SUCCESSION GROS PLAN

Assurer sa
succession ne
S'IMProvise pas

Texte Frédéric Rein Photos CVI, Shutterstock

Transmettre un bien immobilier a ses héritiers n'a rien d'anodin.
Sur fond d'un nouveau droit successoral qui entrera en vigueur
I'an prochain, des spécialistes livrent leurs conseils pour gérer

au mieux cette passation fonciere.

révoir consiste a projeter dans I’avenir ce

qu’on a pergu dans le passé. Cette citation

de P’écrivain et philosophe Henri Bergson

possede une résonnance toute particuliere
aupres des propriétaires immobiliers, qui, tot ou
tard, se retrouvent confrontés a devoir léguer leurs
biens a leurs héritiers. Dans ce secteur ou l’antici-
pation est mere de streté, mieux vaut en effet tout
anticiper au maximum pour que ses derniéres vo-
lontés soient respectées et ses successeurs préser-
vés. Laure Thonney, notaire 4 La Sarraz (VD), se
rappelle par exemple d’une femme divorcée, sans
enfant, qui n’a pas fait le nécessaire. «Elle voulait fa-
voriser I'un de ses neveux dont elle s’était beaucoup
occupée et qui était son «fils de coeur», se souvient-
elle. Elle n’a pourtant jamais rédigé son testament.
Son neveu s’est retrouvé cohéritier avec son propre
frere et des cousins disséminés a travers le monde.

L'appartement a été vendu et le prix de vente distri-
bué entre les différents héritiers au lieu de revenir a
celui qu’elle souhaitait favoriser. »

Des histoires comme celle-ci, la notaire vaudoise
en a malheureusement a revendre. Alors, comment
faire pour que ses héritiers ne doivent pas vivre de
telles situations? Quels sont les écueils & éviter?
Voici les trois principaux conseils qu’il convient de
suivre.

Discuter avec ses héritiers

Il y a parfois un décalage, pour ne pas dire un
fossé, entre les personnes qui planifient leur succes-
sion et la volonté de leurs héritiers. «Souvent, cela
ne correspond pas a ce que ces derniers imaginaient,
constate I'avocate Céline Fankhauser, du service ju-
ridique de la Chambre vaudoise immobiliere (CVI).
Atitre d’exemple, ce n’est pas parce que leur maison >
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est dans la famille depuis plusieurs générations que
tous les enfants sont intéressés a y vivre eux-mémes
par la suite. Prendre le temps de la discussion est
essentiel.» Et Laure Thonney d’ajouter: «Dans les
familles ou tout le monde s’entend, on peut prépa-
rer un partage en avance et en toute transparence.
Le pacte successoral est un outil qui nous permet
d’aboutir a des solutions négociées et simples.»

Il est en outre important de se rappeler que
chaque cas est particulier. Raison pour laquelle
Laure Thonney préconise aussi de s’intéresser aux
besoins de protection des différents héritiers. «Si
un conjoint désire pouvoir rester dans la maison,
par exemple, on peut le protéger avec un usufruit,
précise-t-elle. Au contraire, s’il souhaite quitter ce
logement, il aura besoin de liquidités pour se reloger
ailleurs. Dans ce cas, il faudra lui attribuer une part

maximale pour quil regoive une plus grande partie
du produit de la vente de I’habitation.» On ne le ré-
petera jamais assez: la communication est la pierre
angulaire d’une succession réussie.

Consulter un vrai spécialiste

Sadresser a un spécialiste (et aller jusquau
bout de la procédure), c’est, pour le testateur, une
maniere de s’assurer que ses volontés seront trans-
posées correctement au vu du droit et de la juris-
prudence actuelle et qu’elles seront compatibles
avec les restrictions légales dans leur ensemble, tant
d’un point de vue juridique que fiscal. «J’ai constaté
a plusieurs reprises des procédures introduites par
I'un des héritiers ayant vu sa réserve héréditaire
atteinte par les dispositions testamentaires prises
par le défunt, souligne Céline Fankhauser. Ces pro-

Que se passe-t-il en cas d'entrée en EMS ?

Un déménagement dans un établissement
meédico-social peut avoir d'importantes
répercussions sur un héritage, car «I'Etat
n‘ouvre pas son portemonnaie quand les
bénéficiaires ont de la fortune, qu'elle soit

mobiliére ou immobilieére», dixit Laure Thonney.

Pour couvrir les frais hoteliers mensuels et
conséquents qui lui sont facturés (prés de
5'900 francs par mois), il n'est pas rare qu'un
propriétaire qui se retrouve en EMS doive
vendre sa maison. Une fois que la fortune
nette de la personne atteint un certain seuil
- moins de 100'000 fr. pour une personne
seule et 200’000 fr. pour un couple -, elle
pourra demander de l'aide aux prestations
complémentaires. « Ce que les gens ignorent
souvent, c'est que, non seulement les biens
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immobiliers dont le bénéficiaire est toujours
propriétaire font partie du montant de la
fortune, mais que ceux dont il s'est dessaisi
par donation sont également intégrés dans sa
fortune », prévient Céline Fankhauser.

