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Covid etannulatioh
devoyage scolaire

uatreans et demi apres l'apparition de la pandé-
miede Covid-19, les juridictions civiles purgent
encore les litiges qui ont opposéles consomma-
teurs ayant, par crainte du virus, annulé leurs
vacances, et les agences de voyages, qui esti-
maient leur départ possible. Les magistrats doivent se de-
mander si, a la date du voyage, «des circonstances exception-
nelles et inévitables, survenant au lieu de destination ou a
proximité immédiate de celui-ci, {atiraient] des conséquences
importantes sur lexécution du contrat», comme le prévoit
T'article L211-14 du code du tourisme.

Pour «apprécier la probabilité » de ces «conséquences», ils
doivent «se placer dans la perspective d’'un voyageur moyen,
normalement informé », mais ne pas tenir compte de ce qui
s'est produit aprés la résiliation; comme I'a recommandé la
Cour de justice de ' Union européenne, le 29 février.

Les magistrats de la cour d’appel de Saint-Denis de La Réu-
nion l'ont-ils fait lorsqu'ils ont, le 23 aoit, rejeté la demande
de remboursement du college catholique Saint-Michel? La

’ direction de celui-ci s’interroge et hésite
?ﬁ&éﬁ a se pouvoir en cassation. Le 18 juin 2019,

le collége conclut un contrat de voyage a
forfait avec la SARL Voyages Villages Va-
cances, afin que trente-six collégiens et
quatre accompagnants séjournent en
métropole, du 4 au 15 mars 2020. A quel-
ques jours du départ, le directeur et les

A PARIS

I'Hexagone.
EST REFUSE Le 2 mars 2020, le directeur est informé
par le rectorat que «les voyages a I'étran-
ger et en France dans les clusters sont suspendus jusqu’a nou-
vel ordre ». Le 3 mars 2020, il annule le voyage et en sollicite Ie
remboursement (prés de 72000 euros). Lagence le lui refuse,
celui-ci «nétant ni a l'étranger ni dans l'un des clusters identi-
fiés par le gouvernement » (I'Oise et la Haute-Savoie), puisque
les lieux de destination sont Paris et Val-Cenis (Savoie).

Le collége assigne 'agence. Son avocate, M¢ Annie Khayat-
Tissier, fait valoir que, depuis le 29 février 2020, la métropole
était passée au stade 2 du plan de prévention (alors que
La Réunion était au stade 1), ce qui caractérisait une «circons-
tance exceptionnelle », devant avoir des conséquences impor-
tantes sur 'exécution du forfait, puisque «ne permettant pas
un déplacement en toute sécurité ». Elle produit, en outre, un
communiqué de I'académie de La Réunion, qui, le 2 mars, dé-
conseille les «déplacements non indispensables », sans toute-
fois les interdire, s’ils ne concernent pas des clusters. En pre-
miére instance comme en appel, les magistrats concluent
que le voyage ne présentait pas de risques pour la santé. IIs
autorisent 'agence a appliquer les frais d’annulation prévus
au contrat... Soit 100 % de la somme versée. @
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~0(it, nourrissant
zachis etuneréti-
’0t. Les dépenses
:contrdle: « Apreés
§ partenaires ont
penses publiques,
7e M. Moscovici.
e qui croit sans
evient critique.

dette, c'est-a-dire
er chaque année,
JEtat y a consacré
1Y0$ en 2023, soit
Zest le deuxiéme
es, derriére 'édu-
. Autant d'argent
leurs, dans les in-

vestissements pour la santé, la
transition écologique, etc. Et selon
les projections de Bercy, ces inté-
réts: d'emprunt risquent daug-
menter fortement ces prochaines
années. «ils devraient depasser les
50 milliards d'euros cette année»,
a indiqué M. Armand mercredi
25 septembre, et pourraient at-
teindre 72 milliards en 2027, selon
le programme de stabilité préparé
par le gouvernement Attal.
Beaucoup dépendra du. taux
auquel. pourra emprunter la
France. Or, en la matiére, la situa-
tion devient tendue. La crise poli-
tique dans I'Hexagone inquiete
les investisseurs internationaux,
qui. exigent un rendement sup-
plémentaire pour détenir de la
dette francaise plutbt.que des
obligations allemandes. La disso-
lution ‘avait déja fait bondir cet
écart de taux avec I'Allemagne.
L'annonce parle gouvernement,
mercredi, d'un nouveau  déra-
page du déficit public, qui pour-
rait dépasser 6 % du PIB en 2024,
loin des 4,4 % visés initialement,
a accentué la défiance. La France
doit désormais emprunter a un
taux équivalent ou plus élevé que
I'Allemagne, mais aussi que la
Grece, I'Espagne et le Portugal. Et

