REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/139/2014 ACJC/1319/2014
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre civile

DU VENDREDI 7 NOVEMBRE 2014

Entre

A , ayant son siege (FR), appelante d'unenneashwe rendue par la
19éme Chambre du Tribunal de premiére instance edeanton le 20 mai 2014,
comparant par Me Alain Maunoir, avocat, rue dehé&ktée 4, case postale 330, 1211
Geneve 12, en I'étude duquel elle fait électiodalmicile,

et

B , p-a. (GE), intimé, comparant en personne.

Le présent arrét est communiqué aux parties, @osiu Registre foncier par plis
recommandés du 10.11.2014.
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A.

EN FAIT

a. A est une société inscrite au Registre dunoerce de Fribourg et
spécialisée dans la fabrication d'éléments en logdout type.

b. B est propriétaire de la parcelle n°1__, de la commune de
(GE), d'une surface de 4987 mituée a (GE).

B est également propriétaire de la parceatisine n° 2 , de la
commune de (GE), d'une surface de 14'f49 m

La parcelle n° 2 est grevée d'un droit deedige distinct et permanent
(ci-aprés: DDP) immatriculé au Registre fonciersod 3 , d'une surface
de 11'920 fy constitué en faveur de C .

Ces parcelles et DDP forment, avec quelques apaeselles voisines, un site
exploité par C , Situé a (GE).

c. Par dossier de mutation daté du 26 mars 2012aretgguisition du 29 mars
2012, B a requis la réunion des parcelles n° etn°2 en une
nouvelle parcelle, destinée a porter le n° 4

La mutation requise comprend notamment la congtityen faveur de C ,
d'un DDP n° 5 grevant la parcelle n° 4

d. A une date indéterminée, C a mandate |2éteod pour la
construction d'un nouveau batiment et d'équipemamtsmuns sur le site exploité
par C .

L'implantation de ce batiment était prévue a cheualles parcelles n° 1 et
ne 2 de la commune de (GE). La paitige sur la parcelle
n° 2 était sise sur l'assiette du DDP n° . Au terme de la réunion

parcellaire en cours, le batiment se trouvera miégent sur la parcelle
n° 4 , sur la surface faisant I'objet du DDPB n° .

e. Par contrat de du 17 septembre 2012, D steaité a A la
fourniture et la pose d'éléments préfabriqués dadas en béton sur le batiment
Susvisé, pour un montant de 1'253'336 fr. 85 hoiA. T

Ce contrat prévoyait notamment que le sous-trai@denait se charger du
traitement de surfaces tel que préconisé en soiomiss

f. Les travaux se sont étendus sur plusieurs moist @&a long de ceux-ci,
A a adressé diverses factures a D ne@mment une facture de
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situation du 25 février 2013 pour un montant de'@29fr. 58 et une facture de
situation du 20 juin 2013 pour un montant de 61f255.

D ne s'est pas acquittée des deux factuseseéas.

g. Par courriel du 6 septembre 2013, D a irgiga A gue les
éléments préfabrigués de certaines parties du e@étinm'avaient pas été
imprégneés, ou ne l'avaient été que partiellementmuarfaitement. Elle I'a priée
de faire le nécessaire au plus tard le 13 septeRiir8.

h. Le 10 octobre 2013A a adressé a D une facture finale d'un
montant de 691'052 fr. 86, montant des facturextévrier et du 20 juin 2013
non compris.

D ne s'est pas davantage acquittée de aetted.

a. Par acte déposé au greffe du Tribunal de premmstance (ci-apres: le
Tribunal) le 9 janvier 2014, A a requis, andontre de B :
l'inscription provisoire d'une hypotheque |égals deisans et entrepreneurs pour
un montant de 392'730 fr. 45 sur la parcelle n°1  de la commune de

(GE) et pour un montant de 785'460 fr. 80assparcelle n° 2 de la
commune de (GE).
A l'appui de sa requéte, A exposait que tal es sommes dues par
D s'élevait a 981'826 fr., correspondant antamt total de ses trois

derniéres factures. Dans la mesure ou le batintenaese était situé pour un tiers
de sa surface environ sur la parcelle n° 1 poet deux tiers sur la parcelle
n° 2 , Il s'agissait d'inscrire une hypothéléggale a hauteur de 392'730 fr.
45 sur la premiere et a hauteur de 785'460 fr. 80l seconde. Les travaux
s'étaient par ailleurs poursuivis jusqu'au 13 septe 2013 au moins, comme
l'indiquait le courriel de D du 6 septemipé&2

b. Par ordonnance provisoire du 9 janvier 2014, Ibuiral a ordonné l'inscription
provisoire des hypothéques |égales requises jusgx@cution de sa prochaine
décision.

