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1. Introduction

L e présent document est un résultat intermédiaire d’ une étude des besoins réalisée par
le CETIC pour le compte de I’ ACED dans le cadre de la mission AGORA des SSTC.
Ce projet a pour objectif d identifier les besoins de partenaires extérieurs a I’ ACED
dansle cadre de la création d’ une banque de données de I’ information patrimoniale. I
décrit la situation existante en identifiant lamission de I’ ACED et |es partenaires qui
y collaborent, et en décrivant I’information patrimoniale détenue par I’ ACED. Il ne
décrit pas les processus internes a I’ ACED, et présente donc I’information patrimo-
niale sous forme d’un modele de données unique et sans redondances. Ce document
est a valider par le comité de gestion de I’ACED, et servira de référence dans la
seconde partie du projet pour décrire I’ ACED aux partenaires extérieurs afin d’ identi-
fier leurs besoins par rapport a la banque de données de I'information patrimoniale.
L e présent rapport se base sur |’ exploitation d’ une série d’ interviews et de réunions de
travail qui se sont déroulées entre les mois de décembre 2001 et avril 2002.

L’ étude des besoins a été réalisée avec la méthode Kans/Grail. Le document est struc-
turé suivant le standard |EEE 830/1993 pour les cahiers de charges.

Les personnes de I’ACED qui sont intervenues au niveau de I'étude sont les
suivantes:

» lecomitéde gestion del’ ACED composeé de M. Biomez, M. Coosemans, M. De
Brone, M. De Clercg, M. Dechef, M. Frécourt, M. Gabele, M. Pieters, M. Son-
veaux et M. Verheven

* M. Bad

* M. deBournonville

* M. Coene

e Md. Dehon

* M. Dechesne

* M. Herman

* M. Leenders

* M. Van Cauwenberge

* M. Vandecasteele

1.1 Objectif du document

Le présent document a pour objectif de décrire la situation existante de I’ ACED dans

le cadre de la création d' une banque de données de I’ information patrimoniale, en vue

d’identifier les besoins de partenaires extérieurs al’ ACED dans la seconde partie du

projet.

Ce document s adresse

» au comité de gestion de I’ ACED en tant que document de synthése de la descrip-
tion générale de la mission de I’ACED, de I'identification des partenaires exté-
rieurs, et des données patrimoniales. Ce document servira a réaliser des
présentations

» atout partenaire extérieur de I’ ACED amené ajouer un réle dans la réalisation de
la banque carrefour patrimoniale, en tant que document de r éférence.

1.2 Objectifs généraux du systeme

1.2.1 Contexte del’ étude
L'Administration du Cadastre, de I'Enregistrement et des Domaines regroupe, comme
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son nom l'indique, I'ancienne Administration du Cadastre, le secteur Enregistrement
et Domaines de I'ancienne Administration de la TVA, de I'Enregistrement et des
Domaines, et auss les Conservations des Hypotheques. Chacune de ces entités a
développé dans I'optique de ses missions propres son informatique, ses fichiers, ses
applications. Ainsi:

- le Cadastre a dével oppé des bases de données et des applications permettant la mise
ajour interactive d’' un de ses documents, la matrice cadastrale. Son autre document
principal, le plan cadastral est encore tenu ajour manuellement. |1 est actuellement en
cours de vectorisation (avec I’ aide des Régions), et un projet pour la gestion informa-
tique de ce plan est en cours de dével oppement.

- I'Enregistrement a développé, pour sa part, une gestion informatisée du patrimoine
mobilier de chague personne (TP380), mais tient encore sa documentation immobi-
liére de maniére manuelle

-I'informatisation des formalités hypothécaires (application HY PO) a démarré depuis
1998.

Un examen des informations reprises a la matrice cadastrale, aux comptes mobiles et
dans les fichiers hypothécaires laisse rapidement apparaitre des redondances, des
complémentarités et des specificites.

Un des objectifs de la nouvelle administration de I'ACED, qui gére ces trois compé-
tences, est

» dintégrer la gestion de ces informations dispersées, dans une seule banque de don-
nées,

» de créer des liens vers des banques de données existantes touchant aux méme
domaines, gérées par d'autres niveaux de pouvoir.

L'intégration des données relatives au patrimoine débouchera sur une véritable ban-
gue de donnée de I'information patrimoniale.

Cette bangue de donnée a pour ambition de détenir toutes les données mobiliéres et
immobiliéres relatives ala composition, mais aussi ala valeur, du patrimoine de tou-
tes les personnes physiques et personnes morales.

Cette information sera disponible pour les traditionnels clients des services publics
(de tous les niveaux de pouvoir). Les Régions seront des partenaires privilégiés dans
le contexte des accords de coopération fiscaux (Agence de I'information patrimoniale
et échanges d'information). L’information sera également disponible pour de nom-
breux autres secteurs d’ activité comme par exemple le notariat, les huissiers de jus-
tice, les différents acteurs du secteur immobilier, les bureaux d'études, les secteurs de
recherches scientifiques, les décideurs politiques etc. L' information sera disponible
par le biais des techniques modernes de communication (Internet, portail, e-govern-
ment) qui en garantiront I'accessibilité, mais aussi la confidentialité dans le cadre des
régles protégeant lavie privée.

1.2.2 Description du Domaine de I’ application

Les besoins internes de I'administration sont bien connus. Il est attendu de I'équipe
scientifique qu’ elle définisse, dans la mesure du possible, une méthodologie permet-
tant de s ouvrir vers |’ extérieur en définissant les besoins (informations) que certains
acteurs de notre société sont en droit d'attendre d'un tel projet pour faciliter leurs mis-
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sions, leurs décisions, leurs études, leurs interrogations (statistiques, études macro-
économiques, questions parlementaires, études scientifigues) tout en évitant les sur-
charges de travail ponctuelles en rapport avec ces domaines.

1.3 Acronymes et abréviations

1.3.1 Abréviations

ACED
AFER
AREC
CIR
INS
ONSS
RC
SSTC

Administration du Cadastre, de I’ Enregistrement et des Domaines
Administration de la fiscalité des entreprises et des revenus
Administration du recouvrement

Code des impéts sur les revenus

Ingtitut National de Statistique

Office National dela Sécurité Sociale

Revenu Cadastral

Services fédéraux des affaires scientifiques, techniques et culturelles
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2. Systeme Existant: Mission Générale de|’ACED

La figure suivante représente les objectifs de I’ACED sous forme de diagramme
d’ objectifs.

| MissionACEDRé£alisée

.'.[ 1

MissionCadastreRéalisée

BonneSécuritéJuridique

26/6/02

MissionEnregistrementRéalisée MissionHypothécaireRéalisée

MissionDomanialeRealisee

FIGURE 1 Missiondel’ACED

L’ ACED aplusieurs missions a réaliser:

lamissions cadastrale,

lamission d’ enregistrement,
lamission domaniale,

lamission hypothécaire,

et une mission de securité juridique.

Ces différentes missions sont respectivement decrites dans les sections

Notation. Un rectangle €étiqueté représente un but. L’ étiquette est le nom du but. Une liaison but/
sous-but est représentée par un petit cercle qui connecte le but pére aux sous-buts aux moyen de
segments de droite. Le but pére est toujours placé au-dessus des sous-buts. L es sous-buts expriment
comment le but pére pourra étre atteint. Par rapport a chagque sous-but, le but pére exprime pourquoi
le sous-but est exigé.

Eléments de méthodologie. Les buts sont donc structurés hiérarchiquement. Au sommet de lahié-
rarchie, les buts sont trés abstraits et trés généraux, du genre “ satisfaire les clients’. Plus on des-
cend dans la hiérarchie, plus les buts deviennent concrets. Au bas de la hiérarchie, il y a les buts
pour lesquels on voit concrétement quelles sont les informations que le systéme doit gérer et quel
comportement il doit présenter pour atteindre ces buts. Ces buts sont appelés des contraintessur le
systéme.

Sructure du texte. La présentation de la hiérarchie des buts qui suit est top-down: on commence
par décrire les buts|es plus abstraits et I on descend vers les plus concrets. Le parcours de la hiérar-
chie fournit une liste de buts numérotés B1, B2,... Des figures rappellent a quel niveau chaque but
se situe dans la hiérarchie. Les contraintes déduites des buts sont numérotées C1, C2,...

2.1 Mission Cadastrale

AnalysedesBesoins 8



Banque de donnée de I’ Information Patrimoniale: Analyse des Besoins des Partenaires Exterieurs

B1l. Mission Générale

MissionCadastreRéalisée
| N

SituationFiscaleTransmise DemandesRenseignementsSatisfaites

DescriptionPhysigueParcellesConnues

DemandesEstimationRevenuCadastral Satisfaites

FIGURE 2 Mission générale du Cadastre

Lafigure 2 montre que lamission cadastrale est réalisée si:

» lasituation fiscale est transmise (cad que la situation fiscale est communiquée aux
pouvoirs taxateurs),

* lesdemandes d’ estimation de revenu cadastral sont satisfaites,
* ladescription physique des parcelles est connue (mission topographique), et que
» |es demandes de renseignements sont satisfaites.

B2. Mission d’Expertise

DemandesEstimatlonRevenuCadastralSatisfailes

|

______----"_FF--_-- T‘&H
e ! i S
| BemlnaEumuluanl:m;l.lB RCconmu RCCommunigue
] L
A P '“\\
el el -
| Hcmmmlc;rcummmqumm] RevenuCadastraiEstime

| nemmunsuuwnncﬂmmiau |

| PeriodicitereEvaluationRespectee |

* -
/. el
=5 | vateurLocativeconnue | | RevenuCadastraiCaicule |

Pemnnne | mawzurfnmglgtremnl |ACED]

FIGURE 3 Demandesd estimation de RC satisfaites

Lamission d’ expertise du Cadastre consiste a répondre aux demandes d’ estimation de
revenus cadastraux (RC) de biensimmobiliers.
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Les demandes sont satisfaites Si:

les événements qui engendrent une variation de RC sont connus,

le revenu cadastral est estimé sur base de la valeur locative annuelle nette (hors
charges de maintenance) du bien immobilier. On utilise lavaleur vénale dansle cas
des immeubles industriels ou exceptionnels (pour lesquels il N'existe pas de
valeurs locatives comparables). Pour le non béti il est cal culé automatiquement sur
base de la nature et de la classification du bien,

les nouveaux RC sont communiqués d office. La communication est soit indivi-
duelle (notification par recommandé au contribuable), soit globale (notification
aux services taxateurs).

L es événements proviennent de deux sources.

Une source provient de I’ obligation de révision périodique: la péréquation cadas-
trale doit étre faite tous les 10 ans, mais ne |’a plus été depuis 1975. Lorsque le
pouvoir politique décide d une réévaluation de la péréguation cadastrale, c’est
I’ ACED qui est chargée d’ effectuer cette mission.

I”autre provient des déclarations spontanées (obligation Iégale du CIR) des contri-
buables (propriétaires, possesseurs, emphytéotes, superficiaires ou usufruitiers du
bien) dans le cadre de constructions nouvelles, démolitions, rénovations,... Lerece-
veur de |’Enregistrement peut également demander des évaluations de RC pour
vérifier que les réductions des droits d’ enregistrement (si RC < 745 Euros) accor-
dées sont correctes.

B3. Situation Fiscale Transmise

SituatiecnFiscaleTransmise

SituationFiscaleConnue | SituationFiscaleCommuniquée

|
e
e ¢ -\-""--\.\_\_

—
o —

-
= -

— |

I Currtribuahlal:unnu] I BienCadastréConnu I I RevenuCadastralConnu I
Iy

-\.,_\__\_\_h-

i Titulaire BIE'H Immauble

AyaniDroit "-\.

T 4 . Emnth EI-|enN-:=nEatl
Fersonne / Droit |

FIGURE 4 Situation Fiscale Transmise
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La perception des impdts fonciers est réalisée en deux étapes:

L’ ACED doit transmettre la situation fiscale des contribuables du premier janvier
de chaque année nécessaires a la perception du précompte immobilier aux contri-
butions directes pour Bruxelles et la Wallonie et alarégion flamande pour la Flan-
dre, et que

les contributions directes et |a région flamande sont responsables de la perception.

Lafigure 4 montre que la situation fiscale est transmise Si:

la situation fiscale de chague contribuable est connue
la situation fiscale communiquée

Lasituation fiscale d’ un contribuable est connue si;

le contribuable et ses droits sont connus: ¢’ est larelation de titulaire entre une per-
sonne et un droit qui permet de déterminer si elle est propriétaire, usufruitiere,...;

le bien cadastré est connu: c'est I’ entité “Bien Immeuble” et ses relations qui per-
mettent de décrire le bien cadastré;

le revenu cadastral est connu si I’ estimation pour les biens immeubles bétis et les
biens immeubles non bétis a été faite.

B4. Mission Topographique

DescriptionPhyslqueParcellesConnues

PlanC-adastralajour | BelglgueCouverte | Parcéllaire FonclerDécrit

7

I ModificationsMesurees | I Mndlncaﬂnnal?lanﬁaalluea
|umlmllunsmannwlmn] . | lemparnellllrest:annues | | | unjelspamulres::unnug ]
l InfrastructureNonCadastrésConnue I
| GéornéirePrive GéoméireACED

26/6/02

FIGURE 5 Description Physique des Parcelles Connues

Lafigure 5 décrit lamission topographique de I’ ACED. Cette mission consiste a

maintenir une description du parcellaire foncier ajour et
couvrir la Belgique entiere.

La description du parcellaire doit couvrir |’ identification des parcelles, leurs limites
géographiques, les objets parcellaires tels que les batiments, I'infrastructure non
cadastrée telle que les voies et cours d eau, et latoponymie (noms des lieux).