ce n'est peut-étre qu'un début, si -

les agences telle Standard & Poors
jugent nécessaire d’abaisser la
note de la France. Pour le gouver-
nement Barnier, pas de quoirire. @

DENIS COSNARD

ce oul’Espagne

:le pays

*hez AXA. Luiuti-
igrenouille quon
2 expression an-
je un batracien
ans Peau froide,
s compte que le
tquelatempéra-
isqu’a devenirin-

irhors.de la cas-
¢

gner sur ses dépenses et ses'inves-
tissements », poursuit M. Moéc. -
Ortoutindique que les tensions
sur la dette'francaise vont conti-
nuer, entre autres a cause de la
crise politique; loin d'étre finie.
«La tache la plus importante du
gouvernement sera l'adoption du

-budget 2025, ce qui sera difficile »,

S

|

~




1l
sneur

3 mettre
peu trop
coup de
mparent,
et repe-
at les an-

psenli-

ion nest
nous ac
s la four
sles trols

situation

pliqguons
\as rester
onfie Ju-
fre beau-
les biens
daliser.

bien au
it devoir
mauvais
#nerale,
jans les
5, sauf &
prissant.
ndes vil-
disparu
ison des
arce que
xtérieutr
ilcon ou
antes est
ws qua
grrage»,
Aurelien
‘Adresse

ix ont

environ
‘e-Atlan-

{e mar
ouve sa
iprixde
isse des
is, Cen-
g se sta-
» metre
aisse de
ouveau
s Mari-
es Cen-
yas étre
s sont
g pour

YULAUD

ARGENT | 17

.

S0S CONSO
CHRONIQUE PAR RAFAELE RIVAIS

procédure de divorce
et faute de l'avocat

1 maticre de divorce, comme dans d'autres affaires,
lorsqu'un avocat commet une faute de procedure,
son client voit s'envoler Pespoir d'obtenir ce quilre
clamait - en général une prestation compensatoire,
capital destiné a amortirla chute attendue de son niveau de
vie. Le client peut certes poursuivre l'avocat, et demander

quil soit condamné a Iindemniser. Mais I'indemnisation

ne sera que partielle, en vertu du principe selon lequel «la
réparation de la perte de chance ne peut étre égale alavan-
tage quaurait procureé cette chance si elle s'était réalisée». Elle

peut méme étre nulle siVavocat démontre gue celui pourle-

quel il devait naguere plaider avec conviction n'avait aucune

chance de gagner C'est ce quillustre l’exemple‘spivant. ‘
£n 2016, un juge d’Amiens prononce le divorce des X aux

torts exclusifs de I'époux, apres avoit constaté que quatre

des fautes commises par celui-ci constituaient des viola-
tions des devoirs du mariage et rendaient intolérable le

maintien de la vie commune. 12 loi du 26 mai 2004 Sut le
divorce ayant supprimé le lien entre faute et prestation
compensatoire, M. X pourrait Aéanmoins se voir allouer
un capital. Mais le juge, comme il en a le droit, rejette sa de-

mande (450000 euros), au regard des

«circonstances particuliéres de la rup-

LA NOTION DE  ture»: depart «secrotement» Organisé

avant le dépot de sa requéte en divorce,

i @éR@QNST@N@ES et arrét concomitant de la contribution

AGGRAV ANTES » aux dépenses du ménage.

