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vec la hausse des prix de |la pierre et les difficultés d'acces
au crédit, mieux vaut acheter & deux pour devenir proprié-
taire de son logement. Un acte qui vous engage tant sur le
plan financier que juridique et fiscal. Selon votre statut conjugal
(que vous soyez marié, pacse ou en union libre,) il convient de bien
connaftre les difféerentes possibilités pour prévenjcles conflits en
cas de seéparation ou, pire, avec les héritiers, en cé.de déces.

ANTICIPEZ...

Avant d'acheter, méme si le sujet est délicat, vous devez anticiper
la fin de votre couple afin de protéger vos droits si les choses tour-
nent mal. Prenez conseil auprés d'un professionnel pour détermi-
ner la solution adaptée & votre situation conjugale et a la
composition de votre famille (des enfants ou pas, communs ou
non).Si vous n'étes pas marié, et en présence d'enfants d'une preé-
cédente union, veillez tout particulierement & prévenir les difficul-
tés avec les héritiers.

LES CONSEQUENCES

SELON VOTRE STATUT CONJUGAL

Le mariage est le statut le plus protecteur, méme si la situation
differe selon le régime matrimonial. Sans contrat de mariage, vous
relevez du régime de la communauté |égale réduite aux
acquéts. Tous les biens acquis pendant I'union sont communs. En
cas de divorce, le partage se fera donc @ 50/50, méme si I'un de
vous a financé davantage. En cas de déces, le conjoint survivant
est au moins assuré de rester dans le logement familial.

Si vous étes séparés de biens, chacun de vous est propriétaire in-
divis & hauteur de la part indiguée dans 'acte d'acquisition ou &
50/50 si rien n'est écrit. En cas de divorce, vous repartirez chacun
avec vos capitaux. En cas de déces, vous pourrez aussi rester dans
votre logement.

Quant a ceux qui refusent le mariage, le pacs est une bonne
solution afin d'éviter les droits de succession. Depuis 2007/, les pac-
sés, A défaut d'autre choix, sont soumis au régime séparatiste. lls
sont en indivision comme les époux séparés de biens, avec les
meémes conséquences en cas de séparation. Mais, en cas de déeces,
s'ils n'ont pris aucune disposition, le survivant n'a pas la garantie
de pouvoir rester vivre dans le logement et il n'hérite de rien

Enfin, si vous vivez en concubinage, vous étes, |& encore, en indi-
vision et le partage se fera & 50/50 en cas de séparation, si vous
n'‘avez rien préciseé. Toutefois, vous ne recevrez pas la part de l'autre
& son déces, si vous n‘avez rien prévu, ou alors au prix fort : 60 %
de droits de succession sur la valeur de |la part Iéguece !

PRECISEZ LES QUOTES-PARTS DE PROPRIETE
Lorsgue vous étes séparés de biens, pacsés depuis 2007 ou concu-
bins, précisez les quotes-parts de propriété dans I'acte d'achat (70
%/30 %, par exemple)Sinon, I'acquisition est réputée faite & parts
égales (50/50) comme pour les époux en communauté de biens,
et ce, méme si seul I'un de vous finance le logement. Veillez G ce
gue la participation mentionnée corresponde a la contribution
réelle de chacun au financement. « La quotité de propriété indi-
guée peut toutefois étre remise en cause par celui qui prouve
 gu'il o financé davantage que ce qui était prévu. Il dispose alors
 dune créance sur l'autre revalorisée en fonction de la valeur du
~ bien », Attention, favoriser son concubin en indiquant dans l'acte
~ une contribution égalitaire alors gue I'on finance en réalité plus de
~ la moitié du bien peut étre requalifié par le fisc en donation
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- Pour un couple marié, il est recommandé de rédiger une donatio
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au dernier vivant (acte notarié) ou un :’:.r'lé.i::r-::,n' S'il y ©
des enfants d'une précédente union. Cela permet au s ar
d'hériter du quart de la succession en pleine propriété et ¢
en usufruit, ou de l'usufruit de la totalité de la succession,
jusqu'd la moitié de la succession en pleine propriété sile défunta
un seul enfant (un tiers s'il en a 2, un quart avec 3 ou plus). Le tout,
exonéré de droits de succession. Les pacsés, qui ne sont pas héri-
tiers I'un de l'autre, peuvent se léguer par testament jusqu'a la
moitié de leur patrimoine avec 1 enfant, un tiers slils sont 2, un |
quart au-deld. Le testament peut aussi prévoir un droit & Pattri- |
bution préférentielle sur la résidence principale détenue en in-
division ,encore faudra-t-il que le survivant ait la capacite
financiére de racheter la part des enfants.