c.B s'est opposé a la requéte, exposant que A _ne pouvait requérir
I'inscription provisoire d'une hypotheque légalee gsur les immeubles sur
lesquels elle avait travaillé, soit sur les DDPapgnant a C , et non sur les
immeubles de base lui appartenant.

d. Le 13 janvier 2014, A a parallelement reaguisTribunal, a I'encontre
de C , l'inscription provisoire d'hypotheqléggales pour un montant total
de 981'826 fr. sur les DDP n° 3 et n°5__ appartenant a celle-ci
respectivement avant et apres la mutation paroekai cours.
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La cause est actuellement pendante sous n° C/ .

e. A laudience du 31 mars 2014, B a confirrm@&rge demande de
mutation parcellaire visant a créer un DDP dosslette comprendrait I'ensemble
du batiment avait été déposée en 2012. Pour desngde forme, l'acte n'avait
toutefois pas encore été inscrit au Registre foncie

Le conseil de A a notamment produit une pigdiguant que la demande
de mutation parcellaire était toujours en courdrditement. Il a indiqué que deés
l'inscription du nouveau droit de superficie, s@&miere requéte n'aurait plus
d'objet.

f. Par ordonnance du 20 mai 2014, notifiée aux paeiesu Registre foncier le
21 mai 2014, le Tribunal a dit que la requéte élaitenue sans objet (ch. 1 du
dispositif), mis frais a la charge de A @h.arrété le montant des frais
judiciaires a 1'800 fr., ce montant étant compemssx I'avance de frais fournie
par A (ch. 3), ordonné la restitution a A____de la somme de 700 fr.
(ch. 4), condamné A a verser a B lavsomle 500 fr. a titre de
dépens (ch. 5), débouté les parties de toutessacdrgclusions (ch. 6) et rayé la

cause du role (ch. 7).

A l'appui de sa décision, le Tribunal a retenu tpge parcelles n° 1 et
n° 2 avaient fait I'objet d'une mutation pHaire, a l'issue de laquelle elles
avaient été réunies en la parcelle n° 4 . haxelles n° 1 et
ne 2 n'existaient donc plus, de sorte qealge était devenue sans objet.

a. Par acte déposé au greffe de la Cour de justizgua 2014, A appelle
de cette ordonnance, dont elle sollicite I'annatati

Principalement, elle conclut a ce qu'il soit orddnrcas échéant confirme,
l'inscription provisoire en sa faveur d'une hypotn® |égale des artisans et
entrepreneurs pour un montant de 392730 fr. 45 lguparcelle n° 1de la
commune de (GE) et pour un montant de 7854@0 sur la parcelle
ne 2 de la commune de (GE), toutes pleypriété de B

Cela fait, A conclut & ce qu'il lui soit inmpaun délai pour requérir & son
profit l'inscription définitive des hypotheques #es requises et a ce que
B soit débouté de toutes autres conclusaes; suite de frais judiciaires
et dépens de premiere et de seconde instance.

b. Par mémoire préalable du 26 mai 2014, A gaisel'octroi de l'effet
suspensif et le maintien des inscriptions opérédisred provisoire au Registre
foncier jusqu'a droit jugé sur l'appel.
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Par décision présidentielle du 28 mai 2014, la Qastice a suspendu le caractéere
exécutoire de I'ordonnance du 20 mai 2014, en e gee l'inscription opérée a

titre provisoire par ordonnance du 13 janvier 2@&4ait demeurer en vigueur

jusqu'a droit jugé sur l'appel.

c. Dans son mémoire de réponse, B conclut jgt de l'appel, a la
confirmation de lI'ordonnance entreprise et au digment de A de toutes
autres conclusions, avec suite de frais judiciatefepens.

A l'appui de ses conclusions, B produit uagepdusysteme d'information
du territoire a Genéve (SITG), non datée, reladiva parcelle n° 4

d. A a répligué par courrier de son conseilldjuillet 2014, persistant
dans ses conclusions. Elle a produit une attestal®odépdt du Registre foncier
du 14 juillet 2014, indiquant que la demande deatior parcellaire était en cours
de traitement et n'était pas encore validée aure jo

B n'a pas fait usage de son droit de duplique

e. Les parties ont été informées de ce que la caagegardée a juger par courrier
du greffe du 20 aolt 2014.