‘ M X veut contester ce jugement, mais
RECOUVRE DES  son avoaite, Me Z, ne dépose pas S€S
: conclusions au greffe de la cour, si bien
FAITS &R&VES que sa déclaration d'appel est frappee de
, caducite 1l décide de poursuivre M¢ Z et
I'assigne devant le tribunal judiciaire dArras. 1l explique
que, sans sa faute, i1 aurait nécessairement obtenu linfir
mation du jugement amiénois: la notion de « circonstances
particulieres de la rupture» pe doit en effet recouvrir que
des faits tres graves, cCOMME V'3 precise une circulaire dumi-
nistere de la justice. Or, ceux qui sont invoqués ne le sont
pas. M¢ 7, naguere prete a soutenir cette these, affirme,
de concert avec lavocat qui la représente, qu'il n'aurait eu
«aucune chance» d'obtenir Pinfirmation du jugement, ce-
luici étant «pleinement motivé», et nulle piece nouvelle
ne permettantde le contredire. Le tribunal, coupant lapoire
en deux, allouant 60 000 eUIos amx ‘
Celui-ci, au lieu de J'en contenter, fait appel. Mal lui en
prend: le 25 mai 2023, la cour d'appel de Doual reprenant
la démonstration de Me 7 infirme 1a décision Jrrageoise,
et juge que la faute de l'avocate n'a causé aucun prejudice
4 son client. M. X nobtient donc pas Tindemuisation récla:
mée. Seule consolation: il nest pas condamne a payer les
frais davocatde Me 7. 8 ‘ ‘

CLIGNOTANT

e Monde
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Prix de la Découverte poeétique
Simone de Carfort
Fondation
frédéric et simone de Carfort
souslégide
de 1a Fondation de France.
Ceprix adosse
5 1a Maison de Poesie
apour objet de découvrir
unpotte d’expression francaise
jinconnuou meéconnu.

1l est doté de 5000 £:

Reglement complet sur
https://www 1amaisondepoesie.
fr/ 229721
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Allix Maryline Raumard, Philippe Broussard. Nicolas Qhapuis,
. Marie-Piirre Lanrielongue, Franck Nouchi: Harold Thibauit

5 services Shonnés Francoise Tovo

icteurs Gilles van Kote . ‘
wnuiel Davidenkoft (Evénements). Jérgme Gau}heret. Michel Guertin,
uxi(cheffe dladition), Alain Salies (Débats et idees)

oupe Emilie Conte
in Carganica . -
7 presidente, Gilles Paris, Jice-president
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bailleurs en 2024

leurs biens du marcha alors que
' les locataires peinent déj3 4 se Jo-
ger. «les investisseprs Craignent
les contraintes et quittent les villes
ou lencadrement des loyers inter.
vient ou se loument vers les mey.
Diés de tourisme ». indique DPierre
Emmanuel Jus, directeyr délégue
de Maslow une plate-forme d'in.
vestissement locatif
Certains acteurs dy secteur esti-
ment, en outre, que l'encadre.
ment ne se justifie pas dans Ia
mesure ou les loyers ont globale-
ment augmenté raisonnable.
ment: «On observe une haysse
comprise entre 2 % et 3 o depuis
un an contre une inflation 4 58%
en moyenne», note ainsi Jean Mi-
chel Camizon Iesponsable de
Lobservatoire des loyers Clameur,
dont les derniers chiffres ont été
diffusés le 7 novembre, .

__ AGrenoble, les loyers des deux.
Didces et trois-pieces ont aug-
mente respectivement de 2,40 %
€t 0,94 % au deuxieme trimestre
2023 par rapport au deuxidme tri-
mestre 2029 Mais laugments.
tiona atteint 5 % pour les studios.
«Nous constatons seulement des
abus sur les petites surfaces éty.
diantes louées soyvent trop che-
res», reconnait Eric Piolle, maire
écologiste de Grenoble. 1l sou-
haite que I'encadrement joue un
role préventif et que les loyers duy
reste du pare locatif N'atugmen-
tent pas inconsidérément dans
les années 4 venir

1I semble que les Propriétaires
bailleurs se mettent pour Ia phy-

Part en conformité avec les ra.
gles avec Je temps: une enquéte
menee en septembre parlaclLey
fait état d’'une hausse dy taux de
conformité des annonces avec
lencadrement, avec, par exem-
ple, 77 % d’annonces désormais
conformes a Paris, contre 69 %
€1 2021. Les risques sont non né.
gligeables — des amendes admi-
nistratives de 5000 euros pour le
bailleur et de 15000 euros pour
l'agence immobilisre, g ,