DECLAREZ CEMPLOI DE FONDS PROPRES

Si vous étes marié en communauté de biens et achetez le loge-
ment avec des fonds propres, veillez & établir devant notaire une
déclaration spécifigue dite « d'emploi » (si vous investissez de l'ar-
gent recu par donation ou héritage, par exemple) ou de « remploi »
(si I'argent provient de la vente d'un bien propre). Cest la seule
possibilité pour récupérer votre apport personnel en cas de di-
vorce. Sinon, votre mise de fonds tombe dans le patrimoine
commun.

POUR LES CONCUBINS:

UNE CONVENTION D'INDIVISION

Les concubins n'héritent pas l'un de l'autre et sont IMposeés au taux
maximal (60 % au-dela de 1 594 €). Le survivant sera donc en
indivision avec les héritiers du concubin décédé. Pour éviter cette
situation, vous pouvez vous léguer chacun l'usufruit de votre part
par testament. Mais la valeur de l'usufruit legue sera taxée a 60
%. Vous pouvez aussi prévoir une priorité d'achat de la quote-part
du défunt (en usufruit ou en nue-propriété) dans une convention
d’indivision notariée, publiée au service de publicité fonciere
pour la rendre opposable & tous. Sans omettre de preciser que la
gérance du bien sera confiée au survivant.

LA SCI POUR LES NON MARIES

Lacquisition du bien par le biais d’'une société civile immobiliére
offre 'avantage pour les partenaires de pacs - lorsqu'ils ont des
enfants - ou les concubins de rester dans le logement, si 'un deux
décéde. Fn terme de fiscalité, le démembrement croisé des
parts est le plus protecteur : chacun acquiert la nue-propriété de
la moitié des parts de la SCI et 'usufruit de l'autre moitié. Lors du
déces, le survivant reste usufruitier de la moitié des parts et devient
plein propriétaire de I'autre moitié (la nue-propriéte qui apparte-
nait au défunt revient & ses héritiers). Pour rester propriétaire a
100 % de la SCJ, la rédaction d'une clause d'agrément dans les sta-
tuts de la SCI s'impose pour prévoir que les héritiers du défunt ne
deviendront associés qu'avec l'‘accord du survivant. S'il refuse, il
devra leur rembourser la valeur des parts dont ils ont hérité.

LA TONTINE

Une clause de tontine insérée dans l'acte d'achat permet qu'au
décés de l'un, sa part revienne au survivant qui sera répute pro-
priétaire de la totalité du logement depuis son acquisition. Les he-
ritiers du défunt n'ont plus aucun droit sur le bien, exclu de la
succession. Pour étre valable, la clause doit comporter un aléa :
les tontiniers doivent financer le bien dans les mémes propor-
tions et avoir une espérance de vie similaire. Sinon, le pacte
tontinier peut étre requalifié en donation. Ce transfert de pro-
priété est soumis aux droits de succession, ce qui rend la tontine
trés attractive pour les époux et les partenaires de pacs (exoneres
de droits de succession) mais trés pénalisante pour les concu-
bins (taxés & 60%). Pour éviter aux concubins les 60% de droits
de succession, la solution peut consister & insérer la clause de ton-
tine dans les statuts d'une SCI qui acquiert le bien. Seuls les droits
de vente seront dus sur les parts de la société au deces de
chaque. ATTENTION : La tontine est @ manier avec précaution
car il y a des conséquences pour les enfants qui se voient pri-
vés de leurs droits sur le bien. De plus, elle exige une entente
parfaite entre les coacquéreurs, car la revente du bien exige
un accord. Contrairement a Pindivision, nul ne peut exiger le
partage judiciaire.

OUVRIR UN COMPTE JOINT

SPECIFIQUE POUR LUOPERATION

Pour régler les dépenses liées & la coacquisition (remboursement
du prét, assurance emprunteur, travaux, factures d'électricite, etc.),
il est recommandé d'ouvrir un compte bancaire joint spéecifique.
Cela permet de tracer les mouvements bancaires liés au bien im-
mobilier... Ce qui peut aider en cas de conflit. Chacun verse sa
contribution au crédit, selon sa quotité de propriété. Quitte a fer- |
mer le compte, une fois le prét rembourse. e,

. .
=~ Te o v ~_ \RSeNs o P < e . R v ki ol b G
o o~ OV - T Pk 5 7 % - -y B
- i A e il Mt o NP T S =
&. = ol e Y AR I M b2, o P e Vo S gt e o\ -
- mn N 4 (b~ Y e e M e »

»a

CABINET CGPI

COURTIER ASSURANCE - PLACEMENT - DE
Diamant Il - Place de Gaulle - AJACCIO - 04 95 2
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