Le plan cadastral est misajour a partir de:
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un plan de mesurage joins al’ acte notarié,
des mesurages divers effectués par les géomeétres du Cadastre,

le PV de bornage: les modifications de bornage au niveau de la parcelle sont réali-
sees et mesurées par les géomeétres privés qui envoient un proces verbal de bornage
contradictoire (approuve par les propriétaires des parcelles concernées) au Cadas-
tre. Les modifications de bornage au niveau des limites de communes sont généra-
lement réalisées par les géométres du Cadastre (Direction des Grands Levers et
Plans Généraux), en effet les communes peuvent demander & des géomeétres prives
d effectuer ce travail.

notifications de modifications de certains objets parcellaires (déclarations,...)

B5. Demandes de Renseignements Satisfaites

DemandesRenseignementsSatisfaites

1

[ Dammda-slnh'uduihas] DemandesEvaluees I ReponsesCommuniguées I

DemandeurdnfoCadastrale

26/6/02

o ff,f”“xx

il

@
I Dﬂmandns[!eﬁniﬂ-EParARI I AutresDemandesEvaluees I
N -.,_______h' A
finfoCada e
] Cadastre

ComitéEvaluationDemandeService

FIGURE 6 Demandes de Renseignements Satisfaites

L es renseignements cadastraux sont publics, mais personnels:

toute personne peut demander un extrait de matrice ou de plan cadastral pour un
propriétaire ou un bien particulier,

mais on ne peut pas demander des renseignements plus généraux pour un ensemble
de biens ou de personnes, par exemple communiquer toutes les propriétés au-des-
sus de 500 000 Euros.

Le Cadastre répond aux demandes de renseignement provenant de |’ extérieur de
I”ACED pour autant qu’elles soient prévues dans I’ AR définissant les conditions de
délivrance de I’information. Dans le cas ou une demande n’est pas prévue par I’AR
celle-ci est envoyée au comité d’ évaluation des demandes pour déterminer si I’ ACED
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est autorisée ay répondre.

fDen‘nandEu rinfoCada strale
Hmssler{ Autres
Notanre [Personne

|1:nmitéAc quisitionlmmeuhlesj

FIGURE 7 Demandeurs de Renseignements Cadastraux

Ces demandes sont notamment introduites par de nombreux partenaires extérieurs a
I’ ACED tels que:

les notaires et huissiers,

les personnes (physiques ou morales),
|es autres administrations publiques,
autres

I ‘entilationRC ParAppartementConnue I

I BiensSaisissablesConnus I

. I Demandesintroduites I
I ParcellesAExproprierConnues I Bienldentifid
® o}
Motaire | T e

_Gu:nlt;.ﬁ.nqulﬁmmlmauhles] —
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FIGURE 8 Objectifs desintroduction de demandes

Une demande d'extrait de matrice ou de plan cadastral peut étre introduite par
n’importe quelle personne. Lafigure 8 illustre quel ques exemples de demandes intro-
duites et les objectifs poursuivis par ces demandeurs de renseignements:

le notaire demande un extrait de matrice cadastrale afin de vérifier I'identification
du bien immobilier et un extrait de plan cadastral afin de connaitre ses dimensions
ainsi que I'identité des propriétaires voisins de la parcelle vendue,

les huissiers demandent également des extraits de matrices cadastrales afin d’ iden-
tifier les biens saisissables dans le cadre de saisies,

le comité d’ acquisition des immeubles demande également des extraits de matrice
cadastrale et de plans cadastraux afin d'identifier les parcelles a exproprier.
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* les géometres privés (ex: consultation archives cadastrales), entreprises (ex: liste
des différents propriétaires d’'un terrain), locataires (ex: ventilation du RC d'un
immeuble par appartement), étudiants, ..

2.2 Mission d’Enregistrement

B6. Mission del’Enregistrement Réalisée

MissionEnregistrementRéalisée

L

MissionFiscaleRéalisée ‘ ‘ MissionServicesRéalisée

FIGURE 9 Mission del’Enregistrement

Lafigure 9 montre que lamission de I’ Enregistrement est réalisée si:
» lamission de service est réalisée, section 2.2.1
» lamission fiscale est réalisée, section 2.2.2.

2.2.1 Mission de Services

B7. Mission de Services Réalisée

| MisslonSenicesRéalisée

DocPatHistoriguen|ourialntenue DocumentationMisedDlsposition | | Droits ProtégésCont raAntl Date

|
I
A
.
.-"'-.-'l-.-'
-
-

-~
-
DemandesinfoPatSatistaites | | | Ammmalnt&nue&
DonneesMutatlonsimmolbilléres Transmises

| PeutservinnstrumentPreuve | | DateCenaineConfereefetesSelng Prive

FIGURE 10 Mission de services

L’ Enregistrement doit réaliser deux missions de service:
* mettre ajour la documentation patrimoniale dépendant de ses compétences,
» et mettre a disposition cette documentation.
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Lamission de mise a disposition consiste:

arépondre aux demandes d’ informations patrimoniales,

atransmettre a I’ INS les données relatives aux mutations immobiliéres pour dres-
ser des statistiques,

et atransmettre la documentation aux archives de |’ Etat.

L’ un des services que I’ Enregistrement offre est de donner une date certaine aux actes
Sous seing privé, et peut servir comme début de preuve en cas de litige.

2.2.1.1 Documentation Patrimoniale M aintenue

B8. Documentation Patrimoniale a Jour

DocPatHistorigueAjourMaintenue

[ DocHistoriqueGérée - | ToutesMutationsConnues . Dﬂbe(:amplamde{:unnue|
.?"'\. .'L\
T:.-\"'-\-\. ,_,:-'"-/ Q

N T

\‘x\ I NenRespectPenalise I

\ HistoriquefAccessible | | DalElisCunnusI

kY

TousTitulairesDroitsConnus | I MinDelaisinternesACED I l DelaisControles I

26/6/02

FIGURE 11 Mission Documentaire del’ ACED

Lafigure 11 montre que la documentation est ajour et maintenue si:

» |a documentation est complétement gérée dans le sens ou tous les actes qui con-

tiennent les éléments nécessaires pour maintenir la documentation a jour ont été
présentés et enregistrés et que, par conséquent tous les biens et titulaires de droits
sont connus. La documentation est historique dans le sens ou on peut consulter les
informations du passé (par exemple la recherche trentenaire),

toutes les mutations sont connues,

le moment ou la documentation est complétée est connu. Il faut que I’on puisse
connaitre la date a laquelle la documentation est considérée comme compl éte, cad
gue toutes les mutations ont été enregistrées et portées a la documentation, pour
répondre aux requétes nécessitant une information compléte sur une période don-
née (par ex. la liste des ventes de maisons pour un montant compris entre X et y
dans lacommune z sur les trois premiers mois de |’ année).

La documentation patrimoniale n’est jamais ajour a cause de I’ existence d’ un flux de
mutations continu et de délais entre la mutation et lamise a jour de la documentation.
Cependant la documentation peut étre considérée a jour pour un bien a une date don-
née. Les dates auxquelles la documentation est compléetement a jour pour tous les
biens sont connues si:

» les délais de présentations des actes et documents sont connus des acteurs exté-

rieurs,
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e Que cesdélais soient controlés et

» guelenon respect desdélais est pénalisé afin de garantir que les délais de présenta-
tions soient respectés.
» deplus|’ACED doit également connaitre et minimiser les délais internes (transfert

entre administrations) de mise ajour de la documentation patrimoniae a partir des
actes et documents présentés.

B9. Toutesles Mutations Connues

Toutes MutationsConnues
f"#- _h-"'“-n_
DocsObligatoires Presentes | I DocsFacultatifs Fresentes I EnregistrementRealise
L
_.-'"f T
,-'""-.f | H"“x
— ~

ToushctesMotairesHuissiersPresentés | | AutresDocsObligatoiresPresentes

F‘rasen‘tal:eu rDocumentsEnregistrement

ToushctesCoursTribunauxPresentes Regulierement I

o

1

| GreffierCoursTribunaux |

FIGURE 12 Toutes |les mutations sont connues
Lafigure 12 montre que toutes |es mutations sont connues si
* tousles documents obligatoires
* tousles documents facultatifs mais intéressants pour le patrimoine

* sOnt présentés au bureau compétent.

L es documents obligatoires sont les actes de notaires, des huissiers, les actes des cours
et tribunaux, et certains actes sous seing priveé tels que les baux écrits. Les autres actes
obligatoires, tels que les déclarations de succession qui ne sont pas des actes notariés,
doivent étre présentés.

L e diagramme montre que ce sont les greffiers qui sont responsables de présenter les
actes des cours et tribunaux, et que ce sont les personnes qui présentent des docu-
ments al’ Enregistrement, tels que les notaires et les huissiers, qui sont responsable de
les présenter au bureau compétent. L’ objectif “tous les actes de notaires et de huissiers
présentés’ est décrit en B10.
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B10. Tousles Actesde Notaires et Huissiers Présentés

ToushActesMotairesHuissiers Presentés |

| T
DépositairesActesAuthentiguesConnus Toushctes SurPericde Controlés
: |
1 |
I ActesPrésentés Réguliérement I //O\\
;a' \
/ | Repertoireremis | | Répertoirescontrales | | Actescontrolés |
ListeMotaires ’ “ \ ﬂ

/ I/P/ ~ /
' i faeiweurEnuxgmtzanleni

i i

| Huissier

FIGURE 13 Actes Notaires et Huiss ers Présentés

Lafigure 13 montre que tous les actes de notaires et d’ huissiers ont été présentés si:

» les dépositaires des actes authentiques sont connus:. le receveur de |’ Enregistre-
ment se base sur laliste des notaires qui est extraite du moniteur belge. Elle lui per-
met de contrbler que tous les notaires et huissiers qui dépendent de son bureau
d’ enregistrement ont remis leur répertoire;

» lesnotaires et huissiers présentent régulierement leurs actes a |’ enregistrement;

 touslesactes ont été contrdlés sur une période donnée.
le répertoire est contrdlé de la maniere suivante:

» lesnotaires et huissiers remettent leur répertoire réguliérement;
* lereceveur del’ Enregistrement vérifie gu’il n’apas de ratures ni de blancs;

» Le receveur de I'Enregistrement peut alors vérifier que tous les actes référencés
dans le répertoire des notaires et huissiers (s ils n’ont pas é&té exemptés de la for-
malité d’ enregistrement) ont effectivement été présentés, et que tous les droits ont
été payés.

Apres vérification le répertoire recoit le visa du receveur de I’ Enregistrement.

De plus le receveur annote sa documentation avec les actes tels que les testaments et

les donations entre époux, qui ne doivent pas étre présentés (ils doivent uniquement

étre présentés au déces d’ une personne participant al’ acte).

L’ objectif “Tous Actes Notaires Huissiers Présentés’ contribue & la mission documen-

taire décrite dans la section 2.1.2.1.
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B11l. Enregistrement Réalisé

EnregistrementRealise

I DocsPresentesBurcauCompétent I AnalyseStructuresR ealises ConditionsLégalesEnregistremeniRespeciées
1
ey
o
-~ "
o -...___‘. --'::'*--.
e T g
| inferatExtraite | | mformationPatrimonisteldentifice |
iy
Q ,OH :
b N - ! I.ﬁ.mendulPayéE:] I DélaisP résentationRes pectés I IDrni‘I.nPa'rE‘:I
* o~ = 'y
e ¢ <

ReceveurE nregisirement

FIGURE 14 Enregistrement Redlise
Lafigure 14 montre que I’ enregistrement est réalisé si:
» lesdocuments et actes sont présentés au bureau compétent,
 lesconditions |égales d' enregistrement sont respectées,

e gu’'une analyse structurée a été réalisée: I’ analyse consiste a identifier I'informa-
tion patrimoniale d’'intérét, et al’ extraire afin de mettre la documentation patrimo-
nialeajour.

L’ enregistrement des actes s effectue lorsgue certaines conditions | égal es sont respec-

tées. Elles sont respectées si:

* lesdroits payés,

* les éventuelles amendes (en cas de délais de présentation non respectés) et intéréts
payés.

Il peut également y avoir des droits supplémentaires quand par exemple les conditions

aremplir pour maintenir le taux réduit n’ont pas étés respectées (art.53, 61,...) ou que

I" acte renferme une condition suspensive (Voir par exemple les droits de successions

décrits dans |la section B18).

Lafigure 15 décrit I’ opération de présentation de la documentation enregistrable. Les
types de documents enregistrables sont les actes authentiques et les compléments
d’ actes, les actes des cours et tribunaux, le répertoire des notaires et des huissiers, les
déclarations de succession, et les actes sous seing prive.
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I DocsPresentesBureauCompétant I

Presanter

. | ActeSousSeingPrivé |

I.-"Acle.ﬁ.ulhentiq IJEI."I .."' Complemantictes DeclarationSuccession ,"I.
FIGURE 15 Présentation al’ enregistrement

2.2.1.2 Documentation Mise a Disposition

B12. DemandesInformation Patrimoniale Satisfaites
Lafigure 16 montre que I’ Enregistrement répond aux demandes d’ information patri-

Demandes infoP slSatisfailes

| DemandesPalConnues |

& | DemandesControties | \.';.:ﬁae.s;m};m
N i 1

| pemandessoumises | Iﬂﬂmmnmmmmm: |

A
@ [ mMEEudu& ] | Demmmnﬂ!ee]
Iﬂ:epmmnml I Rzpnnsucnﬂlnunlqueu I
[ D;na_me_ulhlnpa;i‘n:m;t ] %
ComdeEmlumnDemmﬂe&ef
IR e it x_%
| Enregmrmtnt
FIGURE 16 Demandesd Information Satisfaites

moniales:

* entenant compte des demandes soumises par les demandeurs extérieurs et les obli-
gation d’'information de I’ ACED, par exemple vis avis de pays étrangers,

» enévauant s letype de demande soumis par le type d' agent est autorise.
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e en communiguant laréponse lorsque elle est autorisée.

[ PersonnePhysigque

. ! ! .,‘ e
OrganismeParastatal !

" Bangues

- — )

ContributionsDirectes | WA]

AdministmtiunP&nsion51

FIGURE 17 Taxonomie partielle de demandeurs
d’information patrimoniale

A titre d'exemple, la figure 17 montre une taxonomie de demandeurs d’information
patrimoniale. Ce sont des acteurs extérieurs a I’ ACED tels que les notaires, les huis-

sers, lesjuges, les pensions, les contributions directes, laTVA, les CPAS, ou les ban-
ques.

