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l. Infroduction

Un client souhaite acqguérir un bien immobilier a titre de résidence principale.

Un courtier a sollicité le paiement d'une somme de CHF 50'000.- afin de permetire G
I'acquéreur de réserver le bien immobilier.

« Vous étes sollicité en urgence. Le client a déja été voir le bien plusieurs fois, négocié le
prix et s'empresse (tout comme le courtier) de sécuriser et finaliser I'acquisition par la
signature du contrat de vente.

« Le client souhaite toutefois s'assurer que I'acquisition du bien immobilier ne présente pas
de «red flags ».

« |l souhaiterait comprendre comment structurer cette acquisition et éfre renseigné sur les
conftraintes juridiques susceptibles de s'appliquer au bien immobilier pour lequel |l
souhaite se porter acquéreur.

Comment procéder ?

. . RHONE
15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques
. “ pories b PrYEe AVOCATE-S

W



. Les différents types d’actes

A. Le protocole de réservation

- Non notarié (non authentique).
- N'oblige pas les deux parties a signer I'acte de vente notariée.

- Nonobstant la responsabilité précontractuelle, elle donne
souvent lieu a un premier versement modeste (ex. CHF 50'000),
gage de bonne foi dans les discussions.

Art. 216 CO: « Les promesses de vente et les pactes de
preemption, d'emption et de remérée portant sur un Immeuble
ne sont valables que s'ils ont ete passes en la forme
authentigue »
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. Les différents types d’actes

B. La promesse de vente

Utiliseée notamment si le bien immobilier n’existe pas encore au niveau juridique.

Confrat immobilier formel d'une certaine durée, signe devant notaire, par un
acheteur et un vendeur qui s’engagent a conclure un futur acte de vente, alors
que certaines conditions ou détails relatifs a la vente ne sont encore pas 100%
définis (USPI VAUD).

Détaille toutes les conditions li€es au transfert de propriéte (par ex. deélai et prix, ce
qui permet a I'acheteur d'acquérir le bien en question a un prix déterminé durant
le laps de temps définit par la promesse).

Est un avant-contrat qui n'impligue aucun transfert de propriete.
Pour le fransfert de propriété, un second contrat sera nécessaire.

A un cout : approx. 0,5% du prix du bien (impots de I'Etat, frais du Registre foncier,
émolument du notaire).
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. Les différents types d’actes
C. Acte de vente a terme

Un contrat de vente, mais qui concerne un transfert de propriété différé dans le temps, selon
lUD ’rerTm? défini entre les parties. Méme si les prix du marché augmentent ou baissent, le prix
Ui reste fixe.

A l'instar de la promesse, elle est souvent soumise a des conditions suspensives.

La vente sera exécutée ultérieurement, au_terme. Entre la signature de I'acte ef le ferme,
I'acheteur n'est pas encore le proprietaire du bien. Il le deviendra au terme.

Les opérations se déroulent en deux étapes chronologiques:

« Signature du confrat de vente a terme (donc un seul contrat)

« Signature par les parties (ou par le notaire seul) du document de transfert de proprieté
Inscription d'un droit d'emption, qui permet a I'acheteur d’'étre sécurisé.

Rappel: Le fransfert de propriété, en matiere immobiliere, a lieu au moment de l'inscription
au registre foncier.
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. Les différents types d’actes

D. La vente directe

Correspond a une transaction ou le transfert de propriété et le
paiement du prix de vente ont lieu immediatement, lors de lo
signatfure de I'acte de vente chez le notaire.

Des la signature du confrat, le notaire tfransmet le contrat au registre
foncier, pour inscription immediate du fransfert de propriete.

Implique donc que tous les éléments essentiels de la vente aient déja
éte convenus et finalisés entre les parties contractantes / que
d'éventuels aspects administratifs (obtenfion d'une autorisation
nécessaire pour le transfert), ainsi que tous les aspects financiers
(remboursement de |la detfte hypothecaire du vendeur et obtention
du financement par I'acheteur) aient été d'ores et déja réglés.
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lll. Due diligence juridique

A. But et contours

Principe: un bien immobilier est généralement vendu « en I'état » avec des garanties minimales.

