VIE PERSO

Un patrimoine a la loupe

Transmettre ses biens a une
cousine vivant a I'étranger

De nationalité belge, Catty réside en France depuis 15 ans ou elle sest constitué un
solide patrimoine immobilier. Sans enfant, elle réfléchit aux meilleures solutions
pour léguer ses biens a sa cousine belge sans étre surtaxée. © rar PATRICIAERB

es parents de Catty

se sont installés

danslaDrémeilya

30 ans. A cette épo-

que, elle travaillait
comme secrétaire comptable en
Belgique. Mais 15 ans plus tard,
elleadts’arréter pour des raisons
de santé. Elle percoit depuis une
pension d’invalidité de son pays.
C'est 4 ce moment-la qu'elle a
décidé de se rapprocher de ses
parents en achetant prés de chez
eux. Aujourd’hui agés de 80 et
82 ans, ils ont vendu leur maison
pour emménager au rez-de-
chaussée de celle de Catty, qu'elle
a transformé en appartement
indépendant. En plus de cette
résidence, Catty a acquis d’autres
biens immobiliers qu’'elle loue a
sixlocataires, et elle loge gratuite-
ment son ex-mari. Elle rem-
bourse encore deux crédits
immobiliers, ce qui représente
des mensualitésde plusde 1000 €
par mois. Son activité de gestion
locative I'occupe une bonne par-
tie du temps, mais les revenus

atty veut s'assurer que
son patrimoine reviendra
X a 5a cousine a son décés.

Notre journaliste, Patricia Erb,
lui propose des stratégies pour
organiser sa succession et
sécuriser son avenir financier.

qu’elle en tire complétent utile-
ment sa pension de 1850 €/mois.
Apreés déduction de toutes les
charges, il lui reste environ 800 €/
mois de loyers nets.

Une fois ses crédits remboursés,
Catty sera a la téte d'un patri-
moine immobilier de 1,315 mil-
lion d’euros en France, ainsi que
d’'un terrain non constructible en
Belgique, dont elle ignore la
valeur actuelle. Sans enfant, elle
souhaite que ses biens reviennent
al'une de ses cousines germaines,
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de 14 ans sa cadette, ainsi qu'a la
fille de cette derniére, dgée de
16 ans. Cette cousine, malade et
en instance de divorce en Belgi-
que, fait face actuellement a une
procédure de médiation (I'équi-
valent du surendettement en
France).Ilestquestion qu'elleaille
vivre chez Catty, lorsque sa fille
aura fini ses études. Les cousines
sont, en effet, trés liées, au point
que Catty envisage I'adoption.

~NOTRE

DIAGNOSTIC

Entre ses loyers et sa pension
d'invalidité, Catty percoit un
revenude 2 600 € par mois, ce qui,
avec la participation de ses £
parents aux frais, lui permet de =
couvrir ses dépenses quotidien-
nes. « Un point mérite cependant £
une attention particuliére, c’est z
P'occupation a titre gratuit accor- &
dée par Catty d son ex-mari, souli-
gne Florence Brau Billod, 8
conseillére en gestion de patri-
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moine a Marseille. L’'administra-
tion fiscale pourrait y voir une
donation déguisée. Pour éviter tout
risque, elle devrait lui demander
un loyer, méme dans une four-
chette basse, et établir un bail en
bonneet due forme. » Catty pourra
prendre sa retraite dans 11 ans a
'age de 67 ans, selon la législation
belge, mais elle ignore le montant
de sa future pension. Si elle est
inférieure a sa pension d’invali-
dité actuelle, la baisse de revenus
sera peut-étre compensée par le
fait qu’elle aura fini de rembour-

ser ses crédits. En attendant
d’avoir plus de visibilité sur sa
retraite, elle doit limiter ses déci-
sions au strict nécessaire. Elle
pourraitavoirintérét commencer
a rendre liquide son patrimoine
immobilier, qui représente 97 %
de son patrimoine total. Surtout
dansl'optique d'une transmission
a sa cousine et sa petite-cousine
belges. A ce titre, I'assurance vie
présente un intérét certain. En
revanche, le projet d’adoption
semble moins judicieux. « En
France, la transmission successo-

1175000 €

Patrimoine immobilier net

23 000 €

Epargne financiére
(dont 50 000 £ d'assurance vie)

2450 €

Revenus mensuels bruts (1850 € de pension
d'invalidité et 3 600 £ de loyers bruts)

rale reste taxée en fonction du lien
de parenté initial si I'adopté n'a
pas été pris en charge pendant sa
minorité, soitau taux de 55 % pour
des cousins jusqu’au 4° degré et de
60 % au-dela », précise Sandrine
Lamerand, notaire du groupe
Althémis, a Lyon. En outre, en
France, la procédure d’adoption
ne serait pas possible, selon
I'experte, la différence d’age entre
les cousines étant trop faible.
C’est la loi nationale de 1'adop-
tant qui s'applique. Or, comme la
France, la loi belge exige une dif-
férence d'age de 15 ans entre
l'adoptantetl'adopté.

