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Transmettre

un immeuble a ses h@Pltl@PS

COMMENT TRANSFERER UN
IMMEUBLE A SES PROCHES A
CcOUT FISCAL MAITRISE?

Prenons le cas de Michel, séparé et pére
de Julien. Le patrimoine de Michel est
composé de plusieurs biens tant mobiliers
qu’immeobiliers. Parmi ceux-ci: une mai-
son de maitre d'une valeur de 750.000€
a Bruxelles. Vu I'ampleur du patrimoine
de son pére, Julien supportera, au décés de
celui-ci, des droits de succession de 30%
sur la maison bruxelloise (soit, un impdt
de 225.000€). Ceci est le taux applicable
a partir de 500.000€. Ces droits devront
étre payés dans-les 6 mois du décés de
Michel. Julien pourrait ainsi &tre contraint
de recourir 3 un emprunt bancaire ou de
vendre précipitamment le domicile fami-
lial pour s’acquitter de I'imp&t successoral.
Pour éviter ces difficultés, Michel pourrait
transmettre de son vivant la maison i son
fils. Ce transfert peut prendre plusieurs
formes.

DONATION DE LA MAISON?

Michel pourrait donner, de son vivant, la
maison 4 son fils. Pour des raisons d’op-
timisation fiscale, cette donation serait
réalisée en deux étapes étalées sur un peu
plus de 3 ans. Les droits d’enregistrement
dus lors de cette donation seraient d’envi-
ron 110.000€ (taux d’'imposition moyen
de 14%). La donation serait aménagée afin
que Michel conserve le droit d’occuper
la maison, de la louer et d’en percevoir
les loyers, voire moyennant une rédaction
adéquate des documents de donation, celui
de la vendre 4 un tiers et de bénéficier du
prix de vente obtenu. Au déces de son
pére, Julien ne supportera aucun droit de
succession sur la maison. Une économie
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fiscale d’environ 115.000€ est ainsi réalisée
(soit, 225.000€ - 110.000€).

VENTE DE LA MAISON A SES
ENFANTS?

Autre option: Michel pourrait vendre la
nue-propriété de la maison i son fils.
Celui-ci financerait cet achat i l'aide
de fonds que son pére lni aurait donnés
au préalable. Cette vente serait organisée
de sorte que Michel puisse continuer i
disposer de la maison comme il 'entend
(Toccuper, y faire les travaux souhaités, la
louer, etc.). Les droits d’enregistrement dus
sur cette vente seraient d’environ 95.000€
(taux d’imposition fixe de 12,5%). Au
décés de son pére, Julien deviendra plein
propriétaire de la maison sans subir de
nouvel impét. Cette formule permet de
réaliser un gain fiscal d’environ 130.000€
par rapport i I'impdt successoral dii si la
pleine propriété de la maison se trouvait
encore dans le patrimoine de Michel 3
son décés,

QUELLES POSSIBILITES LORS..

DE 'ACHAT DE LA MAISON?™"

Si on se place 4 I'époque ot Michel s'ap-
prétait i signer le compromis de vente, il
pourrait structurer 'achat de sa maison en
vue de réduire le coiit fiscal du transfert
ultérieur 4 son fils. Parmi les possibilités:
I'«achat scindé», Michel pourrait acqué-
rir Pusufruit de la maison tandis que
son fils en achéterait la nue-propriété.
Michel donnerait 4 son fils les fonds requis
pour financer I'achat de la nue-propriété.
L'opération serait aménagée pour que
Michel puisse disposer de la maison. Intérét
de la formule: au décés de son pére, Julien
recueillera la pleine propriété de la maison
en exonération d'imp6t. Bien que parfai-
tement légal, I'administration fiscale cher-
che 4 remettre en cause ce schéma pour

prélever, au décés de Michel, un impét
successoral comme s'il était plein proprié-
taire de la maison 4 son déces (alors qu'il
n’en est que l'usufiuitier). Elle a tenté de
se fonder sur la mesure dite «anti-abus» et
sur une interprétation extensive de Particle
9 du Code des droits de succession. Ces
tentatives ont été vaines. En effet, 'achat
scindé n’est pas une opération abusive (le
fisc vient d’ailleurs de 'admettre). Carticle
9 du Code des droits de succession est clair
et n'autorise pas 'interprétation que le fisc
veut a présent lui donner. Cet article vise
d taxer le nu-propriétaire qui n au?lt pas
payé le prix d’achat avec des fonds propres.
Julien a toutefois acquis la nue-propriété
de la maison au moyen des fonds déji regus
de son pére. C'est donc avec son argent
qu’il a acheté la nue-propriété. Il a bénéfi-
cié d'une donation de fonds et non d’une
donation immobiliére déguisée, L'article 9
du Code des droits de succession ne doit
donc pas trouver 4 s’appliquer dans ce cas.
Pour I'instant, le fisc soutient encore qu'il
faut prouver que la donation d’argent a été
enregistrée avant l'achat de I'immeuble ou
prouver que 'enfant aurait pu librement
utiliser 'argent recu dans un autre but que
d’acheter ce bien (en nue-propriété) avec
son pére.

Vous avez des questions en matiére
de fiscalité du patrimoine?
Nous répondrons 2 3 questions de
lecteur dans nofre prochaine

chronique. Veuillez envoyer vos ques-
tions a P’adresse suivante:
evenement(@dekeyser-associes.com