Avant d'accepter une donation, il est donc
important d'étre conscient des conséquences
de I'hypothétique entrée du donateur en
établissement médico-social, et donc de la
possibilité de devoir participer a ses frais
d'hébergement. Le bénéficiaire du don peut
ainsi étre contraint de restituer I'équivalent

de tout ce qu'il a regu, et ce quelle que soit

la date a laquelle la donation a éte faite.
«Toutefois, plus la donation intervient tot
avant I'hébergement, moins le montant pris
en compte dans le calcul de la fortune est
important, clarifie Céline Fankhauser. En effet,
depuis le 1¢" janvier 1990, un amortissement
d'une somme annuelle unique de 10’000 francs
est déduit chaque année sur le montant de la
fortune, et ce depuis le 1¢ janvier de I'année
suivant le dessaisissement. Par conséquent,
quel que soit le nombre de donations et de
personnes a qui celles-ci ont été faites, il n'est
pas possible de retrancher plus de 10’000
francs par an de I'ensemble de la fortune dont
s'est dessaisi le requérant.» Attention a bien
respecter ce montant, car autrement, le cadeau
peut vite devenir empoisonné!



cédures, souvent initiées a I’encontre de membres
de sa propre famille, sont regrettables et auraient
pu étre évitées si le testateur avait eu une meilleure
connaissance du droit au moment de la rédaction de
ses dispositions pour cause de mort.»

A noter que les services juridiques des Chambres
immobiliéres peuvent aussi délivrer des conseils,
mais seulement d’ordre général. «En revanche,
ni les banques, ni les courtiers, ni les assureurs
woffrent de tels services, prévient Laure Thonney.
1ls travaillent certes dans le domaine du patrimoine,
mais la planification successorale, notamment im-
mobiliere, est un secteur éminemment juridique.
Des professionnels du droit, tels que des notaires
ou des avocats spécialisés, sont les seuls 2 avoir une
parfaite maitrise du droit successoral.»

Qui dit succession, dit en effet aussi fiscalité. Un
domaine qui revét une véritable complexité. «Les
charges fiscales peuvent étre importantes en cas
de partage de plusieurs immeubles, atteste Laure
Thonney. Les propriétaires doivent absolument
consulter un professionnel (fiduciaire, fiscaliste ou
notaire) pour mettre en place un partage qui res-
pecte I'équité et protege les héritiers qui ont des
besoins, mais qui ne soit pas pénalisant sur le plan
de la fiscalité.» Dont acte.
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Rédiger clairement ses dispositions
testamentaires

Etant donné que chaque personne majeure et
capable de discernement a la possibilité de rédiger
manuscritement ses dispositions testamentaires,
sans avoir recours a un notaire ou & un avocat,
il arrive souvent que les termes employés soient
équivoques. «Il s’agit d’'un probléme récurrent,
note Céline Fankhauser. C’est d’autant plus vrai
quand les personnes n’ont pas de compétences ju-
ridiques en matiere successorale, ce qui est la plu-
part du temps le cas. De fait, en cas de doute, on
ne peut qu’insister sur I'importance de consulter un
spécialiste. »

En s'adressant

a un spécialiste,

e testateur peut
s'assurer que ses
volontés seront
transposées
correctement au
vu du droit et de
lajurisprudence
actuelle et qu'elles
seront compatibles
avec les restrictions
légales dans

leur ensemble.
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‘entrée en vigueur du nouveau
droit successoral

A partir du 1¢" janvier 2023, les parts réservataires, a savoir le minima que l'on doit
obligatoirement attribuer a certains héritiers, seront revues a la baisse. Explications.

Trois changements principaux

Le nouveau droit apporte trois
changements principaux.
D’abord, la réserve des pere et
mere n’existera plus. «Le testeur
qui n’a pas de descendant n’aura
donc plus aucune obligation a
Pégard de ses parents, détaille
Laure Thonney. Son seul héritier
réservataire sera son conjoint s’il
est marié ou son partenaire enre-
gistré s’il est partenarisé. Par tes-
tament, il peut donc tout donner
a son conjoint ou a son parte-
naire. Et s’il n’est ni marié ni
partenarisé, il peut prendre des
dispositions pour favoriser qui il
veut (un parent, une fondation,

etc.).» Et Céline Fankhauser
d’ajouter: «Partant, le proprié-
taire foncier qui souhaitera ré-
gler l’attribution de ses im-
meubles dans le cadre d’une
succession aura la possibilité de
favoriser davantage des tiers de
son choix, comme son partenaire
de vie.» Ensuite, la réserve des
descendants sera réduite de trois
quarts a une moitié de leur part
légale. Enfin, en cas de divorce et
a certaines conditions, le futur
ex-conjoint ne sera plus réserva-
taire. «De fait, dans les procé-
dures de divorce qui se pro-
longent, un futur divorcé peut
prendre des dispositions testa-
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En cas de doute, il est
important de consulter
un specialiste

CELINE FANKHAUSER
avocate au service juridique de la
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mentaires pour rayer son
conjoint de sa succession», ex-
plique Laure Thonney. Bref,
l’augmentation de la quotité dis-
ponible offre plus de souplesse
aux testateurs, et donc, indirec-
tement, aux propriétaires. =

.................................................................................................

Un guide poury vair clair et prendre les bonnes décisions

La CVI édite un nouvel ouvrage intitulé « Le
transfert de son immeuble. Aspects juridiques
et fiscaux». Cette publication passe en revue
les différentes options juridiques qui s'offrent
au propriétaire qui souhaite transférer son
bien immobilier de son vivant ou lors de son
décés. Tenant compte du droit successoral tel
qu'il existera des le début de I'année prochaine,
elle présente les avantages et les risques

de chacune des solutions disponibles et en
examine les impacts fiscaux.

Elle aborde également les effets des donations
immobilieres sur l'octroi des prestations
complémentaires et des autres aides
cantonales vaudoises lorsqu'un propriétaire
ayant donné ses biens immobiliers se retrouve
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en situation d'entrée dans un EMS. Enfin,
elle consacre un chapitre particulier a
I'usufruit immobilier et au droit d’habitation.
Les propriétaires, les professionnels de
I'immobilier et les praticiens du droit y
trouveront des informations précises,
rigoureuses et vulgarisées, illustrées par
des exemples pratiques.

e Edition 2022, 64 pages, Fr. 40.-
CESNEEEEN (Fr. 30.- membre CVI).
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