Audit permet d'adapter la structure de la vente immobiliere et d'assister le mandant en relation avec
la neégociation de I'acte de vente

Liste de documents O demander au mandant / vendeur / notaire (0 adapter selon I'objet de la vente)

Beaucoup d'informations publiguement disponibles (certaines dépourvues de foi publique) :
Systeme d'information du territoire a Geneve (SITG)

Plateforme de suivi administratif des dossiers (SADConsultation)

Mensuration officielle (https://ge.ch/terextraitfoncier/adresse.aspx)

Cadastre des sites pollués (hitps://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues)
Cadastre des restrictions de droit public a la propriété fonciere (RDPPF)

Autres géoportails (p. ex. : carte du radon, Registre fédéral des batiments et logements)

« Contours de la due diligence a adapter selon la fransaction en cause

Ne relevent pas cette due diligence juridique :

« Due diligence technique de I'immeuble et du prix: architecte, expert technique de la construction
« Due diligence d'une société immobiliere (exclue du champ d’analyse)
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https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/obtenir-extrait-du-cadastre-sites-pollues
https://www.ge.ch/consulter-cadastre-rdppf

B. Objet de la vente immobiliere

Immeuble défini I'art. 655 al. 2 CC, notamment :
« Bien-fonds
« Droit distinct et permanent, immatriculé au Registre foncier (art. 655 al. 3 CC)

« Part de copropriété d'un immeuble (copropriété simple (art. 646 ss CC) ou PPE
(art. 712a ss CC))

Typologie générale de I'immeuble a acquérir :

» Terrain non construit

« Batiment construit a plusieurs "unités” (lot PPE)

* Villa individuelle

Impacts sur I'analyse a effectuer et sur la structure de la transaction
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C. Check-list de la due diligence

a. Restrictions de droit privé
« Extrait du registre foncier

b. Restrictions de droit public
« Aménagement du territoire — affectation de I'immeuble
» Protection de I'environnement
» Divers: LFAIE, Lex Weber

c. Caractéristiques du batiment
« Aspects de droit privé
« Aspects de droit public

15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques
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a. Restrictions de droit privé

« Analyse de I'exirait du registre foncier et des pieces justificatives a solliciter du notaire :

« Description de I'immeuble
« Propriété

« Mentions

« Servitudes

« Charges foncieres

« Annotations

« Droits de gages immobiliers
« Affaires en suspens

Attention aux éventuelles consequences penales a la production d'un extrait complet du registre foncier
dans le cadre d’'une procédure.
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Extrait du registre foncier

ﬂ du registre foncier Bien-fonds Collonge-Bellerive /

Cet extralt n'a aucun effet juridique |

Etat descriptif de Fimmeuble

Commune palitique - -icnge-Beleive
Tenue du fegestre foncies fédérale

Mumésg dimmeuble

Fmdemglwe lonceer féadérale

Surface . Mensuration Officielie
Muation

Mumiérafs) plan(s): Aleun

Part de surlace grevée

Hom ocal —
Couverture du sol

BABMENSICONSHUCHoNS Batiment plus grend que 20

Mention de la mensuration officielle
Observanon

Immebles tépendants

Propriété
Copropriété simple sur L2

Copropriété simple sur 12
Mentions
Zl.DllﬂDc-

Sanvitudes
Dl..LZ.lQEB-
oa.z197s

08.05 201 o
08.05.20:0 S

on 00 20:
00.05.2010 SN

0&.05. 2010

m2 non classé ailiewrs, N
batiment: I
Surface ilale 76 m?
[soutermainy

oo sinces [
1, N* Dasment
74 m?2

Provient oe

Aueun(e)

I,

Resirichons du droit de proprété (droits & batr)

(C) (Type c) Destination de route 10| N

2ET1L

en lavewr de ETAT DE GENEVE, &laL GENEVE
{C) (Type G) Canalisakons 1D

en lavewr de COMMUNE DE COLLONGE-
BELLERIVE, commune
(C) {Type C) Passage & pied of vehicules avec charges
dentretien D

en levelr de B-F Dolnngt.-Be!erle
en lavewr de B-F Collonge-Belleriv
en favewr de B-F Collanga-Belleriv
(C) (Type &) Canalisations mulliples avec charges
danitretien I,

en lavewr de B-F Collonge-Bederiv
en lavew de B-F Collonge-Belleriv
en lavelr de B-F Dolnng&Eelerlui
(D) (Type &) Canalisations mulliples avec charges
dientreten 1D,