L'argumentation juridique des parties devant larGaua reprise ci-apres, dans la
mesure utile a la solution du litige.

EN DROIT

1.1 Interjeté aupres de l'autorité compétente (ar@ 4R 1 let. a LOJ), dans le

délai utile de 10 jours (art. 248 let. d et 3141aCPC) et selon la forme prescrite
par la loi (art. 130, 131 et 311 CPC), a I'encomtene décision sur mesures
provisionnelles (art. 308 al. 1 let. b CPC), quatsé sur des conclusions
pécuniaires dont la valeur litigieuse est, compteuitdu montant de chacune des
hypothéques |égales requises, supérieure a 10i0@arf 91 al. 1 et 308 al. 2

CPCQC), l'appel est recevable.

1.2 L'autorité d'appel revoit la cause en fait et eoitdavec un plein pouvoir
d'examen (art. 310 CPC). La requéte en inscripgti@mvisoire d'une hypotheque
|égale étant soumise a la procédure sommaire 248. let. d et 249 let. d
ch. 5 CPC), elle peut toutefois s'en tenir a laserablance des faits allégués et a
un examen sommaire du droit (ATF 127 Ill 474 congig/lbb = JdT 2002 | 352;
arrét du Tribunal fédéral 5A_12/2013 du 8 mars 2€di3sid. 2.2).

2.1 Les faits et les moyens de preuves nouveaux repsisnen considération en
appel que s'ils sont invoqués ou produits sansdr€tat. 317 al. 1 let. a CPC) et

C/139/2014



- 6/11 -

s'ils ne pouvaient pas étre invoqués ou produismela premiére instance bien
que la partie qui s'en prévaut ait fait preuveaddiligence requise (let. b).

La Cour examine, d'office la recevabilité des fatsles moyens de preuve
nouveaux en appel ERTZHILBER, Kommentar zur Schweizerischen Zivil-
prozessordnung [ZPO], 2013, n. 26 ad art. 317 CPC).

2.2 En l'espece, lintimée a produit devant la Coue page dusysteme
d'information du territoire a Genéve (SITG), tandig I'appelante a produit une
attestation du Registre foncier. Il n'est pas csibtgue ces pieces ont été établies
postérieurement a la date a laquelle le Triburgdrdé a cause a juger et n‘ont pas
pu étre soumises a celui-ci.

Conformément aux dispositions et principes rappelétessus, ces moyens de
preuve sont dés lors recevables.

L'appelante reproche au Tribunal d'avoir retenu lgusause était désormais sans
objet. Elle indique que la mutation parcellairecemirs n'a pas été validée par le
Registre foncier, de sorte que les parcelles n°1 et n°2 existent

toujours et peuvent faire I'objet d'une hypothélggeale.

3.1 Peuvent requérir l'inscription d'une hypothequealégles artisans et les
entrepreneurs employés a la construction ou a $rwgion de batiments ou
d'autres ouvrages, sur l'immeuble pour lequel risfourni des matériaux et du
travail ou du travail seulement, que le débiteut o propriétaire foncier, un
artisan ou un entrepreneur, un locataire, un feroueune autre personne ayant un
droit sur I'immeuble (art. 837 al. 1 ch. 3 CC)nktription de I'hnypothéque Iégale
des artisans et entrepreneurs doit étre obtenyduautard dans les quatre mois
qui suivent 'achevement des travaux (art. 832 &IC).

Le sous-traitant a un droit propre et distinct acdmstitution de I'hypotheque
légale (SJ 1980 | 129;TBINAUER, Les droits réels, tome lll, 4e éd. 2012, n. 2866
a 2869). Il peut exercer son droit méme si le pébpire de I'immeuble visé
ignorait l'existence d'un rapport de sous-traitaetai le contrat passé entre le
propriétaire et I'entrepreneur excluait expressérfeemecours a un sous-traitant
(ATF 105 1l 264).

3.1.1L'objet du droit de gage est constitué par l'imbiesur lequel ont porté les
travaux du créancier qui demande linscription e'tniypotheque légale. Il peut
s'agir d'un bien-fonds, d'un droit distinct et pamant immatriculé au registre
foncier, d'une mine ou d'une part de (co)propn&té(étages; TINAUER, Op. Cit.,
n. 2876 p. 305).