B13. Satistiques I mmobiliéres Transmises

StatistiquesMutationsimmobiliéres Transmises

I InfelmmobiliéresFourniesRégulidgrement I I StatDépersonalisées I
A

o o
| |

— B INS
ReceveurEnregistrement [Enmglsh‘ement |-..____,

-\-\-\"1_
I Statistiques Communiquées I

FIGURE 18 Statistiques Connues

Lafigure 18 montre que I’ Enregistrement est responsable de communiquer des don-
nées dépersonnalisées aux Régions et al’INS.
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B14. Archivesdel Etat Maintenues

[ ArchivesEtatMaintenues .

I DacumentsAnciensRégulidrementTransférés I I DocumentsArchivés I

FIGURE 19 Archivage Redlise

Enreglsl:remen;' ArchivesEtatBelge

L’ Enregistrement est responsable en principe de transférer réguliérement certains
documents de plus de 100 ans aux archives de |’ Etat belge. Actuellement cela n’est
plusréaisécar il n'y aplus de place aux archives.

2.2.2 Mission Fiscale

B15. Mission Fiscale Réalisee
Lafigure 20 montre que lamission fiscale consiste &

établir le montant des droits dus,

| MissionFiscaleRéalisée

T

- ﬁﬂh“x
- oy
- o
,-*"# -
- e
p o A " u.

DroitsConnus | | DroitsPercus | DroitsRedistribués |

T

T
StatistiqguesCalculées

Enregistramant

FIGURE 20 Mission Fiscale

AnalysedesBesoins

percevoir les droits: les droits d’ enregistrement sont majoritairement percus préala-
blement al’ enregistrement des actes,

et établir des statistiques pour que la Trésorerie de |’ Etat puisse les redistribuer aux
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La perception et la redistribution des droits ne sont pas décrites dans ce rapport car
elles sont d' un intérét secondaire pour la bangque de donnée de I’ information patrimo-
niae.

2.2.2.1 Droits Percus par |’Enregistrement

B16. Droits Connus

DroltsConnus

-

| TaxeCompensatoireDroitaSu ccessionConmnue
DroitsGreffeConnus

DroitSuccessionConnus _,l'f l‘"., DraltsTimbresConnus
/ N
/ A

Droits H}IW'[I'IH]UECDHI’II]E| TaxeshssimlleesiuTimbreConnues

FIGURE 21 Droits Connus

Les droits a percevoir par I’ Enregistrement sont:
» lesdroits d’ enregistrement,

* lesdroits de succession,

* lesdroitsde timbre,

* lestaxes assimilées aux timbres,

* lesdroits d’ hypothéque,

» lesdroitsde greffe et

» |lestaxes compensatoires de droits de succession (pour les ashl).
Lamise adisposition de la documentation contribue a connaitre les droits.

A titre d'exemple les droits de succession sont décrits de maniére générale dans la
section suivante. Une description détaillée de tous les droits n’est pas envisageable
dans |e cadre de cette analyse des besoins.
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B17. Droitsde Succession Connus

DroitSuccessionConnus |

Ll

T
_.--""’FF---- ey e --\---h""-.
.--“"f- ..ff# A T -
.--"'FFFFF- .-"f.-' \H'\-\. - T—
e H,\\ —— _
I DecésSignalé I I Declarationl nvitée I I DénlaratianSmmisErI DéclarationControlée DroitsFinauxConnus
o] [ Dy
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. L [Nutair ]f.f ! [Cural:eur

Communes | Enregistrement T -f; T
S—— —_— /

— B W

| PersonnePhysique | ReceveurDomaines |

FIGURE 22 Droitsde Succession Connus

Lafigure 22 montre que les droits de succession sont connus si:
* ledécésest signalé par lacommuneal’ ACED,
* lebureau d enregistrement invite a soumettre une déclaration de succession,

» ladéclaration est présentée notamment par une personne physique, un notaire, un
Ccurateur ou un receveur des Domaines,

» et ladéclaration est controlée
» lesdroitsfinaux sont connus (voir section B18),

| DeclarationControles |

"

| -
| immobDéciareCompiet | | MobilieDéctareCompiet | | Passifcontrole |
."'. _,;7:*.
- £

-

{ ReceveurEnregistrement
input e I |

| DeclarationSuccession |

FIGURE 23 Droitsde Succession Connus

La figure 23 montre que la déclaration est contrdlée par le receveur de I’ Enregistre-
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ment en vérifiant que
e [’actif immobilier,
» ['actif mobilier,

* |epassif

mentionnés sur la déclaration correspondent avec |’information patrimoniale de

I’ ACED et les renseignements émanant des banques, assurances et autres organismes
financiers (obligation Iégale).

B18. Droits de Successions Finaux Connus

| DroitsFinauxConnus |

.II
|

Yy

.--""'-\"' T——
— | —
o —
. | T
— —
T | T—
o | e
DroitsCalcules DroitsSousConditionsSuspensivesConnus I DroitsSupplementairesConnus I

|

-"I_'|

B
1 e
! —

— I' st
Enregistrement | / I'. “’“""x.__
. | _

| ConditionsSuspensivesidentifiees | | ConditionsMonitorees | | DroitseandSusptalcules |

N

ReceveurEnregistrement

FIGURE 24 Droitsde succession finaux connus

Lafigure 24 montre que les droits de successions ne se limitent pas aux droitsinitiale-

ment calculés a partir de la déclaration de succession. |l faut y rgjouter les droits qui
sont calculés plus tard:

 lesdroits sous conditions suspensives,

* lesdroits supplémentaires (insuffisances d’ estimation).

Afin d' établir les droits sous conditions suspensives, il faut

 identifier les conditions suspensives qui sont applicables

» lesmonitorer: il faut évaluer si les conditions sont applicables a un moment donné,
* lescalculer lorsque les conditions sont satisfaites.
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B19. Droitsde Greffes Connus: Greffes Cours Tribunaux Contr0lés

. —

" i —
| oraitsrettesPergus | | orossrettesatisEnRecest: | | GresfiersReceveusCanirales | RappariConnu

- J'\.

- e,

L] [ ] ] - =
kppnﬂEmwtl [ Rappartrequ |
.. A

GreflierCoursTribunaux ReceveurEnregistrement Inspecteur .

FrocureurDuRol

FIGURE 25 Greffes Controlés

Seul I"aspect contrdle des “DroitsGreffeConnus’ est décrits dans ce rapport. Les
droits de greffes sont percus par les greffiers des cours et tribunaux, et C'est le rece-
veur de I’ Enregistrement est responsable de les mettre en recette. Lafigure 25 montre
gue les greffes des cours et tribunaux sont contrélés si:

* I’ingpecteur contréle, tant au niveau du calcul del’imp6t que de sa mise en recette,
gue les montants percus par les greffiers correspondent aux montants mis en
recette par le receveur

* |’inspecteur communique son rapport au procureur du roi.

2.3 Mission Domaniale

MissionDomanialeRealiséa

.--"'"-F--
CréancesMNonFiscalesPubliquesRecouvrées

‘\.

BienslmmeublesAutoritéPubliqueGeres |

LBummReceﬁasDomanialashmendesPénahs

FIGURE 26 Mission Domaniale Réalisée
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Lamission domaniale est réalisée Si:
» |erecouvrement des créances non fiscales est réalisé, s nécessaire sur base d’ une
analyse de solvahilité du débiteur, par le receveur des Domaines,

* I’'immobilier privé de I’ autorité publique est géré,

* les biens meubles privés de I’ autorité publique sont gérés (vent, location, mainte-
nance): la vente des avions de chasse “F16” de laforce aérienne est un exemple de
bien meuble géré par le bureau des Domaines,

» et les successions destinées a |’ Etat sont gérées. Le receveur des domaines décide
s il y alieu de revendiquer la succession (si ¢’ est une dette, il ne la revendique
pas), ensuite “réalise” cette succession.

Le comité d’ acquisition des immeubles est responsable des biens immeubles dans le

cas des achats et des ventes, et le bureau des Domaines est responsabl e des biens meu-

bles (achat, vente, maintenance, location), et de la maintenance des biens immeubles.

B20. Créances Non Fiscales Publiques Recouvr ées

L’ Enregistrement est responsable du recouvrement des créances non fiscales. Ce tra-
vail est effectué principalement par le receveur des Domaines et pour certains cas par
le receveur de I’ Enregistrement. La perception des droits d enregistrement n’inter-
vient pas dans cette mission puisgu’ils sont percus préal ablement (pour la plupart).
Lafigure 27 illustre les conditions qui doivent étre remplies par le recouvrement des
créances non fiscales publiques:

* les demandes de recouvrement proviennent de |’ Etat belge et des autres autorités
publiques,

 lebureau des recettes domaniales et des amendes pénales est responsable d’inviter
le débiteur au paiement. Le receveur des domaines étudiera la solvabilité en cas de
recouvrement par saisie.

* lebureau des recettes domaniales et des amendes pénales est également responsa-
ble de décider si |a créance doit étre abandonnée pour cause d’insolvabilité ou de
gréce, ou doit étre recouvree (le directeur de I’ enregistrement a également cette
prérogative).

L’ objectif d' éude de la solvabilité est decrit section B21. Le paiement en extinction

de I’ action publique est décrit en section B22.
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FIGURE 27 Créances Non Fiscales Recouvrées

B21. Analyse de Solvabilité
Les analyses de solvahilité sont réalisées par le receveur des domaines dans le cadre

Sul'l.rahilitéE‘tudiéE

Pa‘trlmnlnaCDnnu | Capac:lhﬂﬂmh-uursﬂmant(]mnua

-y

ActifConnu | PassifConnu

FIGURE 28 Analysede Solvabilité

de recouvrement des créances non fiscales. Elles ont pour objectif

o d'évaluer I'actif et le passif d’un débiteur de I’ Etat ou des autres autorités publi-
ques,

» d évaluer lacapacité de remboursement de ce dernier. Dans le cas ou la capacité de
remboursement d’ un débiteur est bonne, le receveur peut ui octroyer desdélais. La

capacité de remboursement est bonne par exemple si le débiteur aun emploi stable
et un bon revenu.
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B22. Paiement Extinction Action Publique Percu

PaiementE xtinctionActionPubliquePercu
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FIGURE 29 Paiement Extinction Publique

Lafigure 29 montre que le bureau des domaines est responsable de percevoir les paie-
ments en extinction de I’ action publique. Lorsgque

» |leparquet engage une action publique,
* et queleprocureur du roi propose une transaction,

* Qui est acceptée par la personne en infraction,

le receveur des domaines est responsable de mettre en recette le paiement de la tran-
saction en matiére pénale. Si le paiement n’ est pas effectué le receveur renvoie le dos-
sier au procureur du Roi pour gu'’il prenne d  autres mesures.

B23. BiensImmeublesdel’ Autorité Publique Gérés
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| DemandesVentes alisfailes

o | S
.--""f | .-H'"H-.,_
| pemandenchatRecue | | DemandeschatRealisée | | ValeurWenaleConnue | DemandeVenteRecue | | VenteRealisée |
* _,.:-"'"-f- ___.-"'-'
. ___'_,.,-'-' ---___.-
- ____---"__ _d_.-'r
_--": - - T
- \ -
___--"_---- -, ___--"f

—— S T

|EmEeIge [ —
- [c«nlle-.nnquismnlmwbles

FIGURE 30 BiensImmeublesdel’ autorité publique gérés
Lafigure 30 montre que le comité d’ acquisition est responsabl e de:
» satisfaire les demandes d'achat, y compris de réaliser les expropriations deman-
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dées,
* |esdemandes de vente, et

L’ évauation de la valeur vénale des biens immobiliers est nécessaire dans le cas des
achats et des ventes.

Dans le cas des achats, ¢’ est e comité d’ acquisition des immeubles qui est responsa-
ble d’ acheter un immeuble correspondant aux besoins demandés (la demande précise
un immeuble spécifique).

B24. Valeur Vénale Connue

ValeurVenaleConnua |
A
e
| T
T - ---\-\-\-\-\""-.
d___F_,.--"F | --'“'H-\-_____
I EtValVenaleDemandes I I ValVenaleCommunigques I
ARn \
’ . \_ ."'l. Y,
/ N / N,
/ N N
. — [F!ﬂl;avaurEnregiEhemenl \‘\‘
ACEEIJ EtatBelge —— % o

— _— | Comitéfcquisitionlmmeubles
Autre-ﬁﬁ.l;teursF'uhli::s-I _— -

FIGURE 31 Valeur Vénae Connue

Lafigure 31 montre que les demandes d’ établissement de val eurs vénal es proviennent
de I’ACED, mais peuvent également venir de nombreux pouvoirs tant fédéraux que
régionaux ou des communautés ainsi que des pouvoirs décentralises. Le receveur de
I”Enregistrement établit la valeur vénale en faisant une expertise par recoupements.
En cas d’ expropriation ¢’ est le comité d’ acquisition qui établit cette valeur.
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B25. Expropriations demandées Réalisées

ExpropriaticnsDemandeesRaalisees

II
.______.J:_f-,.x

I ExpropriationDemandes I

AutoritesFederalesPu hliquas] [hutras.huturil:esPu Lli

. — T i
Eunliléf.c:tlisitiuljmfeu_fle_s l_ Perfarm

" Perform L ".I

ﬂ Ems&arﬂ.c‘bﬂﬁ.umentiaug }

FIGURE 32 Expropriations Réalisées

Lafigure 32 montre que les expropriations

 doivent étre demandées par les autorités fédérales publiques au comité d’ acquisi-

tion et
» peuvent étre demandées par les autres autorités publiques.

Ces expropriations sont réalisées par le comité d’ acquisition qui estime le bien a ache-

ter, négocie et fixe les indemnités d’ expropriation, et dresse |’ acte authentique de

vente.