& chasge de B-F Callonge-Bell

& chasge de B-F Collonge-Ball

& charge de B-F Collonge-Bell
(0) (Type F) Emplacement de conainars aves charges
dentretien D)

& charge de B-F Collonge-Bal erve/ N
{C) (Type F) Emplacement de boites aws kefires avec
chaiges d'entiatien

en lavewr de B-F Collonge-Bederiv
e lavelr de B-F Collange-Belsriv
en favelr de B-F Dolnng&EelerluI
(C) (Type F) Maintien du poned avec charges
dentreten |0

en lavelr de B-F Collange-Bellertv
en lavelr de B-F Collonge-Bellariy

Inm'\é

Servilude, (Type C}
Destnation de route,

Servilude, (Type G)
Canalisaions,

Servilude, (Type C)
Passape & ped et
wéhicules avec charges

&
£
B

Servilude, (Type G)
Canalisations multiples
avec charges dentretien,

Servilude, (Type F}
Emplacement de
containers avet charges
d'entratien,

EVILDE, (1ype
Emplacement de boites
aux lenres avet charges
d'entretien,

ErviLite,
Maintien du portail aves
charpes dentretlen,

Woir plan

Une servitude pour |e passane, |e maintien e fentreten de toules canaligamns.

Cete servilude compante ke droit powr la Commune de COLLONGE-BELLERNE ou toube personne désignée
par elle d'Bccier en MUt temps sur les fonds greves pour sfectuer ous ireveuws dartreten, de réparation et
de rénavation de ces canalisations, 4 change par efie de remettre les beux en éat.

Assletie ! symole GB au plan RF annexé au RS

Une servitude de passage a pied 1 & véhicules.

L'usage accordé rest pas exclusil 1 S'exercera conginzment avee les ayants drod du londs senant.

Les frais de construction, de réparstion et d'enteten de o2 passage sont soldairement & la change des fonds
domanants &l senvants, & ralson dun quar (L4) checun.

Asgietie : symbole CZ, Mongon 1, au plan onginal N° 1

Une servilude de pose, maintien e endretien de canalisations muliples.

Les frais dinstallation, de réparstion ef d'enireten des cansiaalions sont & la change des fonds dominants &1

servanis, solidairement el par pans égales enire eux, Soit un guan chacun (1/4).

Asslets : symbole G11 au plan orginal N* 2

L'usage accordé nest pas exclusil el s'exercera congointement avec bes ayants droit du fonds servant.

Les frais de construction, de réparation et d'enteten de cet emplacemant sont sobdairement & la charge deg.
fonds dominants et servent, & raison dun quart (1/4) chatun.

Asslens : symbole F1 au plan original N° 3

Une servilude dusage de bofles aux lees.

L'usage accordé nest pas exclusil ef s'exercera congointement avec bes ayants drolt du fonds semvant.

Les frals de construction, de réparation et d'entretien de cet emplacement sont sokdairement & la charge des
fonds dominants et servant, & ratson d'un quart (174) chaoun.

Asalets : symbole F2 au plan anginal N° 3

Une servitude de mainsen de

L'usage aceoié ifest pas exclusit &t S'execea congainmament aves bes ayants diod du fands senant.

Les frais de construction, de réparstion et d'enteten de o2 portall gon soldairement & la charge des fonds
dominanis ef servanis, a raison dun quart {14} chacun.

Assiens : symbole F3 au plan original N° 3

Droits de gage immobilier

2312200 [ Cédule hypothécaire sur papier au . [ < =
Intése8t mas. it de gage indiveduel

Explications :
L
2
N

Fluibriguees TMenions”, “Seralue s, *Chasmes lncines’, “AToEoe”, “Dnis o Qe mmsotisars™: B eninme i auchs contet 1 S of 1 o st o
Viresssgion, S ISasimaouisks {rang] |a cl0ne e deoi &0nban L A6 of |2 pibes SIS Fune nipion somplimentaie.

