite d'office par le conservateur du registre foncier ou sur requéte d'un
"copropriétaire". En cas d'opposition d'un intéressé contestant I'obligation d'adapter le statut
de I'immeuble au droit nouveau, le conservateur devait impartir al'opposant un délai de
vingt jours pour ouvrir action en constatation de droit. C'est cette procédure qui a été suivie
en l'espéce. BGE 113 11 146 S. 151 L 'autorité cantonale a jugé avec raison que |'action
déclaratoire en constatation de droit, qui reléve uniquement du droit fédéral, était recevable,
puisqu'elle vise un cas d'application de ' art. 20ter Tit. fin. CC et que les parties ont un
intérét actuel et digne de protection (la demanderesse par sa demande principale, la
défenderesse par ses conclusions reconventionelles) a ce qu'il soit déclaré que la parcelle est
soumise au régime de la copropriété ordinaire, respectivement de la propriété par étages (cf.
ATF 1101l 353 ssconsid. 1).
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