2.4 Mission de Conservation des Hypothéques

Lamission des conservations des Hypothéques est réalisée si samission de service et

sa mission financiére sont réalisées. Lamission de service est réalisée si;

* latranscription, I'inscription et de la mention marginale des actes présentés a la
formalité est réalisée. Il faut remarquer que certains actes notaires ne doivent pas

étre présentés tels que les contrats de mariage, les déclarations de succession,...
Ceci entraine des lacunes au niveau de |a compl étude de |a documentation patrimo-

nide.

» |adocumentation accessible au public en délivrant des certificats hypothécaires sur

demande, et

 lagestion de la caisse des dépbts et consignations est réalisée. Toutes les conserva-

tions n’ ont pas une caisse des dépbts et consignations.
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MissionHypothécaireRéaliséde

1

MissionServiceRéalisde MissionFinanciéreRéalisée

| Actes Transcritslngcrits . DemandesCertificatsSatisfaites

| DocHypothécairePubligue CaisseDepotsConsignationGeree

FIGURE 33 Mission Hypothécaire

B26. Actes Transcrits, Inscritset Opposablesaux tiers

| ActesTranscritsinscrits ActeOpposablefuxTiers

Cunser\rateur]

A \
! BanquesJ
i W

FIGURE 34 Actes Transcrits Inscrits et Opposables aux Tiers

Lafigure 34 montre que ¢’ est la transcription/inscription de |’ acte qui le rend opposa-
ble aux tiers:

» lesactes, qui ont essentiellement pour objet lesimmeubles et sont présentés essen-
tiellement par les notaires, les huissiers et les banques (pour les fonds de com-
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merce),
* ilssont tenus de respecter |es délais de présentation des actes sous peine d amende,

 leconservateur des Hypothéques est responsable d’ accepter les documents présen-
tés, et peut les refuser si les documents présentés ne doivent pas étre soumis a une
formalité.

B27. Documentation Hypothécaire Publique

OrdreCreanciersDefini | DocHypothécairePublique
.--""--J;?)--hq"‘--\.
.P'-d--- -\--\-\-\-\--\"\-
o T —
— . e, .
| TranscriptioninscriptionRealisee | DemandesCertificatsSatisfaites
I
e /
-'"'.-' ,-."'III
T I

l SuretesReellesinscrites I ’;

Conservateur

FIGURE 35 Documentation Hypothécaire Publique

Lafigure 35 montre que ce sont les formalités hypothécaires et leur conservation qui
permettent de répondre aux demandes de certificats hypothécaires et autres demandes
garantissant ainsi le caractére public de la documentation hypothécaire.

Lesformalités couvrent la transcription des actes portant sur des droits réels immobi-
liers, I'inscription des siretés rédlles telles que | es hypothéques et |es mentions margi-
nales. En général, la date, I'heure et la minute de I'inscription des slretés réelles
définit I’ ordre des créanciers.

Les Hypotheques sont également responsables de la mise en gage des fonds de com-
merce. Ceux-ci peuvent se faire sous seing privé ou par acte notarié.
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B28. Demandes de Certificats Hypothécaires Satisfaites

DemandesCertificatsSatisfaites

A * A

! \/.

Personne | | Conservateur

FIGURE 36 Demandes Certificats Satisfaites

Lafigure 36 montre que les certificats hypothécaires

* peuvent étre demandés par toute personne,

e qu'ils sont délivrés moyennant perception d’'un salaire.
Chague demande doit en principe étre provisionnée.

B29. Caisse des Dépots et Consignation Gérée

CaisselepotsConsignaticnGeres

Ak
'_ //; \‘\\ ----"'---_
— - g
el o // \" T ——
IHi:rﬂ"u'iI:ur:Pl\é:l:rrbé: I I Elerﬂ'-‘il:ur:.&::cph'ﬂl I BiensvaleursGonservésProtégés I I BicnsValeursRestitués I
H"'-. ~
] o ® o
Persanne Conservateur

FIGURE 37 Caisse Depots et Consignation Geree

Le conservateur gere pour |’ arrondissement judiciaire dont il alacharge, la caisse des
dépdts et consignations. Les dépbts sont soit volontaires soit prévus par laloi comme
en matiére de faillite, soit obligés par une décision judiciaire.
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2.5 Sécurité Juridique de la Documentation de I’ ACED

B30. Bonne Sécurité Juridique

| BonneSécuritéJurldique

h
- -'-'\.J-u.,___
T T
_'___,-'-""- -"‘--\____
_.'-""--F --""--\_\___
DocumentationPatrimonialeMainiznue | FarceProbanteDocumentaton |
1
-
I e |
o _,,-ff s
.
/ '\-\.M OrdreCreanciersDefinl | Anuuppusahleﬁu:l‘lﬂ'n |
- ; e ! ]
Do PatHistorigues)curiaintenwe Description PhysiqueParcellesConnues DateCertaineConfereeActesSeing Prive |
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FIGURE 38 Bonne Sécurité Juridique

Lafigure 38 montre qu’ une bonne sécurité juridique est obtenue
e en maintenant une documentation patrimoniale ajour,

» en donnant acces aux documents ayant force probante.

Une documentation a jour permet de fournir de I’ information correcte en réponse aux
demandes qui lui sont soumises. Le caractére confidentiel et le respect delavie privée
des données demandées sont garantis par le fait que le Cadastre et |’ Enregistrement
évaluent les demandes avant d'y répondre. L’ acces public a la documentation ayant
force probante contribue également ala sécurité juridique. Les documents ayant force
probante proviennent de:

* |"inscription des slretés réelles permet de définir I’ ordre des créanciers
» latranscription des actes les rend opposables aux tiers

* |es mentions marginales,
L’ Enregistrement des actes sous seing privé leur donne une date certaine.

Dans le systeme futur, voir section 4 du présent rapport, I’ ACED espere améliorer la
sécurité juridique en réunissant |’ ensemble des informations des trois administrations
(Cadastre, Enregistrement, et Hypotheques). Actuellement |’ objectif de tenir une
documentation patrimoniale compléte n’est pas atteint car tous les liens nécessaires
n’existent pas encore entre les documentations du Cadastre, de I’ Enregistrement et
des Hypothéques.
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3. Systeme Existant: Modéle Objet Intégre

3.1 Introduction

Le modele des données de I’ Aced qui est présenté ici a pour objectif de représenter
I”ensemble des données que I’ on retrouve au cadastre, al’ enregistrement et aux hypo-
théques. Pour rester smple, ce modéle est constitué de diagrammes (au nombre de 11)
qui sont abstraits des détails de I'implémentation actuelle de ces données, comme le
fait qu'elles soient distribuées entre cadastre, enregistrement et hypotheques, le fait
gu’ elles soient partiellement redondantes, le fait qu’elles se retrouvent sous forme
papier ou électronique, etc.

Pour chaque diagramme présenté, une section « Commentaires » décrira les points
importants du diagramme. Ensuite, une section « Qualités » donnera des informations
gualitatives sur les données, qui ne sont pas représentables sur le diagramme. Ces
informations sont |es suivantes.

» L’accessibilité des données, ¢’ est-a-dire la facilité d' accés aux données représen-
tées dansle diagramme. Ici, on retrouvera donc des détails de I'impl émentation des
données, puisque le fait que des données soient électroniques ou papier ou qu’ elles
soient distribuées dans des entités différentes au sein de I’ Aced, influent sur leur
facilité d’ acces.

» Lafidélité des donneées, c' est-a-dire le fait qu’ elles soient un miroir cohérent des
phénomenes qu’ elles représentent dans le monde réel :

— les éventuelles erreurs dans les données ;

— leséventuelsretards par rapport alarédite;

— la complétude des données, dans le cas ou certaines données ne sont pas con-
nuesdel’Aced;

— la précision des données (par exemple, la précision des données topographi-
ques).

Une section «Qualités générales», que I’on retrouve apres la présentation de

I”’ensemble des diagrammes, reprend les qualités qui sont valables pour tous les

diagrammes.

Les différents termes utilisés dans les diagrammes, lorsgu’ils sont sujets a interpréta-
tion (' est-a-diretrés souvent !), font I’ objet d’ une définition précise dans le glossaire.

Ces diagrammes sont écrits en UML (Unified Modeling Language), le language stan-
dard de modélisation. Ce sont des diagrammes de classes relativement similaires aux
schémas classiques entité-relation.
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3.2 Diagramme principal

Personne Bien

+titulaire +portée

0..n | Droit 0..n

FIGURE 39 Diagramme principal

3.2.1 Commentaires

» Ce diagramme présente la vue d’ ensemble des données de I’ Aced : des personnes
sont titulaires de droits qui portent sur des biens. Les diagrammes suivants préci-
sent les caractéristigues de ces personnes, droits et biens.

* UnDroit n'est détenu que par une Personne (un droit est individuel). Dans le
cas de droits démembrés (exemple : %2 nue-propriété + %2 nue-propriété + 1 usu-
fruit), il y aautant de Droitsqu'il y ade droits démembrés (dans |’ exemple, il y
ena3).

« UnDroit ne porteque sur un seul Bien?.

1. D’un point de vue strictement technique, si une personne est titulaire d’ un grand nombre de droits qui
sont tous identiques (par exemple, des droits de propriété complets) et qui portent sur des biens divers,
il peut étre plus efficace de représenter un seul et unique droit, dont la portée est I’ ensemble de tous les
biens dont la personne est pleine propriétaire. Cependant, ce type de considération technique ne nous
intéresse pasici : ce modéle n’ est pas un schéma d'implémentation mais bien un schéma conceptuel.
Conceptuellement, nous pensons qu'’il est correct de considérer qu’ un droit ne porte que sur un seul
bien.
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PersonnePhysique Communauté
0..n ~|prénoms +membre

+enfant |sexe : {M, F} 2 PersonneMorale
étatCivil : {Célibataire, Marié, Décédé, ...}/ 0.1 type : {SA, ASBL, Consortium, AssociationDeFait...}
numéroNational numéroTVA
profession dateCréation
dateNaissance 1}}:1andataire 0..n | dateLiquidation
dateDéces liquidée : Booléen

+tuteur |dateNaturalisation .

0. +subrogéTuteur

3.3 Personnes

, Adresse
0.n +adresselégale
Personne - ue 5
i h numéro
identifiant 1l codePostal
nom . boite
langue : {NI, Fr, De}| 4 localité

=

communeAdministrative

& +adresseFiscale |région
pays
+parent
i\ 0.2

1 _{titreNoblesse 0..1
L/O..n 0..n\Q

FIGURE 40 Personnes

3.3.1 Commentaires

Ce diagramme décrit les différents types de personnes pour lesquelles I’ Aced
détient des informations. Trois catégories de personnes sont identifiées: les per-
sonnes physiques, les personnes morales et les communautés. Chague personne a
une adresse |égale et une adresse fiscale.

Les communautés sont identifiées comme des personnes pour permettre de distin-
guer le patrimoine commun des patrimoines propres des époux.

Les valeurs complétes pour |’ état civil d’ une personne physigue se trouvent dansle
glossaire.

Outre les informations du diagramme, I’ Aced a également connaissance :

— de I’existence des testaments et des donations entre époux, bien qu’'elle n'en
connaisse pas le contenu avant le déces des personnes,

— de certaines informations concernant la solvabilité des personnes. Dans ses
attributions, I’ Aced doit s assurer du recouvrement de certaines dettes fiscales
(comme les droits de succession) et non fiscales (comme les amendes pénales)
gue des personnes peuvent avoir vis-avis de |'Etat. Dans ce cadre, |’ Aced
recueille des informations sur les débiteurs, pour éviter de perdre du temps a
poursuivre des personnes non solvables.

3.3.2 Qualités

Accessibilité La plupart des données représentées sur la figure ci-dessus sont informatisées. Certaines

ne le sont pas, comme : les liens familiaux et de tutelle, certains attributs des personnes
physiques (profession, titre de noblesse, ...), ou certaines Personneset Adresses.

26/6/02
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Fiddlité

Retards

Le Registre National envoie aintervalles réguliers une copie du Registre,
qui est une des sources permettant de mettre ajour les données concernant

les personnes.

Les communes envoient laliste des déces unefois par moisal’ enregistre-
ment.

Compl étude

Lesliens familiaux (qui sont tous déduisibles partant de I’ association
parent-enfant sur le diagramme) ne sont connus qu’ au travers des actes de
donation (car les droits d’ enregistrement de ces actes varient en fonction
du lien familial), des déclarations de succession et des testaments.

Lesliens de tutelle ne sont connus que vialatranscription aux hypothé-
gues des actes judiciaires établissant une hypothéque Iégale sur les biens

du tuteur d’ un mineur.

L estitres de noblesse des personnes ne sont connus que vial’ enregistre-
ment des | ettres patentes de nobl esse.

3.4 Droits

PleinePropriété “
1 [

Droit
dateCreation
dateExtinction
actif : Booléen
gelé : Booléen

DroitRéelPrincipal D::c’:szz?rl:«c
guotte montant

A\
|
|

Senitude |

Propriété

type : {Légale, Conventionnelle}
Privilege Gage

Usufruit

MTU

NuePropriété | |

Hypotheque
type : {Légale, Conwentionnelle}

Usage | \

Habitation | Superficie

Emphytéose

PropriétéEmphytéotique

FIGURE 41 Droits
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PropriétéSuperficiaire

3.4.1 Commentaires
» Par «Droits», on entend « Droits patrimoniaux ». Ce diagramme montre donc

tous les types de droits patrimoniaux pour lesquels I’ Aced détient des informa-
tions. Parmi les droits patrimoniaux, on retrouve :
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» lesdroitsréels (principaux et accessoires) ;
 lesdroits personnels (ou de créance) ;
» lesdroitsintellectuels.

» Dans le diagramme, on ne trouve cependant que les droits réels. Si les droits de

créance ne sont pas représentés ici, ce n'est pas que I’ Aced ne dispose d’ aucune
information sur ces droits ; laraison est que dans | e présent modele, ces droits sont
considérés comme des biens meubles. En effet, toute créance peut étre considérée
comme telle. Nous renvoyons donc au diagramme relatif aux biens (ci-dessous)
pour ce qui concerne les droits personnels. Quant aux droits intellectuels, ils ne
sont pas connus de I’ Aced (voir la section ci-dessous, « Qualités/Complétude »).