Flubriguees TMenion”, “Seralue s, “Chasmes lneins’, ARG € = thasgs: D = L, C5 & chaige o1 sl

= numire fadericaton, R = radigien o drot

Cot axtralt & 6t Imprimé avec lea options sulvantes :

Dionesiis hisoriguas:
e g radiaion:

P et
oo alfichs
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a. Restrictions de droit privé

« Servitudes
» Servitudes personnelles (art. 745 ss CC) : e.g. un usufruit, droit d"habitation
- Servitudes foncieres (art. 730 et suivants CC)

De passage (pied, véhicule)

De conduite

De vue

Empietement

« Mentions, annotations, gage immobilier (art. 731 CC), charge fonciere (art. 782 ss CC)

* Impact sur la transaction

« Radiation (ex. en vue d'une rénovation), inscription (ex. en cas de vente d'une nouvelle
construction), prise en charge des frais (geometre, notaire, émoluments du registre foncier)?

« Garanties spécifiques a convenir ¢
« Sort des gages immobiliers ¢
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b. Restrictions de droit public

Site de I'Office fédéral de topographie :

« En Suisse, un propriétaire foncier ne peut pas jouir de son terrain comme il I'entend. Il doit se conformer au
cadre réglementaire mis en place par le legislateur et les autorités. Il se traduit par I'instauration de limitations

que I'on appelle des restrictions de droit public a la propriété fonciere (RDPPF) ».

> Ces restrictions sont édictées dans l'intérét général de la collectivité, qui restreignent I’ utilisation des terrains.
> Ne sont pas mentionnées au Registre foncier. Analyse a faire par I'acquéreur, a ses risques, frais et périls.

> Le cadastre des restrictions de droit public a la proprieté fonciere (cadasire RDPPF) & systeme d’information fiable et
officiel qui recapitule les principales restrictions de droit public a la proprieté fonciere.

« délivre une information accessible en ligne, officielle, en vigueur et réeputée connue des citoyens
« constitue un instrument de publicité et de certification
« rassemble, en un seul endroit, les réponses aux questions relatives aux RDPPF

> Contenu du cadastre: Aménagement du territoire — Routes — Chemins de fer — Aéroports — Sites pollués — Eau — Bruit —
Forét — Approvisionnement & elimination.
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b. Restrictions de droit public
1. Aménagement du territoire

> Sources: LAT, OAT, LaLAT et Lext.

»Comprend les plans d’affectation cantonaux et communaux, ainsi que les
ZONES réservees.

» Globalement, les plans d’'affectations reglent, sur I'ensemble du territoire, le
mode d'utilisation du sol et délimitent les zones en zones a bdatir, zones
agricoles et zones a protéger (art. 14 ss LAT et 14 ss OAT).

» Ces plans ont force obligatoire pour chacun (art. 21 al. 1 LAT).
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1. Aménagement du territoire - Les différentes zones selon
la LaLAT

Les zones ordinaires sont réparties, nofamment, comme suit (art. 18ss LaLAT) :

- Leszones a bafir: 1, 2, 3, 4 et 5°™Me zone, zone industrielles et artisanales, zones
d’'activités mixtes, zones affectées a I'équipement public ....

- Les zones agricoles
- lone de hameaux ...

Les zones protégées (art. 28 LaLAT) : notamment, zones de la Vieille-Ville et du secteur
sud des anciennes fortifications, du vieux Carouge, le secteur Rotisserie-Pelisserie ...

Les zones a protéger selon 17 LAT (art. 29 LALAT) : notfamment, les eaux publiques et
privées, les sites et paysages selon LPMNS, la zone de la Veille-Ville, les ensembles du
19eme et début du 20°™e siecle, la zone du Vieux Carouge, les rives du Lac ...

Les zones de développement (art. 30 ss LALAT) : régies par la LGZD et LZIAM
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Exemple - Bellevue (SITG)

 Enjaune: Zone 5
 Ligné orange : ZD

« En vert clair . zone agricole

« Enverttoncé : zone des bois et foréts

« Envert fluo: zone de verdure

« En violet: zone industrielle et artisanale
\  En brun: zone 4A

:'fff! « En blanc: zone des eaux et des rives

« En bleu: zone ferroviaire
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1. Aménagement du territoire — les plans d’affectation
spéciaux

L'affectation et le régime d’aménagement des terrains compris
a l'intérieur d'une ou plusieurs zones peuvent étre précisés par
divers types de plans et reglements (art. 13 LaLAT), tels que:

- Les PLQ (cf. LExt) — qui est une condition a la délivrance
d’'autorisation de construire en ZD

- Les plans de site (cf. LPMNS)

- Les plans d’utilisation du sol (nhotamment celui de la ville de
GE)

- Autres (les zones de danger, les plans localisés agricoles ...)