Des lors que le droit de gage légal accordé ausaad et entrepreneurs se justifie
par la plus-value que les travaux ont apportéenankuble, un droit de gage
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collectif au sens de l'art. 798 al. 1 n'est pasiptes L'hypothéque doit dés lors
étre demandée sous la forme d'un droit de gagelp@rtevant chaque immeuble
pour la partie de la créance dont répond son e (SEINAUER, Op. Cit.,
n. 2881 p. 312).

Lorsque le propriétaire dimmeubles compris dansélémeétre d'un remaniement
parcellaire opéré en vertu de la |égislation caal®batit sur un bien-fonds qui lui

est attribué dans le nouvel état, mais dont il patpas encore disposer au
Registre foncier (cf. art. 656 al. 2 CC), l'entesprur doit faire inscrire son

hypotheque légale sur les parcelles qui appartenaie maitre de l'ouvrage dans
I'ancien état, en requérant que le gage soit gadsur I'immeuble que le maitre
recoit en échange (art. 802 CC) et sur lequel écate des travaux, aussitot que
les formalités entrainées par le remaniement ganeelseront accomplies au

Registre foncier (ATF 95 Il 22 consid. 4, rés. dTJ970 | 158).

3.1.2 1l incombe a l'artisan ou a l'entrepreneur de rendaisemblable le droit
allegué en donnant au juge des éléments suffisgnEnt a sa qualité
d'entrepreneur ou d'artisan, au travail, respettirg aux matériaux fournis, a
I'immeuble objet des travaux, au montant du gagerdin, au respect du délai de
quatre mois (8EINAUER, op. cit., n. 2897 p. 322).

Vu la brieveté et I'effet péremptoire du délai @etl 839 al. 2 CC, l'inscription
provisoire d'une hypothéque |égale des artisanengepreneurs ne peut étre
refusée que si I'existence du droit a l'inscripta@finitive du gage immobilier
parait exclue ou hautement invraisemblable (arrét Tribunal fédéral
5A 475/2010 précité consid. 3.1.2).

3.2 En l'espéce, il n'est pas contesté qu'une proeédieirmutation parcellaire a
affecté, dés le mois de mars 2012, les immeubletesquels est sis le batiment
auquel l'appelante a apporté des matériaux etrdeaux. Avec l'appelante, la
Cour constate que cette mutation n'est apparempsntachevée a ce jour, la
demande pertinente étant toujours en cours dermaitt et n‘ayant pas été validée
par le Registre foncier, selon les termes de $tton la plus récente produite par
celle-ci. La piece sur laquelle s'appuie l'intim@éup soutenir le contraire, non
datée, ne permet pas de vérifier que l'intimé sefééctivement inscrit comme
propriétaire de la parcelle n° 4 devant tésule la réunion des parcelles
n°1 etn°2 . A ce stade, il faut dadhmettre que l'intimé ne peut
pas encore disposer de la parcelle en questionseas des dispositions et
principes rappelés sous ch. 3.1.2 ci-dessus, etl'opseription provisoire de
I'nypotheque légale peut et doit, conformément & @Emes principes, étre
requise et opérée sur les immeubles ayant faifetates travaux selon I'ancien
état. C'est ainsi a tort que le Tribunal a congidgre ces immeubles n'existaient
plus et que la cause était désormais sans objetétigion attaquée sera des lors
annulée.
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Concernant plus précisément ces immeubles, il wdtliéque le batiment sur
lequel I'appelante a effectué des travaux est situd@ajeure partie sur l'assiette du
DDP n°3 appartenant a C . I est égalentonstant que
l'appelante est intervenue comme sous-traitantemdrépreneur général auquel
C a confié la construction de ce batimennsDees conditions, il faut
admettre avec l'intimé que l'immeuble sur lequelpmmté les travaux ne peut étre,
pour la partie concernée, que le DDP n° 3 opr@té de C , etnonla
parcelle n° 2 sous-jacente, propriété déntién La requéte en inscription
provisoire d'une hypothéque Iégale devra des lwesréjetée en tant qu'elle vise
la dite parcelle n° 2 , étant observé guetraibement a ce que soutient
I'appelante, il n'est pas vraisemblable que cestamvaux de I'appelante aient pu
porter sur la (faible) partie de la parcelle n°2  non grevée par le DDP
n° 3 , puisque la partie du batiment situéelasyparcelle n° 2 est
entierement sise sur l'assiette du DDP n° 3

3.2.11l découlea contrario de ce qui précede que la présente requéte netsaura
étre fondée qu'en tant qu'elle tend a l'inscriptmavisoire d'une hypothéque
|égale sur la parcelle n°1 . A ce propostifi€é ne conteste pas la
répartition opérée par l'appelante quant au mordasttravaux effectués sur la
parcelle en question. Il ne conteste pas non piugéhlisation des autres
conditions posées par la loi a l'inscription d'lmypotheque Iégale des artisans et
entrepreneurs, notamment le respect du délai deequais prévu a l'art. 839 al. 2
CC. Au vu des faits retenus ci-dessus, la réatisate ces conditions parait a tout
le moins vraisemblable.