Les attributs des entités du diagramme (le fait qu’ un droit est « gelé » ou « actif »,
la quotité d’un droit réel principal, etc) sont définis dans le glossaire.

Selon ce diagramme et les diagrammes précédents, des droits réels accessoires ne
peuvent porter que sur des biens (tout Droit ne peut porter que sur des Biens).
Or, dans certains cas, une slreté réelle peut porter sur un droit réel principal. Par
exemple, une hypotheque peut porter sur une emphytéose. Ces cas particuliers
existent, sont connus de I’ Aced, mais ne sont malheureusement pas modélisésici.

3.4.2 Qualités

Fiddité

Complétude | Comme dit précédemment, parmi les droits patrimoniaux, on retrouve les
droitsréels, les droits personnels (ou de créance) et lesdroitsintellectuels.
L’ Aced ne posséde pas d'information sur ces derniers.

Certaines sliretés réelles naissent du seul fait delaloi et ne sont pas

actées? ; elles ne sont donc pas connues de I’ Aced. Exemple : la plupart
des priviléges sur biens meubles (articles 18 & 26 delaloi hypothécaire).

Parmi les Gages, seuls les Gages sur fonds de commerce sont connus &
I Aced (car inscrits aux hypothéques).

Parmi les Priviléges, on retrouve notamment les priviléges agricoles.

L 'hypotheque conventionnelle ne peut étre consentie que par acte authen-
tigque ou par acte sous seing priveé reconnu en justice ou devant notaire. On
suppose donc que toutes | es constitutions d’ hypotheques conventionnelles
sont connues de |’ Aced.

a. Certaines naissent du fait de laloi mais sont actées, comme I’ hypothéque |égal e portant sur les biens du tuteur d’ un mineur.
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3.5Biens

Bienimmeuble

NoCadastral

Contenance
ContenanceVérifiée : Booléen
CodePolderOuWateringue
ValeurVénale

ValeurNormale
ValeurConwventionnelle
Imposable : Booléen
RevenuCadastral

ParNature : Booléen

A

Bien

- Adresse

1 Parcelle
NoCadastral

BienBati

BienNonBati

AnnéeFinConstruction
DateDerniéreModifPhysique
NombrePiécesHabitables
NombreSdbs
NombreEtages
NombreGarages
NombreMansardes
ChauffageCentral : Booléen
PossibilitéLogementsindépendants | 1
SurfaceBatie T
SurfaceUtile
SurfacePlancher
QualitéConstruction

RevenuParHa
IndiceSol : {1..5}

~
2

o©

Plan

type : {Architecte, Géometre}

FIGURE 42 Biens

3.5.1 Commentaires

Parmi les biens, on trouve les biens meubles et immeubles. Comme le montre le
diagramme, I’ Aced connait mieux les biens immeubles et leurs caractéristiques
gue les biens meubles. Les hiens meubles se déclinent (du « moins » meuble au

BienMeuble

/ﬁ/}\
/]
/

/

Batiment ‘\
Flottant \ .
/ \ Créance
/ |
Objet Sommed | g pn
Argent
0..n| +débiteur
Personne

« plus » meuble) en batiments flottants, objets, sommes d’ argent et créances.

L e concept de « bien immeuble », dans |e vocable du Cadastre, est smilaire acelui

de « parcelle-matrice ».

Concernant les biens bétis, outre les attributs présentés sur le diagramme, I’ Aced

détient aussi des informations plus détaillées!, comme le type des matériaux utili-
ses (facade, toiture, sols, menuiserie, etc), la valeur locative, les dimensions des

pieces, etc, et possede parfois une photo de la facade.

1. Cesinformations sont celles qui sont reprises sur les fiches d’ expertise du Cadastre.
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3.5.2 Qualités

Fiddité

Erreurs

Actuellement, il n'y apas de lien automatique entre d’ une part les des-
criptions de BienImmeubles, qui sont notamment décrits par

I’ actuelle matrice cadastrale, et les Parcelles, qui existent sousla
forme de feuilles de plan cadastral. Celaimplique qu'il existe desincohé-
rences entre les deux.

Compl étude

L es biens immeubles publics non bétis ne sont pas cadastrés (sauf ceux
que |’ Etat détient atitre privé, ¢’ est-a-dire ceux que I’ Etat peut revendre
dansle privé). llIs ne sont donc pas « connus » de I’ Aced : ils ne font pas
partie des instances de la classe « Bienlmmeuble » du diagramme ci-
dessus ; ceci dit, ils sont quand méme représentés graphiquement (voir le
diagramme de la section «Parcelles» ). Un projet de cadastration de ces
biens est al’ étude en ce moment al’ Aced.
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L’ information quel’ Aced détient sur les biensimmeubles est rel ativement
compléte (sauf point ci-dessus) ; les biens meubles, par contre, sont beau-
coup moins connus. Seuls ceux qui sont dans laliste ci-dessous sont con-
nus. Cette liste n' est pas exhaustive, mais quand méme représentative,
nous |’ espérons.

¢ Biens meubles d’un commercant, faisant partie d’ un fonds de com-
merce mis en gage par lui et inscrits aux hypotheques.

e Biens meubles d un propriétaire d’ une ferme sur lesquel's pése un privi-
Iége (agricole) comme garantie d’ un emprunt.

o Navires et bateaux hypothéqués.

o Argent acquis par un aliénateur par suite d’ une vente (publique ou non,
biens immeubles ou meubles), d’ un échange (soultes, retours de lots,
sommes en cas de dommages-intéréts en cas d éviction), d’ une donation
(charges pécuniaires ou autres prestations liquides imposées au donataire)
¢ Rente viagére (créance)

¢ Droits sociaux ou argent versé a une personne faisant un apport en
société (argent : dans le cas d’' un apport mixte)

o Tous biens meubles (argent, créances, etc) recus en apport par une
SOCiété.

o Baux (créances) enregistrés al’ Aced (habitation, commerciaux, chasse,
péche, etc), mais aussi baux emphytéotiques, superficiaire, et baux de
plus de 9 ans, qui sont transcrits aux hypotheques.

o Préts (créances) lorsqu’il est assorti ou non d'un droit réel accessoire
(gage, hypotheque, privilége) inscrit aux hypothéques ou al’ enregistre-
ment.

¢ Biens meubles que des personnes ont recus en donation.

o Argent recu par une personne suite a un jugement (si le montant est
supérieur 4500 000 BEF)

¢ Tous biens meubles recus via une succession.

o Lesredtitutions de droits d’ hypothégue (art. 208 code des droits d' enre-
gistrement) ou autres restitutions.

o Argent recu par |’ Etat par |e paiement de taxes, droits d’ enregistrement,
etc.

o Salaires des conservateurs d’ hypothégues.

o Argent redistribué aux régions, provinces, communes, communautés,
etc (la partie des taxes percues par |’ enregistrement qui retournent aux
pouvoirs locaux).

o Argent déposé & la caisse des dépbts et consignations.

o Créances pénales (dont I’ Etat est e créancier) et argent récupéré par

I' Etat une fois les créances recouvreées.

o Indus sociaux (réclamés par I' ONSS) : créances, et argent récupéré une
fois!’indu remboursé.

¢ Produit des ventes publiques des biens de |’ Etat organisées par les
Domaines.

e Biens que I’ Etat récupére par suite de successions vacantes ou en dés-
hérence.

Précision

o "année de fin de construction, pour les biens a partir de 1931, est réel-
lement indiqué. Avant 1931 les années de construction sont catégorisees
comme suit: catégorie 001 avant 1850, 002 de 1850-1874, 003 de 1875-
1899, 004 de 1900-1918, 005 de 1919-1930. Lorsque I’ année de construc-
tion n’est pas connue, on indique I’ année pendant laquelle I'immeuble a
€té occupé pour la premiére fois.

¢ Du point de vue du Cadastre, des biens immeubles sont cadastrés par-
fois séparément, parfois ensemble, en fonction de certains critéres. Par
exemple, un étang au fond d’ un jardin peut étre cadastré séparément (dans
cecasil y adonc deux biensimmeubles distincts) ou étre cadastré avec le
terrain (auquel casil n’existe qu’ un seul bien immeuble).

26/6/02
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3.6 Biens bétis

BienBati
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FIGURE 43 Biensbétis

3.6.1 Commentaires
» Cediagramme présente les différents types de biens bétis. 11 n’est pas complet (il y

en a 157 au total) ; sont but est de montrer le niveau de granularité qu’ on atteint
dans les données de I’ Aced pour catégoriser les biens bétis. Par exemple, hormis
lesvillas, beaucoup d autres types de Bat imentsOrdinaires existent:
maisons bel-étage, maisons de ville, bungalows, remises, taudis, baraguements,

etc.
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3.7 Biensnon batis
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FIGURE 44 Biensnon bétis

3.7.1 Commentaires

» Cediagramme présente les différents types de biens non bétis. Il n’ est pas complet
(il y ena67 au total) ; sont but est de montrer le niveau de granularité qu’ on atteint
dans les données de I’ Aced pour catégoriser les biens non bétis. Par exemple, dans
les TerrainAgricoles, hormisles Patureset lesJardins, on trouve
aussi les « terres » (=houblonniéres et vignes), les prés, les terrains maraichers (et

cressonnieres), les prés alluviaux (région flamande), les prés d embouche et les
patpreés (région wallonne).

Comme dit précédemment, les biens immeubles non bétis représentés par le dia-
gramme ci-dessus incluent uniguement les biens privés (y compris les biens

« privés du public »). Par exemple, les places et chemins repris ici désignent des
places et chemins privés uniquement.
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3.8 Parcelles
ObjetTopographique
Remesuré : Booléen +sommets P“oim
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FIGURE 45 Parcelles

3.8.1 Commentaires
» Ce diagramme présente les informations topographiques qui sont détenues par

I’ Aced. Ces informations correspondent donc au Plan Cadastral.

* On peut considérer que le territoire belge est partitionné en parcelles et objets
publics. Les secteurs sont vus comme des regroupements de parcelles et objets
publics, tandis que les objets parcellaires représentent le détail de ce qui setrouve a
I"intérieur des parcelles. Les objets spéciaux donnent une série d’informations

annexes (I’ échelle, le graticulage, €etc).

L’ aspect graphique de tout ObjetTopographique est représenté par le fait que tout
objet topographique est lié aun ensemble de Pointsqui sont ses sommets.

* Lesinformations du diagramme ci-dessus correspondent a celles représentées sur

le plan cadastral.
Une ParcellePublique n'apasde nom (son attribut Nom doit étre blanc).

3.8.2 Qualités

Accessibilité Actuellement, lesinformations du diagramme ci-dessus se retrouvent sous laforme d’un
peu moins de 30 000 feuilles de plan cadastral pour toute laBelgique. Les échelleslesplus

employées sont 1/1250, 1/2500 ; on va jusqu’a 1/500, 1/1000 pour certaines zones urbai-

nes. Ces plans sont en cours de numérisation et vectorisation. A terme, ils seront représen-

tés par un véritable GIS (Geographical Information System) : lorsgue ce serale cas, on
pourratrés facilement passer de lareprésentation graphique d’ un bien (laParcelle)

vers les données concernant ce bien (BienImmeuble).

L es techniques de mesurage ont évolué au fil du temps.

Fiddlité Erreurs
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Précision La précision des objets topographiques varie, en fonction des différentes
techniques de mesurage. Certains objets topographiques n’ ont pas été

remesurés depuis |’ établissement du plan cadastral primitif, d’ autres bien.
A terme, laprécision de |’ ensembl e des objets topographiques devrait étre

de 20 cm.
3.9 Mutations
RoleAced
Mutation Type : {ReceveurEnregistrement, EmployéCadastre, Géométre, ConservateurHypothéques, Commissaire}
dateMutation
dateEnregistrement /
dateTranscription 0..n +intenvenantAced 0..n personne
lieuEnregistrement
lieuTranscription
authentique : Booléen 0.n
conditionnalité : {Aucune, Suspensive, Résolutoire} o.n
Z +intervenantExtérieur
ﬁ A Q\
/ \ RoleExtérieur
\ Type : {Notaire, Huissier, Juge, Bourgmestre, Architecte, Géomeétre}

MutationPersonnelle ‘ ‘ MutationBien ‘
1| [ |

MutationJuridique

IGURE 46 Mutations

26/6/02

3.9.1 Commentaires
» Lesdiagrammes qui précedent celui-ci représentent ensemble une photo des don-

nées que I’ Aced détient a un certain moment. Ces diagrammes représentent donc
un modéle statique des données de I’ Aced. Toute mutation (représentée par ce
diagramme et les suivants) fait passer ce modele d’'un état vers un nouvel état, et
permet de garder un lien entre ces états. Les mutations sont donc a la fois un
moyen d’ exprimer un modéele dynamique de I’ Aced ainsi qu’ un historique de ses
données. Réaliser un modéle dynamique dépasse la portée du présent travail.
Représenter explicitement I’ historique nécessiterait une étude approfondie qui sort
egalement de notre objectif : réaliser un modéle ssimple des données de I’ Aced,
destiné a étre montre aux collaborateurs actuels et futursde |’ Aced afin qu’ils puis-
sent exprimer facilement leurs besoins en termes des données présentes ou non
dans le modéle. Pour toute mutation, le lien avec le modéle statique (en termes
d état nouveau et ancien) sera donc absent; par contre, on définira une série
d’informations liées ala mutation, indépendantes du modél e statique. Par exemple,
pour une vente immobiliére, on ne modélisera ni I’ancien propriétaire et le droit
gu'il avait sur le bien qu’il vend, ni le nouveau propriétaire et le droit qu’il aacquis
ainsi quel’ argent que I’ ancien propriétaire aacquis. On notera par contre le notaire
qui a fait I’acte de vente, le receveur qui I'a enregistré, le conservateur qui I'a
transcrit, le fait que ¢’ est une mutation authentique, la date de la mutation, etc.