15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques E\l;l(g)(';l/ET'E'S
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Exemple - Bellevue PLQ Champ-du-Chateau

/<

Office de I'urbanisme Direction du développement urbain - rive droite

;}é ; REPURLIGLE
A o
@ § DEPARTEMENT DE L'AMENAGEMENT, DU LOGEMENT ET DE LENERGIE
~

- Chemin dé la Glaise

4 BELLEVUE Feullle Cadastralo - 9

Parcelles N* : 2969 part., 3099part.
3529

% Plan localisé de quartier
Champ-du-Chéateau

Rolte de Lpusanne

w
<

~ I

5

Ce PLQ fait fobjet dune étude dimpact sur 'environnement (EIE) 1ére éape, au sens de Martide 10a de
|a lox fedérale sur la protection de 'envirornement (RS 814.01; LPE)

Ce PLQO est accompagné des documents suivants u compiétent les dispositions du réglemant type defini
selon larticle 3 du réglement d'appiication de 1a lol générale sur les zones de développement RSG

(L 135.1; RGZD) et font partie ntégrante du PLO:
« Schema direcieur de gestion et d'évacuation des caux daté de octobre 2013 avec demiére mise 3 jour e

13 max 20%6.
- Concept énergetique femitonal (cf art. 11 al 2 de la loi cantonale sur fénergie, du 18 décembre 1586-RSG

L 2 30) établi e 16 2013 mis A jour phusieurs fois et valde par 'Office cantonal de l'énergile
(OCEN) ke 19 mai 2016 (N* de validation 2013 - 09).
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Exemple - PUS Ville de Genéeve

Plan d'utilisation du sol

Adopee par fe ConseX Municipal fe 20 fevrier 2007

Approwve par je Consed dEtat le 27 fevner 2008

et arésé du Consed TETat du 18 awrd 2012.

Flan moavie selon Gifberation B Consed muncipal o 28 jun 1

REPARTITION LOGEMENTS / ACTIVITES (art. 52 13)

% minimum % minimun
Secteurs de logements d'espaces verts

1 50 %

21 80 %

22 80 % 3B %

23 80 % 40 %

3 selon PLO, selon PLO,
cfart?, al.2 cf art13, al.3

[:] Zones hors du champs d'application

Zonee de verdure, de bois et foréts, de villas (S5éme zone),
zone industriels |, secteur des organisetions internationales
et PLO adoptés aprés le 1er janvier 2002.

ANIMATION DES QUARTIERS (art. 9)

1 m Perimetre Centre Ville (Secteur A)
EEm

m—— Rues commercantes de quartier (Secteur B)

15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques

Buts:

» Encourager la
construction de
logements

> Garanftir la qualité
de vie de quartier

» Maintenir les
commerces de
proximité au
centre
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Exemple - Plan de site La Malvande a Pregny-Chambésy

Art. 1

£941 dp

Usstupp npUBD

15 septembre 2025

But général

1. Le preésent plan de site et son réglement ont pour but de protéger le domaine histongue a forte wvaleur
patrimoniale de la Malvande pour ses gualités et sa substance architecturale, paysagére et historique.
2. Le projet prévoit Iimplantation mesurée de constructions nouvelles dans le respect de I'échelle et du voisinage

des constructions existantes.
3. Les vues de la maison de maitre sur le lac et les montagnes, le caractére du site ainsi que la végetation

structurante sont conserves.

Légende
r

Périméire de validité du plan de site

Objets maintenus : fontaines et portails

Batimentz maintenus : selon inscription a linventaire MS-i PCY-18a,18b,18c
Autres batiments

Aire dimplantation de constructions nouvelles

Emprise maximale des constructions en sous-sol

Arbre remarquable devant impérativement étre conserve
Arbre interessant, si possible a conserver mais pouvant étre remplace voire supprime suivant la nature du motif

Végétation de moindre importance pouvant tre supprimée sans incidence notable sur la nature et le paysage

RHONE
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1. Aménagement du territoire

»Analyse du Plan directeur canfonal 2030 et communal, outils de
planification directrice, qui engagent les autorites.