Par conséquent, il sera fait droit aux conclusiaes I'appelante tendant a
l'inscription provisoire d'une hypotheque légales @dgtisans et entrepreneurs a
concurrence 392'730 fr. 45 sur la parcelle n°®1__ de la commune de

(GE). Il sera également imparti a l'appelante utaidde 30 jours des la

notification du présent arrét pour faire valoir gboit en justice (art. 263 CPC).

4.1 Les frais judiciaires de l'appel, arrétés a 2f0Qart. 26 et 37 RTFMC),
seront mis pour moitié a la charge de I'appelapiepbtient partiellement gain de
cause, et pour moitié a la charge de l'intimé, suicombe dans la mesure
correspondante (art. 106 al. 2 CPC). lIs serontpenmsés avec l'avance de frais de
2'000 fr. fournie par l'appelante, qui reste acguid'Etat (art. 111 al. 1 CPC), et
I'intimé sera condamné a rembourser a I'appelanderhme de 1'000 fr. (art. 111
al. 2 CPC).

Les frais judiciaires de premiere instance, arratd$300 fr., seront répartis dans
la méme proportion (art. 106 al. 2 et 318 al. 3 LRI seront intégralement
compenseés avec l'avance de frais fournie par llaptee qui reste acquise a I'Etat
(art. 111 al. 1 CPC). La somme de 700 fr. versésusnpar l'appelante lui sera
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restituée et I'intimé sera condamné a remboursmila-ci la somme de 900 fr.
(art. 111 al. 2 CPC).

Vu lissue du litige, chaque partie supportera pegpres dépens de premiere
instance et d'appel (art. 107 al. 1 let. f CPC).

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre civile :

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté le 2 mai 2054 A contre l'ordonnance
OTPI/742/2014 rendue le 20 mai 2014 par le Tribwalpremiére instance dans la
cause C/139/2014-19 SP.

Au fond :

Annule I'ordonnance entreprise.

Cela fait, statuant a nouveau :

Ordonne, aux frais, risques et périls de A u Canservateur du Registre foncier
de Genéve de procéder, a l'encontre de B 'insaription provisoire, au profit
dA , d'une hypotheque légale des artisanenétepreneurs d'un montant
maximum de 392'730 fr. 45, sur la parcelle n® 1___ de la commune de (GE),
section , propriété de B

Impartit a A un délai de 30 jours des lafmatiion du présent arrét pour faire
valoir ses droits en justice.

Révoque en tant que besoin I'ordonnance provigooronceée le 9 janvier 2014 en la
cause C/139/2014.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Sur les frais :

Arréte les frais judiciaires de premiere instande8dO0 fr. et les frais judiciaires d'appel
a 2'000 fr.

Dit que les frais judiciaires de premiére instaetad'appel sont compensés avec les
avances de frais fournies par A , qQui restequises a I'Etat.

Ordonne la restitution a A du solde de l'agate frais de premiére instance a
hauteur de 700 fr.

Condamne B a payer a A les sommesQitr. 30 de 1'000 fr. a titre de
remboursement des avances de frais fournies.
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Dit que chaque partie supporte ses propres dégepediere instance et d'appel.

Siégeant :

Madame Sylvie DROIN, présidente; Madame Nathalie NDRY-BARTHE et
Monsieur lvo BUETTI, juges; Madame Céline FERREIRyeffiere.

La présidente : La greffiere :

Sylvie DROIN Céline FERREIRA

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédéralelsuFribunal fédéral du 17 juin 2005
(LTF : RS 173.110), le présent arrét peut étre @akins les trente jours qui suivent sa
notification avec expédition compléte (art. 100 al.LTF) par-devant le Tribunal
fédéral par la voie du recours en matiere civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@Dd Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anssde la LTF supérieure ou égale a
30'000 fr.
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