On verra que les mutations ne sont pas exclusivement ‘juridiques’, ‘ personnelles
ou ‘biens’, alors gu’ elles sont classifiées comme telles. Par exemple, un mariage
est considéré dans le modele comme une mutation personnelle, parce qu'il s agit
d’une modification des liens entre personnes (ainsi que la création d’ une commu-
nauté); mais dans certains cas un mariage implique également un transfert de patri-

AnalysedesBesoins 46



Banque de donnée de I’ Information Patrimoniale: Analyse des Besoins des Partenaires Exterieurs

moines, donc une modification dans les droits. C'est donc a la fois une
modification personnelle et juridique. La solution a ce probléme serait de définir
des mutations atomiques qui portent exclusivement sur des biens des personnes ou
des droits ; puis de définir les mutations telles qu’ elles sont actuellement définies
comme agrégats de mutations atomiques.

3.9.2 Qualités
Fidélite Complétude | Lesmutations ne sont connues qu’ au travers des actes ou autres docu-
ments qui sont présentés aux bureaux d’ enregistrement, d’ hypothegues et
au cadastre.

3.10 Mutations per sonnelles

MutationPersonnelle

Non complet i

—
\ ‘ \
‘ \ \
Mariage Divorce Déces Naturalisation
Changement Rectification Changement LettrePatente
Adresse Personnelle Nom Noblesse

FIGURE 47 Mutations personnelles

3.10.1 Commentaires

» Ce diagramme présente quelques mutations personnelles, ¢ est-a-dire des muta-
tions qui impactent les personnes et leurs caractéristiques. On peut citer aussi les
publications au protéts, qu’on peut considérer comme modifiant les informations
de solvabilité des personnes, et les actes de renonciation a un héritage, qui modi-

fient les liens d héritage entre personnest.

1. Cesliens ne sont pas représentés explicitement sur le diagramme des personnes mais peuvent en étre
déduits.
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3.11 Mutationsjuridiques

MutationJuridique Non complet ﬁ

Vente

Echange Donation

APRotSS Liguidation Prét Bail Succession

ciété Société

Partage

Mainlevée Saisie

ConstitutionHypo . - N Rectification
thequeLégale Prescription Renonciation Annulation Juridique

FIGURE 48 Mutationsjuridiques
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3.11.1 Commentaires

» Ce diagramme présente les différentes mutations juridiques, ¢’ est-a-dire les muta-
tions qui impactent les droits et leurs caractéristiques. Le nombre de types de muta-
tions juridiques est considérable. Le diagramme ci-dessus ne montre que les
catégories les plusimportantes. Voici, atitre exemplatif, quel ques raffinements par
catégorie.

* Vente

Vente avec droit d’ enregistrement de 10 % (Flandre)

Vente avec droit d’ enregistrement de 12,5% (Wallonie)

Vente de batiment neuf (non soumis au droit d enregistrement, mais a la
TVA)

Vente a un bénéficiaire de la prime régionale (1,5%)

Vente d'habitation modeste ou de petite habitation rurale (Flandre 5%, Wallo-
nie 6%)

Vente a un professionnel (5%)

Vente a une société immobiliére de service public (6%)

Vente publique de biens meubles corporels (5%)

Vente en viager (cession de la pleine ou nue-propriété en échange d'une rente
qui séteindra a la mort du vendeur), qui S accompagne d’une sreté réelle
portant sur le bien vendu

Vente constatant que la totalité ou partie du prix est due au vendeur, qui
s accompagne d’un privilége : création d'un privilége pour le vendeur sur le
bien vendu (pour autant qu'il y ait transcription aux hypothéques)

» Echange

Echange de biens immeubles

Echange d'un bien immeuble contre un bien meuble ou un service

Echange d'immeubles ruraux non bétis

Echange entre copermutants constatant qu'il leur est di des soultes, retours
de lots ou une somme fixe atitre de dommages-intéréts en cas d'éviction, qui
S accompagne de privileges réciproques portant sur les immeubles échangés
(pour autant qu'il y ait transcription aux hypothéques)

* Donation

Donation en ligne directe entre époux
Donation entre freres et scaurs
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— Donation entre oncles et tantes et neveux ou niéces
— Donation entre toutes autres personnes
— Donation aux communes, provinces, etc.
— Donation aux ASBL, etc.
— Donation aou par des établissements d'utilité publique
— Donation constatant des charges pécuniaires ou autres prestations liquides
imposées au donataire, qui S accompagne d’ un privilége pour le donateur sur
le bien immeuble donné (pour autant qu'il y ait transcription aux hypothe-
ques)
» Décisondudiciaire
— Arrét ou jugement condamnant une partie au paiement d'une somme d'argent
supérieure a 500 000 BEF
» Apport Société
— Apport aune société dotée de la personnalité juridique par une personne phy-
sique, dimmeuble destiné al'habitation (méme en partie)
— Transfert d'une société étrangere (hors Union Européenne) en Belgique
— Apport de l'universalité des biens d'une société : fusion, scission, vente d'une
branche d'activités.
— Apports rémunérés autrement qu'en droits sociaux
o Pré&t
— Prét sanssOretéréelle
— Prét avec constitution d’ une slreté réelle (gage sur un fonds de commerce,
privilége agricole, hypothéque conventionnelle sur bien immeuble, hypothe-
gue conventionnelle sur un navire ou un bateau, etc)
» Bail
— Bail d'habitation
— Bail commercial, bail aferme, etc.
— Bail de chasse, de péche, etc.
— Contrat d'emphytéose
— Contrat de superficie
* Partage
— Partage portant sur bien immeuble
— Partage ou licitation qui s'accompagne d'un privilége pour le cohéritier ou
copartageant (pour autant qu'il y ait transcription aux hypotheques)
— Partage de meubles suite a un décés
» Congtitution d'une hypotheque légale
— Création d'une hypothéeque légale sur les biens du tuteur d'un mineur
— Création d'une hypothégue légale, en faveur de I'Etat, des provinces, des
communes et des établissements publics, sur les biens des receveurs et admi-
nistrateurs comptables
— Création d'une hypotheque légale, en faveur du Fonds de prévention et
d'indemnisation des dommages provoqués par les prises et pompages d'eau
souterrains, sur les biensimmeubles pour lesguels le Fonds a versé des avan-
ces
— Création d'une hypothégue |égale, en faveur du Fonds d'aide au redressement
financier des communes, sur les biensimmobiliers des communes bénéficiai-
res de l'intervention du Fonds
Cette énumération n’est pas exhaustive. || manque par exemple: les remembre-
ments, les cessions de créances privilégiées ou hypothécaires, les cessions du rang
hypothécaire, les dations en gage d'une créance privilégiée ou hypothécaire, les
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dations en paiement, les transmissions d'hypothéques, de gages, de privileges, les
renouvellements de slretés réelles (pour éviter la prescription), I’ augmentation ou
diminution par un juge de I'assise d'une hypothéque sur les biens d'un tuteur, les
PV s d' absence de surenchére, etc.

L e diagramme ne montre pas non plus les propriétés des types de mutations juridi-
gues, qui €elles aussi sont nombreuses et variées, comme par exemple: le fait
gu’ une vente soit publique ou non, le prix des ventes, la durée des baux, e montant
des mensualités des baux et rentes viagéres, le montant des slretés réelles,le type
des apports en société (constitution de capital, augmentation de capital ou augmen-
tation de capital statutaire), le type de mainlevée (totale ou partielle), le fait que le
défunt pour lequel on fait une déclaration de succession habite le royaume ou non
(dans ce dernier cas on parle aors de mutation par déces), letype d’ une saisie (exé-
cutoire, conservatoire), etc.

3.11.2 Qualités

Fiddité

Complétude | Seulesles mutationsjuridiques présentes dansles actes qui sont présentés
al’Enregistrement et aux Hypothéques sont connues de I’ Aced.

Pour certaines mutations transl atives (ventes, échanges, donations, etc)
avec sOreté réelle, le conservateur des hypothéques est obligé d’inscrire
les sliretés d’ office mais|es vendeurs, donateurs, etc, peuvent le dispenser
delefaire (art. 36 loi hypothécaire).

Apports en société : pour les apports de biens meubles a des sociétés non
dotées de la personnalité juridique, I’ enregistrement n’ est pas obligatoire.

L es donations ne doivent pas étre soumises a |’ enregistrement, mais une
donation directe ne peut étre réalisée en Belgique que par un acte notarié,
apeine de nullité. Dés lors en tant qu’ actes notariés, les donations sont
soumises obligatoirement al’ enregistrement.

Successions : des droits de succession sont pergus pour |es « habitants du
royaume » décédés : personnes qui, au moment de leur décés, ont établi
leur domicile ou le siége de leur fortune en Belgique. Des droits de muta-
tion par décés sont percus uniquement sur les biens immeubles situés en
Belgique pour les personnes non habitantes du Royaume. Tout acte fai-
sant I’ objet d’ un droit tel que ceux qu’on vient d’ évoquer doit étre soumis
alaformalité de I’ enregistrement.

26/6/02

3.12 Mutations biens

MutationBien

A Non complet AN
//

MutationPhy Mutation Rectification
sique Fiscale Bien

—

FIGURE 49 Mutationsbiens
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3.12.1 Commentaires

» Ce diagramme présente les différentes mutations « biens », ¢’ est-a-dire les muta-
tions qui impactent les biens et leurs caractéristiques. Les mutations physiques sont
celles qui entrainent une modification physique (par exemple, une modification de
limite de parcelle) ; les mutations fiscales impactent le statut fiscal d’ un bien
(comme le revenu cadastral).

3.12.2 Qualités

Fiddité

Complétude | Lesmutationsfiscales correspondent notamment aux déclarations fiscales
faites par les particuliers. La connaissance de ces mutations est donc en
partie dépendante des particuliers.

L’ Aced ne connalt pas toujours les changements d’ affectation des biens
bétis.

Retards Méme remarque que ci-dessus, pour les retards éventuels dans les décla-
rations.

3.13 Qualités générales

Accessibilité

Les données de |’ Aced sont actuellement réparties dans trois divisions différentes : le
cadastre, |’ enregistrement et |es hypothégues.

L historique des données de I’ Aced est principalement stocké sur papier ; certainesinfos

sur | année écoul ée sont néanmoins conserveées sous forme informatique. L’ objectif, dans
le futur, est de stocker I historique sous forme électronique, mais de ne pas encoder I’ his-
torique papier d§a écoulé.

Toutes les mutations ne sont pas percues par toutes les divisions actuelles de I’ Aced
(cadastre, enregistrement et hypotheques). Par exemple, les hypothéques n’ ont pas con-
nai ssance des décl arations de succession (puisque celles-ci ne sont pas consi dérées comme
actes authentiques, mémes si elles sont réalisées par un notaire), e cadastre et I’ enregistre-
ment N’ ont pas connaissance des saisies, etc. Cestrois divisions ont donc chacune leur
documentation avec leur spécificité propre, ce qui implique souvent le passage par les 3
pour obtenir une information donnée.

Un autre exemple : lors d’ une mutation qui entraine une division ou une fusion de parcel-
les, les nouveaux numéros cadastraux des biens ne sont pas connus des hypotheques et de
I’ enregistrement, car il n'y a pas de cadastration préalable desbiens : I’ acte qui contient ce
type de mutation ne contient pas les nouveaux identifiants des biens.

Fidélité

Erreurs La répartition des données dans 3 endroits différents implique de I’ enco-
dage multiple et de laredondance, ce qui génére probablement un certain
taux d’ erreur.

L es hypotheques ne contrélent pas le contenu des actes (c' est laresponsa-
bilité de I’ auteur de I’ acte). Ceci dit, lorsqu’ une erreur est détectée, elle
est souvent mentionnée al’ auteur del’ acte. L’ enregistrement nerectifiela
qualification de I’ acte que d’ un point de vue fiscal.
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Retards

L es actes ou documents contenant des mutations qui vont impacter les
données reprisesici sont présentés al’ Aced par les acteurs extérieurs con-
cernés (notaires, greffiers, particuliers, etc). Un décalage peut donc exis-
ter entre le moment ou la mutation survient et le moment de la
présentation al’ Aced.

Letraitement des actes présentés al’ Aced constitue égal ement une source
potentielle deretards. Dans le meilleur des cas, |ladocumentation est mise
ajour en quelquesjours; dans certains cas, il peut y avoir un retard de
plusieurs mois, voire plusieurs années.

Compl étude

L es actes desguel s proviennent les mutations juridiques qui sont transcrits
ou inscrits aux hypotheques sont recopiés (scannés) intégralement ; de
ceux qui sont enregistrés dans les bureaux d’ enregistrement, est extrait
plus ou moins d’informations en fonction du type d’ enregistrement (ana-
lyse, simple mention, etc).

L es caractéristiques des biens immeubles qui dépendent des |égislations
régionales, communautaires et communales, en général, ne font pas partie
de ladocumentation de I’ Aced : schémas de structure, réglements d’ urba-
nisme, types de zone (agricole, urbain, ...), permis de bétir, permis de
lotir, zones de préemption, etc. Ceci dit, il existe des exceptions. L' Aced
sait s un batiment est classé ou non, sait parfois lorsgu’ un batiment est
désaffecté, puis réaffecté a une autre utilité, connait les remembrements
[égaux, les mesures d’ aménagement prises lorsqu’il y a non respect des
regles d' urbanisme, les certificats de non pollution du sol (Flandre), etc,
car ces actes doivent étre transcrits aux hypothéques.

Au cadastre, jusqu’ail y apeu, on ne connaissait que 4 indivisaires au
maximum pour un bien.

26/6/02
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4. Systeme Futur: Objectifs de la Base de Donnée Patrimo-
niale

4.1 Introduction

Cette section décrit les objectifs du systeme futur, i.e. de la banque de donnée patri-
moniale. Elle intégrera les documentations existantes du cadastre, de |’ enregistrement
et des hypothéques. Elle sera ouverte vers | extérieur en offrant des services aux par-
tenaires extérieurs, et en créant des liens vers les bases de données des partenaires
extérieurs qui désireront partager leurs informations.