»>PDCant: instrument central de la politiqgue cantonale en matiere
d’'aménagement du territoire.

> Constitue la référence de base pour les objectifs d’aménagement du territoire
cantonal et les actions a mener en vue de leur mise en ocesuvre. |l définit le
développement territorial souhaité et détermine les mesures d’amenagement
nécessaires en matiere d'urbanisation, de mobilité, de gestion de I'espace
rural et des milieux naturels et de gestion des ressources.

»Peuvent donc étre des sources d'informations précieuses, méme
s'ils ne sont pas directement applicables aux particuliers.
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Exemple plan directeur communal de Bellevue
(2¢me generation)

. . A~ . . . S
Image directrice Chénaie - Tuileries Rk S
(stratégie d'évolution de la zone 5) -
o e .\\~~ -
Commune de Bellevue ; O e PRt
Plan directeur communal * * s ‘s\.
IMAGE DIRECTRICE * 2
CHENAIE - TUILERIES ‘0
Stratégie d'évolution de la 3
ratégie d'évolution de la zone 03.06.2024 ‘
s '
ESPACES PUBLICS ET RESEAUX l '
Réseau d'espaces publics et collectifs /0. \ )
..... | wess  Réseau majeur de mobilité douce \ cemq
| existant / projeté - .\ .
..... )-nes Parcours paysager (circulation apaisée) . ’
existant / projete J
8 juin 2023 Droit des contrats — « Devoirs et responsabilités » RHONE
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1. Aménagement du territoire — Affectation du bien-fonds
Dans I'acte de vente:

- Extrait du cadastre RDPPF est parfois annexé a I'acte de vente
- Elément a vérifier : que I'affectation et le(s) hdiiment(s) envisagés
/ existants soient conformes a la loi

- Garantfies a adapter / insérer caons l'acte en lien avec leur
affectation

- Impact concernanri les 1€gislations spéciales applicables a la
transaction : L&GZD, LZIAM, LDFR, LPRLac

15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques E\l;l(g)(l:\l/ET'E'S
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Exemples pratiques

Si zone de développement - LGID. Aftention a :
- Droit de préemption de I'Etat et des communes
- Prix controlés

- Obligation d'occuper

Si immeuble a plus de deux locaux affectés a de I'habitation : LDTR?

- Autorisation LDTR requise pour I'aliénation d'un appartement a usage d’habitation, sous quelque forme que ce soit
(hotamment cession de droits de coproprieté d'étages ou de parties d'étages, d'actions, de parts sociales),
jusqu’alors offert en location

- Nécessité d’analyser le « passé » LDTR du bien

- S'assurer de ne pas étre confrontés & un cas de réunion d'appartements (analyse cahier PPE — autorisation de base)

Si zone agricole : parcelle soumise d la LDFR 2 Si oui, nécessité d’'obtenir une autorisation administrative aupres de la
Commission fonciere agricole.

Si zone des rives du Lac, dispositions particulieres notamment concernant les contraintes de construction (ex. art. 3
LPRLac): L'article 59 al. 4 LCl n'est pas applicable ; a l'intérieur du périmetre a protéger, la surface des constructions
exprimée en m2 de plancher ne doit pas excéder 20% de la surface des terrains situés en 5e zone.

RHONE
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Restrictions de droit public
2. Protection de I'environnement

Eléments principaux a analyser :

®)
> Pollutlon Cadastre des sites pollués  Coordonnées  Adresse la plus proche
[:] v 848.2003.486
- Cadastre des sites pollues
- SITG e
- Cf. Document Diagnostic de pollution — Gestion des e, ‘

terrains pollues
Attention: n'est pas une garantie d’absence de pollution

> Protection des eaux

- Secteurs et zones de protection
- SITG

Carte des dangers Coordonnée
(O v Rnone (Fleuvele)-2

COURS_EAU  Rhone (Fleuve le ) -2
DEGRE Danger élevé

TYPE Inondation
DATE_LEVE 16.06.2011
COMMENTAIRE

» Dangers naturels

- Carte des dangers liés aux inondations
- SITG

SHAPEAREA  361783,306764
SHAPE.LEN 9344,892768

RHONE
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https://www.ge.ch/document/5759/telecharger