[CONSEIL N° 1 Jb][e123
UN TESTAMENT

Depuis un réglement européen
de 2015, les successions interna-
tionales sont régies, sur le plan
civil, par la loi du pays de rési-
dence habituelle du défunt. C’est
elle qui détermine notamment
l'ordre des héritiers. D'aprés le
droit francais, en 'absence see
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ese d’héritiers en ligne directe et
de fréres et sceurs, les parents de
Catty hériteraient de tout son
patrimoine. 1l est possible d'y
déroger par testament en choisis-
sant la loi de sa nationalité. Mais
en 'occurrence, opter pour la loi
belge ne changerait rien : les
régles applicables dans le cas de
Catty seraient identiques.
Surleplanfiscal, enrevanche,on
ne peut pas choisir la loi. En vertu
de la convention fiscale successo-
rale franco-belge, la France peut
soumettreaux droits de succession
la totalité du patrimoine de Catty,
ou qu'il se situe, mais en déduisant
I'imp6t payé en Belgique sur les
biensimmobiliersbelges.« Dansla
mesure ot il existe un bien en Belgi-
que [le terrain non constructible,
Ndlr], le droit fiscal belge s'appli-
querait dessus, obligeant la bénéfi-
ciaire de ce bien d faire dresser un
acte de mutation par décés », expli-
que Emmanuel Estienne, notaire a
Genappe, en Belgique.
Concretement, si Catty décé-
dait, son patrimoine reviendrait
intégralement a ses parents, qui
devraient s'acquitter chacun de
110200 € de droits de succession.
Or, Catty souhaite également
transmettre asa cousine.Illuifaut
donc rédiger un testament en ce
sens. Si elle légue la moitié de son
patrimoineases parentsetl'autre
moitié a sa cousine, les premiers
auraient au total 88000 € de
droits de succession a payer en
France, etla cousine 361000 €. « I1
estimportant que Cattyréfléchisse
aux biens qu’elle entend léguer a
ses parents et d leur transmission,
ensuite, au décés de ces derniers.
Notamment si elle veut que ces
biens reviennent in fine a sa cou-

sine. En fonction de ses objectifs,
plusieurs solutions peuvent étre
envisagées, avec des conséquences
fiscales a anticiper, tant en France
qu’en Belgique », remarque San-
drine Lamerand.

[CONSEIL N° 2 Ri/S\[p/3
UN BIEN IMMOBILIER

Dans une logique d'optimisation
fiscale de la transmission de son
patrimoine a sa cousine et a sa
petite-cousine, Catty pourrait
dés a présent céder I'un de ses
biens immobiliers et placer
l’argent sur son assurance vie.
«Elle aurait intérét d se défaire du
terrain en Belgique pour recentrer
sa succession sur la France »,
conseille Emmanuel Estienne. Le
produit de la vente de ce terrain,
voire d’'un ou de deux autres
biens immobiliers détenus en
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Catty doit rendre
son patrimoine

plus liquide

pour pouvoir
compter sur
desrevenus
complémentaires

a la retraite
I

France, pourrait étre judicieuse-
mentinvestien assurancevie. Les
versements réalisés avant 70 ans
sont exonérés de droits a hauteur
de 152 500 € par bénéficiaire. En
désignant ses cousines pour moi-
tié chacune, Catty pourrait déja
transmettre 300 000 € hors droits
de succession. « La loi francaise
est, d cet égard, plus avantageuse
que la loi belge, quine dispose pas



Catty habite dans la Drome, dans une
maison qu'elle partage avec ses parents
et ses animaux. Elle gére elle-méme

de cerégime d’exonération », note
Emmanuel Estienne. Au-dela de
cet aspect patrimonial, les liqui-
dités ainsi placées assureraient a
Catty une réserve mobilisable en
cas de besoin (travaux, proble-
mes de santé...). Par la suite, elle
pourrait vendre d’autres biens
immobiliers pour bénéficier de
revenus complémentaires a la
retraite ou faire face a une éven-
tuelle dépendance. Cette précau-
tion est d’autant plus importante
que Catty souffre d'une maladie
invalidante.

(CONSEIL N° 3 Jg5\H:N
AU VIAGER

A plus long terme, Catty peut
envisager de vendre sa résidence
principale en viager. Pour I'heure,
elle est beaucoup trop jeune pour
que cette solution soit pertinente.

son patrimoine immobilier et se
passionne pour l'art de la dentelle.

Mais, dans 15 a 20 ans, elle pour-
rait le devenir. Sophie Richard,
fondatrice de Viagimmo, réseau
spécialisé dans le viager, a calculé
que si Catty vendait sa résidence
principale en viager occupé a
70 ans révolus, sur une base de
350000 € et sans bouquet, elle
percevrait une rente de 750 € par
mois a vie. « Elle ne conserverait a
sa charge que les réparations loca-
tives, les gros travaux étant a celle
du débirentier », observe la spécia-
liste. Autre hypothése : vendre en
viager libre I'un de ses biens loca-
tifs estimé & 300000 €. A 70 ans,
cette opération lui permettrait de
dégager une rente de 1452 € par
mois. « Certes, elle ne percevrait
plus de loyers, puisque le nouvel
acquéreur reprendrait le bail a
son actif, convient Sophie
Richard, mais cette rente serait
imposée a seulement 30 %, alors

qu’aujourd’hui, en tenant compte
de I'impét et des prélévements
sociaux, les 1300 € de loyers
qu’elle percoit sont taxés a prés de
50 %. Sans oublier qu'un crédiren-
tier est mieux protégé qu'un
bailleur. » Cette solution lui per-
mettrait de gagner en pouvoir
d’achat (grace a une fiscalité allé-
gée et de moindres charges) eten
tranquillité d’esprit en se libérant
des contraintes de la gestion loca-
tive. « Si I'idée d'une rente viagére
la séduit, Catty pourrait aussi
opter pour la vente simple de ses
biens immobiliers locatifs et la
transformation du capital recueilli
en rente viagere », suggére Flo-
rence Brau Billod. Toutefois, si
I'espérance de vie de Catty devait
étre réduite en raison de sa mala-
die, le viager, qu'il soit immobilier
ou mobilier, n'est pas forcément
une solution optimale. wm
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