La création d’une banque de donnée patrimoniae se justifie dans le contexte de la
redéfinition de la mission de I’ ACED, et des plans Coperfin et Copernic. Laréforme
Copernic a comme objectif de rehausser le service offert au citoyen par I’administra-
tion fédérale. Coperfin est le plan Copernic spécifique au ministére des finances. Les
objectifs de la base de donnée contribuent aux principes suivants de Coperfin:

o garantir lasécurité juridique et la transparence de I’ administration
» gérer laprestation de service en bon pere de famille
» développer un service orienté versle client

» professionnaliser la prestation de service

Dans I’ organisation future de I’ ACED la documentation patrimoniale sera sub-divisé
en gquatre départements:

» Services patrimoniaux/recettes non fiscales (recouvrement des créances non fisca-
les),

* Mesures et évaluations
» Seécuritéjuridique
» Coallecte et échange d’informations

La majorité des missions actuelles de I'ACED seront reprises par I’ organisation
future, mais ne sont plus décrites dans cette partie.

Une des perspectives futures au point de vue organisationnel pour I’ACED serait la
création d’'une Agence de I'information patrimoniale en collaboration avec les
Régions. Dans ce cas, I’ ACED ne ferait plus partie du Ministere des Finances.
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B31. Gestion fédérale patrimoniale
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FIGURE 50 Gestion patrimoniale ameliorée

L objectif principal est d améliorer la gestion de la documentation patrimoniale en:
 jouant un role fédérateur au niveau de la documentation patrimoniale,

» enaméliorant les services offerts aux citoyens,

» en devenant plus efficient dans la prestation de service.

 tout en respectant la légidation en matiere de protection de lavie privée et le res-
pect de la concurrence lorsque |” on offre des services payants,

C'est I'utilisation des données qui peut étre la source de problemes de protection de la
vie privée, pas la constitution d' une base de données. Il faudra donc que |’ accés a
I"information patrimoniale soit accordé en fonction de la mission du partenaire exté-
rieur qui la demande. L' ACED offrira de nouveaux services a valeur goutée, mais
devra respecter les régles en matiére de concurrence pour les services qui sont égale-
ment offerts par le secteur privé.

Les services offerts par I’ ACED seront améliorés en

» ayant une attitude plus proactive envers le citoyen et les autres administrations
« enaméliorant I’interaction avec le citoyen,

» enaméliorant la sécurité juridique de I’ information fournie,

» et enaméiorant les analyses de solvabilité dans |e contexte des recouvrements des
créances non fiscales.
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4.2 Réle Fédér ateur Patrimonial

B32. Rolefédérateur patrimonial
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FIGURE 51 Role féderateur patrimonial

Actuellement I’information patrimoniale est produite et utilisée par de nombreux
acteurs de notre société tels que les différents niveaux de pouvoir (fédéral, régional,
communes), les notaires, les huissiers et les banques. Afin d éviter une situation chao-
tique ou chacun développerait des systemes d’information incompatibles entre eux,
I’ ACED aimerait se constituer comme référence de la documentation patrimoniale. Le
réle fédérateur ains joué par I'’ACED garantirait une meilleure cohérence entre les
différents partenaires en leur permettant d’ échanger leurs données et de mieux colla-
borer.

Pour jouer un role fédérateur au niveau de la documentation patrimoniale, il faudra:
* créer une Banque de Donnée de I’ Information Patrimoniale (BDIP) efficace,

* et étre une source de données patrimonial es reconnue.
LaBDIP seraefficace si:

* Les informations non informatisées le sont: cela concerne I’informatisation des
données papier actuelles et éventuellement I'informatisation des archives (dans
I’ optique d’ une informatisation compléte le projet d informatisation des archives
pourrait étre réalisé, néanmoins ce projet n’entre pas encore en ligne de compte
dans les perspectives de I’ ACED),

» Lesdonnées actuellement informatisées sont intégrées et rationalisées,

* les données actuelles sont complétées par de nouvelles données ou des données
plus détaillées,

 |"historique des données est accessible, par exemple pour les recherches trentenai-
res.

» ellejoue un rdle carrefour envers les autres banques de données: les requétes pour
lesquelles I' ACED ne posséde pas toutes les données, proviendront des bases de
données des partenaires extérieurs.
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B33. Rationalisation, intégration des données
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FIGURE 52 Rationalisation et integration des données

L es données actuelles seront rationalisees et intégrées i:

* le principe de source unique/authentique de données est respecté: les données qui
ne sont pas encodées directement par I’ ACED pourraient étre accessibles et fiables
via des partenariats avec les partenaires extérieurs de I’ ACED;

» |adocumentation actuelle est intégrée: les documentations du cadastre, de I’ enre-
gistrement et des hypothéques sont actuellement séparées et non intégrées.
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B34. Partenariat avec d’autres professions
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FIGURE 53 Partenariat avec d' autres professions

Dans le contexte de la banque de donnée de I’information patrimoniale, le partenariat
avec d autres professions consiste &

» partager la saisie de données: par exemple demander aux notaires de saisir les don-
nées, de demander aux géomeétres prives de fournir les PV de bornage sous forme
électronique ou de demander aux architectes de fournir une version éectronique
des plans d’ un bétiment;

» partager les données que les autres institutions ne possedent pas grace au réle car-
refour delaBDIP;

 respecter I’indépendance des institutions respectives.

Afin de partager des données il est important que les données des divers partenaires
de !’ ACED soient échangeables: ¢’ est adire que des formats standards d’ échanges de
données pourraient étre définis afin que chacun des partenaires puisse traduire ses
données standardisées vers les schémas de leurs bases de données internes.
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B35. Documentation intégrée
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FIGURE 54 Documentation Integrée

Actuellement une documentation intégrée devra intégrer les documentations du
Cadastre, de I’ Enregistrement et des Hypotheques qui sont actuellement séparées. Un
regroupement de ces donnees permettra une certaine unicité et harmonisation des
informations (méme informations dans les différents départements). De plus al’inté-
rieur de chague département leurs données propres devront étre intégrées. Par exem-

ple les données de la matrice cadastrale et du plan cadastral devront également étre
intégrées.

26/6/02 AnalysedesBesoins 58



| ActfComplets - |

Banque de donnée de I’ Information Patrimoniale: Analyse des Besoins des Partenaires Exterieurs

B36. Données patrimoniales complétées
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FIGURE 55 Données patrimoniales completées

L es données patrimoniales actuelles de I’ ACED peuvent étre compl étées en rajoutant
de nouvelles données et/ou en détaillant des données existantes:

les données décrivant |’ actif d’ un patrimoine pourraient &tre compl étées,
les données décrivant le passif du patrimoine pourraient &tre compl étées,

les données mobiliéres pourraient étre complétées. actuellement I' ACED posséde
peu de données mobiliéres sur le patrimoine des personnes. Les sources pour les
données mobiliéres sont assez pauvres actuellement: droits de condamnation et
successions sont les sources essentielles.

les données immobiliéres pourraient étre compl étées,

les données existantes pourraient étre plus détaillées afin d’ offrir de meilleurs ser-
vices au citoyen.

L es données immobiliéres actuelles peuvent par exemple étre compl étées et détaillées
par:

codes améliorés pour lamission d’ expertise du Cadastre,
une information plus compléte sur les propriétés immobilieres al’ étranger
pour le non béti: les biens du domaine public non cadastrés seront cadastrés.

Afin d améliorer la mission d’ expertise en valeur vénale, valeur locative et en valeur
de construction d’ un bien immeuble un code de construction a 49 termes est en prépa-
ration:

code de construction étendu: étend |e code de construction dit a 14 termes avec des
termes supplémentaires permettant de décrire avec plus de précision un bien;
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 code de situation: reprend les caractéristiques principales de I’ environnement tels
gue la distance moyenne entre facades, le trafic automobile ou la proximité de
transports;

» code de finition: détaille la nature et la qualité de I’ exécution de la construction.
permet de préciser la qualité tant intérieure qu’ extérieure de la construction;

» code de restauration ou de rénovation: permet de fixer objectivement la vétusté
matérielle en tenant compte des restaurations successives des parties essentielles
delaconstruction.

Ces différents codes seront utilisés lors des expertises “ éendues’ des biens immobi-
liers. IIs permettront également d éliminer le besoin d' une péréquation cadastrale en
réévaluant les RC chaque année sur base des criteres des différents codes et de I’ évo-
[ution du marché pour des biens similaires.

Actuellement I’ ACED connait uniquement la nature par destination des biens baétis.
Dans le futur ce sera complété et détaillé par la nature par affectation des biens bétis.

B37. Rdlecarrefour verslesautres banques de données
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FIGURE 56 Role carrefour vers les autres bases de données

Afin de jouer un role carrefour envers les partenaires extérieurs de I’ ACED des liens
avec les bases de données suivantes devront étre créés:

» labanqgue carrefour de la sécurité sociale;

» labanque carrefour des entreprises,

 lesbanques de données de |’ AREC et de |’ AFER (ministéere des finances);
* les bases de données de saisies des huissiers,

* les bases de données des banques;

 autrestelles que banques “immobilieres’ desrégions.

Les données qui seront reliées et | utilisation qui en sera faite n’ont pas encore étés
déterminés lors de la rédaction de ce rapport. Cette liste est non exhaustive: d’ autres
partenaires peuvent avoir des données intéressantes a relier avec celles de I'ACED
telles que le registre national ou les régions.
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4.3 Services Améliorés

B38. Analyse de solvabilité amélior ée
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FIGURE 57 Analyse de solvahilite ameliorée

Afin d’améiorer I'analyse de solvabilité il faut:
* une BDIP efficace qui permettra de mieux évaluer le passif d’une personne sur

bases de données plus complétes al’ ACED et en accédant aux données sur le pas-
sif al’extérieur de I’ ACED. Par exemple la base de donnée des crédits de la ban-
gue nationale contient des données sur |’endettement non hypothécaire des
personnes;

mieux étudier la capacité de remboursement des personnes qui ont des dettes non
fiscales envers I’ ACED: en plus de connaitre son patrimoine actuel, analyser le
potentiel de son patrimoine futur.
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B39. Sécuritéjuridique améliorée
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FIGURE 58 Sécuritéjuridique ameliorée

Afin d’améliorer la sécurité juridique des informations délivrées par I’ ACED il faut
gue la documentation patrimoniale soit la plus correcte et la plus compl éte possible.

La documentation sera plus correcte Si:
* il y auneidentification univoque des biens;

* lasource authentique soit utilisée directement afin d’ éviter les incohérences entre
les documents sources et |es données de I’ ACED;

* les sources soient contrélées pour leur fiabilité.
Afin d’identifier les biens de maniere univoque il faut:

* une cadastration préalable des biens qui permet d'identifier les biens le plus t6t
possible afin de minimiser lesincohérences dans la documentation. La cadastration
préalable permettra d’identifier les biens (nouvelle construction) et les terrains
(nouveaux lotissement) avant leur enregistrement. |l faut également mieux
détailler les biens afin que tout bien pouvant faire |’ objet d’' une mutation soit iden-
tifié. Dans le futur on ne parlera plus de plan cadastral, mais de parcelles cadas-
trées. Par exemple, les caves, les garages, les chambres de bonne et les
appartements auront un numéro cadastral .

* une méthode d'identification standardisée des biens et des personnes. Actuelle-
ment le Cadastre, I’ Enregistrement et les Hypothéques ont différentes maniéres
d’identifier les biens et |es personnes.

Il faut mieux contréler les sources dont les données de I’ ACED sont dérivées. Par
exemple le bornage contradictoire pourrait devenir systématique et un lien avec les
PV de bornage créé.
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B40. Interaction avec le citoyen amélior ée
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FIGURE 59 Interaction avec le citoyen ameliorée

Afin d’améliorer |’ interaction avec le citoyen il faut:
» amédliorer I’interaction avec lesclients privilégiés de I’ ACED tels que les notaires;

» améliorer laréponse aux besoins des citoyens et des autres administrations en amé-
liorant larapidité, laclarté, lafiabilité, et la complétude des informations fournies,

» améliorer lacommunication.
Lacommunication peut étre améliorée avec

* le principe de guichet unique: une personne doit pouvoir s adresser a un seul gui-
chet pour obtenir toute information le concernant, ainsi il ne doit pas s adresser a
de multiplesinstitutions,

» |le concept central du patrimoine constitue une partie importante dans I’ optique du
dossier unique d'une personne.
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FIGURE 60 Administration proactive

Une administration proactive est une administration qui prend des initiatives qui vont
a la rencontre des besoins des citoyens et autres administrations. L’ administration
fédérale pourrait devenir plus proactive en:

» améiorant sa communication unilatérale envers les citoyens et autres administra-
tions,

* jdentifiant des nouveaux besoins,

* satisfaisant ces nouveaux besoins.

Ces nouveaux besoins peuvent concerner des nouveaux partenaires, de nouveaux ser-
vices aoffrir ou des nouvelles données pour compl éter les données de I’ ACED.
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4.4 ACED plus Efficient

B42. ACED plusefficient
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FIGURE 61 ACED plus éfficient
Afin de devenir plus efficient, I' ACED doit:

» adapter ses méthodes de travail en fonction des missions qui lui sont confiées tout
en utilisant les technologies de I’information et des communications mises a leur
disposition,

 adapter son organisation a ses nouvelles missions,

» professionnaliser les taches, c'est a dire spécialiser les agents dans leur mission
afin d’augmenter lavaleur ajoutée de leurs services,

o améliorer lesrétributions de |’ ACED

Afin d’améliorer lesrétributions de I’ ACED il faut

» Quelesservices offerts soient bien définis

* cesservices soient connus des citoyens et des autres administrations
* (Cesservices soient payants.

L es services concernant les données de base seront offerts a prix coltant, et les servi-
ces avaleur gjoutée dérivés des données de base seront offerts au prix du marché.