Restrictions de droit public
2. Protection de I'environnement

Eléments principaux a analyser (suite) :

» Radon (gaz noble naturel radioactif qui peut s'infiltrer dans les batiments par le
sous-sol et conduire a une pollution de I'air intérieur)

- Carte du radon en Suisse: https://www.bag.admin.ch/fr/carte-du-radon-en-suisse -

- Indigue une probabilité [%] de dépassement de |la valeur de réféerence de 300
Bg/m3 pour la concentration de radon dans les batiments.

> Archéologie
- SITG
- Si existant: mesures conservatoires

15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques E\l;l(g)(l:\l/ET'E'S
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Restrictions de droit public
2. Protection de I'environnement

Eléments principaux a analyser (suite) :

> Energie (LEn) : mesure de I'IDC pour le parc bdfi existant, mais villas et petits

immeubles sous le jouc d'un décret — décalage de 3 ans pour I'IDC (2027).
Ed | 2031 |

10% = 22 kKWh/m*-an 1DC da 125 a 222 kWh/m®-an DG = 180 kWhim*-an
Assainissement Audit énergabique Assainizsement A=sanissement
énergitique obligatoine et mesures doplimisation énergitiue obligatoire énergitique obligataire
(> BOD MLEm?-an} ke 450 & BOD MLMMe -an) (> E50 MU/m=-an) [> 550 MMm?-an)

—G0 F
000 I 000
EEII] 000
000 000

GO
L F >

» Des seuils sont prévus, au-dela desquels un audite énergétique doit éfre entrepris,
respectivement au-dela desquels un assainissement eénergétique est obligatoire.
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AVOCATES

15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques



29

Restrictions de droit public
2. Protection de I'environnement

Eléments principaux a analyser (suite) :

> Bruit (OBP): I'ordonnance a pour but de protéger les personnes contre |I'exposition a des
niveaux sonores excessifs affectant le bien-étre de la population.

« Ex: zone de degré de sensibilite Il (art. 43 al. 1 let. OPB): périmetre dans lequel aucune
entreprise génante n'est autorisee, nofamment dans les zones d’habitation, ainsi que dans
celles réservees a des constructions et installations publiques.

 Parcelle 84 Onex:

Degrés de sensibilité au bruit OPB  Cox
O v 29852

dEtat
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Restrictions de droit public
3. Divers

>LFAIE, OAIE et LalFAIE : 'acquisition d'immeubles par des
« personnes a I'étranger » est subordonnée a une autorisation
de 'autorité cantonale compétente.

»>Lex WEBER (résidences secondaires): pas applicable dans
notre scénario, mais attention d'en tenir compte le cas
echéant.

» Site utile: Inventaire des logements et proportion de résidences secondaires |
opendara.swiss

RHONE
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c. Batiment en tant que tel

Aspects de droit privé:

- Batiment construit: documents a solliciter aupres du vendeur:

Villa individuelle: contrats d’entretien et d’abonnement aux services publics
Assurances
PPE: Reglement d’administration et d'utilisation (cas de copropriété)

Documentation de la PPE (décompte des charges, PV AGO et AGE, contrat de gérance / de
conciergerie)

Dernier controle OIBT
Tout éventuel autre contrat lié au bien immobilier

- Batiment a construire:

Aspects liés a la construction d inclure dans le contrat de vente / contrat d’entreprise parallele
(aftention : garanties, cf. infra)

15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques RHONE
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c. Batiment en tant que tel

° °
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« Autorisations de construire : @ o @,
« Sadconsult 3
« Demande du dossier aupres de I'OAC

« SITG : vérification des batiments en projet autour B e
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Source: https://map.sitg.ge.ch/app/emapresources=ADMINISTRATION
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c. Batiment en tant que tel

Aspects de droit public :
* Protection des monuments (LPMNS / RPMNS)

« SITG: Aménagement, patrimoine (744) >
Patrimoine — Mesures de protection et Recensements (47)
 Site du Répertoire des objets protégés:

« Substances dangereuses
« Amiante
- PCB
* Plomb dans la peinture

15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques
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w MMesures de protection (12)

E] Batiments ef objets classés o
E] Batiments inscrits a lNnventaire o
[:] Ensembles X1Xe-XXe =. arf. 39 55 LCI o

E] ¥ Peériméfres protégeés (ROPPF) (T)
E] ¥ Owvrages souterraing (2)
E] » Recensements architecturaws (9)
[J » inventaires fédéraws (15)
[ » Publications (2)
(] » Temitoire (&)
() répartition secteurs SMS (i ]
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Source: https://map.sitg.ge.ch/app/2mapresources=ADMINISTRATION

Source: https://patrimoine.app.ge.ch/fr/
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Résultats de la due diligence

Impacts de I'analyse dans I'acte de vente:

- Impact sur le prix
- Répartition des frais et coUts prévisibles

- Impact sur les garanties a adapter ou a prévoir > exemples ci-apres
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Clauses contractuelles particulieres:
- Garanties

« Garantie du vendeur (art. 197 ss CO)
« Objet: qualités promises (art. 197 CO)
« Avisimmédiat (art. 201 CO)
» Prescription: 5 ans (immobilier) (art. 210 al. CO)

« En pratique: exclusion des garanties en matiere de contrat de vente immobiliere:

« L'acquéreur prend I'immeuble présentement vendu, qu'il déclare bien connaitre pour I'avoir vu et visité
préalablement aux présentes et pour avoir eu I'occasion de demander toutes informations utiles et nécessaires
au vendeur, dans I'état ou il se tfrouve actuellement, sans garantie des contenances indiquées et sans garantie
en raison du bon ou du mauvais état du batiment, vices de construction apparents ou cacheés, vetusté ou autres
causes analogues.

En conséquence, I'acquéreur declare parfaitement savoir qu'il est ainsi privé des garanties prévues aux articles
197 et suivants du Code des Obligations, soit notamment des actions en annulation de la vente, reduction de son
prix ou encore demande de dommages et intéréts.

Demeure toutefois reserve I'article 199 du Code des Obligations qui prévoit que « toute clause qui supprime ou
restreint la garantie est nulle si le vendeur a frauduleusement dissimulé & I'acquérevur les défauts de la chose ». »
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Clauses contractuelles particulieres:

> Garanties spécifiques a négocier (ou le prix de vente) :
« Construction au bénéfice des autorisations de construire requises
« Affectation de I'immeuble conforme & laloi
« Servitudes requises sont inscrites / en cours d'inscription
« Absence de litiges (entrepreneur, de droit administratif, de droit de voisinage)

« Droits a bdatir (absence de cession des DAB a un tiers /parcelle au bénéfice des DAB requis pour la
construction)

« Substances dangereuses

» Distinction entre garantie du vendeur et garantie de I'entrepreneur sur 'ouvrage
« Pratigue concernant les nouvelles constructions: vente immobiliere avec cession par le vendeur des
droits de garanties de I'entrepreneur en faveur de I'acquéreur.
> Modifications du régime de garantie dés le 1¢" janvier 2024 (nouvelles constructions)
« Aftention: schémas de vente
+ 2190 CO; 368 al. 2 bis CO

RHONE
AVOCATE-S

15 septembre 2025 Acquisition immobiliere par les personnes physiques



Clauses contractuelles particulieres:

> Absence d’hypothéque légale et de dette fiscale

Exemple: « En cas d’inscription (méme a titre provisionnel ou superprovisionnel) d’'une
hypotheque legale sur le bien immobilier vendu, le vendeur prendra sans délai et a ses
frais toutes mesures propres a en obtenir la radiation immédiate. Le vendeur relevera
en outre I'acquéreur de tout montant, y compris les eventuels frais de procédure et
honoraires d'avocat, que ce dernier pourraif étre amené Q payer pour eviter
I'inscription d'une hypotheque légale (méme a ftitre provisionnel ou superprovisionnel)
sur le bien immobilier vendu ».

> Clause pénale / dédit : inexécution du paiement par I'acquéreur dans les délais
convenus ef résolution du contrat

> Astreinte : remise des clefs tardive par le vendeur
> Droit d’emption: jusqu’a 10 ans.
» Commission de courtage
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