4.5 Modéle de Données et Concept de Patrimoine

Pour que le systeme futur soit organisé autour du concept central de patrimoine, il faut
gue le modéle objet du systeme futur soit organisée autour d’elle. Cette section pro-
pose quel ques concepts de base d’ un tel modéle objet pour le systéme futur.
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B43. Concept central de patrimoine
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FIGURE 62 Concept central de patrimoine

Le patrimoine d’ une personne (physique, morale ou une communauté), est constitué

d’ un actif et d’un passif. Le passif peut étre subdivisé en passif public et passif prive,

tel qu’ une dette envers une banque. Le passif public peut étre subdivisé en:

» passif public fiscal tel qu une dette envers les contributions directes, les droits
d’ enregistrements, les droits de succession, ...

» passif public non fiscal tel que lesindus en matiére de pension ou de chémage.

Ce concept pourrait étre plus détaillé, mais nous n’ entrerons pas dans plus de détails

dans ce rapport.
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5. Glossaire
actif Voir Droit.actif
Adresse Adresse postale.
Annulation Annulation d'un acte par jugement
authentique Voir Mutation.authentique
Batiment Objet représentant un bétiment al’intérieur d’ une parcelle.

BatimentFl ottant

Navire ou bateau.

Bien

Bien meuble ou immeuble, sis en Belgique, ou sisal’ Etranger mais connu
del’ Aced pour desraisons fiscales ou civiles.

BienBati et sous-types

Nous renvoyons al’ Instruction Générale M, art. 41/1/12, 83, ainsi que
dans le « Code construction », pour des désignations précises des diffé-
rents types de biens bétis.

Bienlmmeuble.ParNature

Est vrai si le bien est immeuble par nature, est faux s'il est immeuble par
destination.

BienNonBéti et sous-types

Nous renvoyons al’ Instruction Générale M, art. 41/1/12, 82 pour des dési-
gnations précises des différents types de biens non bétis.

Building

Un bétiment a étages complet. Quand un building complet appartient aun
seul propriétaire, ¢’ est dans cette catégorie qu'il tombe.

CheminFerNonCadastré

Voie de chemin de fer publique.

Communauté

Couple de Personnes mariées.

conditionnalité

Voir Mutation.conditionnalité

CoursdEau

Cours d’eau public (riviére, fleuve, canal, etc).

Créance

Prét, bail, droit social (action, part sociale). Les billets de banque sont
exclus (voir SommedArgent).

dateEnregistrement

Voir Mutation.dateEnregistrement

dateM utation

Voir Mutation.dateM utation

dateNaturalisation

Voir Personne.dateNaturalisation

dateTranscription

Voir Mutation.dateTranscription

Division

Division cadastrale.

Droit

Droit patrimonial dont une Personne est titulaire.

Droit.actif

Définition par I’exemple. A meurt et posséde une maison. X hérite dela
nue-propriété de lamaison, tandisque Y hérite del’ usufruit. X meurt ason
tour. Xahérite de « lanue-propriété de lanue-propriété de X » et Xb hérite
de «I"usufruit de lanue-propriété de X ». On représente ce casde la
maniere suivante :

e XaaunDroit qui estuneNuePropriété avecactif=faux surlamaison;

e XbaunDroit quiestunUsufruit avecactif=faux surlamaison;

e YaunDroit qui estunUsufruit avecactif=vrai surlamaison.

Lorsque Y meurt, son usufruit disparait et les droits de Xa et Xb devien-
nent actifs.
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Droit.gelé

Est vrai si un droit est gelé par suite d’ une saisie. Par exemple, lorsqu’un
bien est saisi, le droit de propriété qu’ une personne a sur ce bien devient
gelé

DroitRéel Accessoire

Tout droit réel qui se greffe sur un droit de créance (aussi appel é slireté
réelle).

DroitRéel Accessoire.Montant

Montant pour lequel est prisle droit réel accessoire.

DroitRéel Principal

Tout droit réel qui ne se greffe pas sur un droit de créance.

DroitRéel Principal .

Pourcentage indiquant la « proportion » du bien qui fait I’ objet du droit.

quotité
DroitSocial Action, part sociale.
Emphytéose Pendant dela PropriétéEmphytéotique (voir ci-dessus).

EntitéExploitation

Un ou plusieurs étages d' un bétiment, consacrés a une exploitation com-
merciale ou industrielle.

EntitéHabitation Un ou plusieurs étages d' un bétiment, consacrés al’ habitation.

étatCivil Voir Personne.étatCivil

Gage Droit dont bénéficie un créancier, portant sur un (des) bien(s) meubl e(s)
appartenant a son débiteur, en garantie du remboursement d’ une dette. Ce
droit entraine la dépossession du (des) bien(s)?.

gelé Voir Droit.gelé

Habitation Pendant delaNuePropriété : droit réel provisoire d habitation
(usage restreint au droit d’ habiter une maison).

Hypotheque Droit dont bénéficie un créancier, portant sur un (des) bien(s) immeu-
bl e(s)b appartenant a son débiteur, en garantie du remboursement d’ une
dette. Ce droit n’entraine pas de dépossession du (des) bien(s).

LienFamilial Lien familia existant entre deux personnes physiques.

montant Voir DroitRéel Accessoire.montant

Mutation Une mutation représente n’importe quel changement susceptible d’ affecter
les données détenues par I’ Aced.

Mutation.Authentique Est vrai si I’ acte source de la mutation est authentique, ¢’ est-a-dire pro-

vient d’un notaire, un huissier, un juge, un représentant d’ une administra-
tion, etc.

Mutation.Conditionnalité

Suspensive : lamutation n'existe pas tant qu'une certaine condition n'est
pas réalisée; résolutoire: elle aun effet immédiat et est anéantie rétrospec-
tivement si une certaine condition se réalise.

M utation.DateEnregistrement

Date alaquelle le document qui représente la source de la mutation (un
acte, un jugement, etc) est présenté et enregistré a un bureau d’ enregistre-
ment.

Mutation.DateM utation

Date alaquelle se produit une mutation.

Mutation.DateTranscription

Date alaquelle le document qui représente la source de la mutation (un
acte, un jugement, etc) est présenté et inscrit ou transcrit aux hypothéques.

MutationBien

Mutation qui porte sur un ou plusieurs Biens.
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MutationFiscale

Mutation qui entraine un changement dans le statut fiscal des biens immo-
biliers (changement du revenu cadastral, exonération d’un bien, fin d' exo-
nération d’ un bien, etc).

MutationJduridique

Mutation qui porte sur un ou plusieurs Droits.

M utationPersonnelle

Mutation qui porte sur une ou plusieurs Personnes.

M utationPhysique Mutation qui entraine une modification des objets topographiques.
NuePropriété Propriété dépouillée atitre provisoire de |’ usus et/ou du fructus.
Objet Tout objet physique autre qu’ un batiment flottant.
ObjetParcellaire Objet pouvant setrouver al’intérieur d’ une parcelle.
ObjetPublic Objet représentant un bien du domaine public.
ObjetSpécial Objet donnant une information topographi que annexe al’ information prin-
cipale (échelle, fleche du nord, etc).
ObjetTopographique. Est vrai lorsque I’ objet fait partie d’ une feuille de plan cadastral qui a é&té
Remesuré remesurée ; est faux dansle casou I’ objet se trouve sur une feuille de plan
primitive.
Parcelle Equivalent dela « parcelle-plan » (zone topographique). |1 existe certaines
regles pour déterminer une parcelle. Par exemple :
e 1 bétiment = 1 parcelle (inclus : terrain de faible superficie --cour, déga
gement)
¢ 1 maison/usine/école/hdpital/etc + cour + jardin + parc = 1 parcelle (s
d'un seul tenant)
e 1terrain exploité de + de 25 ares = 1 parcelle
e 1 groupe de serres/garages = 1 parcelle
e 2 maisons contigués, méme proprio = 2 parcelles
e 2 usines dans méme enclos, méme proprio = 2 parcelles.
ParcellePublique Parcelle représentant un bien public (comme une gare, un aéroport, un
parc, etc).
ParNature Voir Bienlmmeuble.ParNature
Personne

Personne physique ou morale de nationalité belge®, ou personne étrangére
qui doit étre connue pour des raisons fiscalesd ou civiles.

Personne.dateNaturalisation

Date de naturalisation, dans le cas d’ une personne qui a été naturalisée.

PersonneMorale Personne morae.

PersonnePhysique Personne physique.

PersonnePhysique.étatCivil Etat civil de lapersonne: célibataire, marié, décédé, mariage déclaré nul,
mariage putatif, veuf/veuve, séparé de fait, séparé de corps et de biens,
répudié.

Plan Copie d'un plan d' architecte ou de géométre d’ un bien béti.

PleinePropriété Propriété sans aucune limitation (autre qu’ une éventuelle quotité différente
del’unité).

Polder Zone délimitant un ensemble de parcelles bénéficiant d'un polder.

Prescription Extinction d'un droit aprés qu’un certain délai soit écoulé
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Privilége

Droit dont bénéficie un créancier, portant sur un (des) bien(s) meuble(s) et/
ou immeuble(s) appartenant a son débiteur, en garantie du remboursement
d’ une dette. Ce droit donne la préférence au créancier sur les créanciers
hypothécaires. Ce droit n’ entraine pas de dépossession du (des) bien(s).

Propriété

Droit le plus complet et le plus éendu d’ une personne sur une chose,
comprenant de maniére générale:

e ledroit d’ user ou de se servir d' un bien (usus),

¢ ledroit de percevair lesfruits du bien (fructus),

¢ ledroit defaire « disparaitre » un bien en le cédant ou en le détruisant
(abusus) ;

éventuellement limité (sans usus et/ou sans abusus, par exemple). Les
types de limitations sont décrites dans |es désignati ons des spécialisations
delaPropriété).

PropriétéEmphytéotique

Propriété dépouillée atitre provisoire (de minimum 27 ans a 99 ans maxi-
mum) d’ une série de prérogatives compétant normalement au propriétaire
(protection possessoire, action en revendication, etc), portant sur un bien
immeuble, moyennant |e paiement d’ une redevance.

PropriétéSuperficiaire

Propriété dépouillée a titre provisoire (maximum 50 ans, pas de minimum
requis) d' une série de prérogatives compétant normalement au propriétaire
(protection possessoire, action en revendication, etc) moyennant le paie-
ment d’ une redevance.

guotité

Voir DroitRéel Principal .quotité

RectificationBien

Rectification d’ une donnée erronée dans | es données concernant les
Biensal Aced.

RectificationJuridique

Rectification d’ une donnée erronnée dans les données concernant les
Droitsal Aced.

RectificationPersonnelle

Rectification d’ une donnée erronnée dans les données concernant les
Personnesal Aced.

Remesuré

Voir ObjetTopographique.Remesuré

Renonciation

Renonciation d' une personne a un de ses droits. Exclut les renonciations a
un héritage

RenonciationHéritage

Type de mutation personnelle: renonciation d’ une personne a un héritage.
Est considéré comme mutation personnelle car il modifie lesliens d héri-
tier entre les personnes.

Revenu Cadastra Le revenu moyen normal net d'une année.

RéleAced Rdle qu'un employé del’ Aced peut jouer dans une mutation : receveur qui
enregistre un acte, commissaire du Comité d’ Acquisition, employé du
cadastre qui réalise la mutation dans Cadnet, etc).

RoleExtérieur Rdle qu’' un personne extérieure joue dans la mutation (un notaire dans le
cas d’'un acte notarié ; un huissier, un juge ou un bourgmestre dans le cas
d’un acte administratif, etc).

Secteur Objet délimitant une zone du territoire belge.

Section Section cadastrale.

Servitude Démembrement d'un droit de propriété : une partie de I’ utilité d’un bien
(le fonds servant) est conférée au propriétaire d' un autre bien (le fonds
dominant).
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SommedArgent Argent liquide, ou placé sur un compte, etc.

Superficie Pendant delaPropriétéSuperficiaire (voir glossaire).

Usage Pendant delaNuePropriété : droit réel provisoire d' usus.

Usufruit Pendant de laNuePropriété : droit réel provisoire d usus et de fruc-
tus.

VoieNonCadastrée Voie publique (sentier, chemin, rue, route, autoroute, etc).

Wateringue Zone délimitant un ensembl e de parcelles bénéficiant d’ une wateringue.

ZoneEau Objet représentant une zone d’eau al’intérieur d’ une parcelle (un étang,

par exemple).

a. Exception : le gage sur fonds de commerce, qui porte peut porter sur un (des) bien(s) meuble(s) et/ou
immeubl &(s), et qui N’ entraine pas de dépossession.
b. Exception : une hypothéque peut porter sur un (des) navire(s) ou un (des) bateau(x).

o

Par personne morale belge, on entend :

- soit une personne morale dont le siége de direction effective est en Belgique (¢’ est-a-direlelieu
ou la société est réellement dirigée, méme si le siege social est al’ étranger);

- soit une personne morale dont le siége statutaire est en Belgique et dont le siége de direction
effective est hors du territoire de I’ Union Européenne.

o

Par exemple, une personne étrangére qui, au moment de son déces, a établi son domicile ou le siege
de safortune en Belgique.

Compte Mabile

ensemble de feuillets ou I’ enregistrement des actes et ecrits est effectue
lorsgu’ils donnent lieu a une inscription ou une annotation dans la docu-
mentation d’ un bureau de |’ enregistrement.

Droit de succession

Droit d’ enregistrement

Extrait de matrice cadastrale

copie d'une partie de la matrice cadastrale

Matrice Cadastrale

liste deI'ensemble des biens possédés par chague propriétaire dans chaque
commune ou division de commune

Mention Marginale

mention de certains faits juridiques énoncés limitativement par laloi, rela-
tifs aux actes transcrits ou inscrits tels que les saisies immobiliéres, les
délits de construction (construction sans permis)

Plan Cadastral relevé géographi que de toutes les parcelles
Recherche trentenaire
Sureté Réelle consiste dans le droit du créancier de se faire payer, par préférence, sur le
prix de réalisation du bien meuble ou immeuble affecté ala garantie de
I'obligation de son débiteur. (voir droit réel accessoire)
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