NATHALIE coULaUuD

SOSCONSO
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Promesse de vente
etcondition suspensive

4 promesse d'achat d'un bien immobilier prévoit en
général une «condition Suspensive» : que Tacque-
Teur obtienne, dans un Certain délaj, un emprunt qui
€N permette le financement. sj les banques le Iuj
refusent, Ia condition Suspensive n'est pag remplie («accom-
plier, en termes jutidiques), et il récupere l'indemnjité d'im-
mobilisation qu'il a lajssée au vendeur Si les banques Juj ac-

d'achat dont In condition suspensive est Tobtention d'un em.

prunt «d’'un montant maximum de 414000 euros, rembour-

sable suy vingt-cing ans, au taux de » % lLan, hors assurance».
Les X-Y s'adressent 4 un courtier qui, compte teny de leur

capacité d’endettement, ne sollicite que 407000 euros < soit

7000 euros de moing que prévu. Le 14 juin 2018, la Banque

Populaire émet un avis favorable, mais Jes Xy refusent son
offre. Ils lui demandent leg 414000 euros. Lorsqulelle les
leur refuse, le 20 juillet 2018, ils tenoncent a leur achat et

 réclament I restitution de lindemnits

LR e,
NE y&ﬁ ﬁ‘i‘&i«: Staient obligés daccepter I'offre de Ia ban-
_ CONTRAINY
UACCEPTER

&mg @§§R§ suspensive, si bien que cette derniere doit

que, «conforme» au contrat Puisque infé-
Teure, de pey, ay montant « maximum »
de 414000 euros. 11 estime qu'ils ont vem.
péche laccomplissement » de 15 condition

elre considérée comme remplie, en verty

INSUFFISANTE  derartice s300 i el

Celui-ci sanctionne Jeg acquereurs négli-

ents, qui n'ont pas effectye atempsles démarches nécessai-
. q p

s sontnon « conformes » a

supérieurs, vouées 3 un refus des banques,
Les X-Y répliquent que ce n'est
demande a été refusée.
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Coup de hochet
etinfraction pénale

e Fonds de garantie des victimes des actes de terro-
risme et d’autres infractions (FGTI) doit-il indemni-
ser une personne devenue infirme quand elle était
bébe, pour avoir été frappée par un autre bambin
dont les parents n'ont pas été mis en cause ? Telle est la ques-
_ tion que pose l'affaire suivante.

Le 13 octobre 1992, les X confient leur ﬁlle, A, 4 mois, 3 une
nourtice, M™¢ Y, qui, bien que non agréée, parde déja trois
enfants, dont le sien. Pendant que M™ Y conduit l'un d'eux
aux toilettes, elle entend A pleurer. Lorsqu'elle revient, elle
constate que B, 2 ans et demi, sest empare du hochet de
dentition de A, et qu'il la frappe avec,

Quelques heures plus tard, A doit étre transportée aux
urgences, qui diagnostiquent un traumatisme cranien sé-
vere. Malgré plusieurs opérations, elle reste invalide 3 90 %,

Les X ayant porté plainte, une information judiciaire est
ouverte. Les experts qui, pendant des années, se succedent,
indiquent que le hochet Babar, fabriqué pour partie en plasti-
quie dur, peut étre a l'origine des lésions, mais qu'il n'y a pas
de «certitude». Bien que le juge ne soit pas tenu de suivre

Texpert, et bien que la nourrice soit insol-
vable, faute de s'étre assurée profession-
nellement, la cour d appel de Lyon juge, le
7.septembre 2017, que cette derniere est
seule responsable de l'accident, et que

ADROITA

LA« Ré?ﬁ%ﬂ@ﬂ lassurance responsabilité civile des pa-
iNTé@R ALEy DE rents de B ne doit pas jouer. «Une aberra-

tion», selon Me Olivier Costa, qui conseille

SON PRE}UMQE la famille depuis vingt-sept ans.

En effet, Ia nourrice ne pouvant payer

les 3 millions d'euros auxquels elle est

condamnée, les X doivent demander que la commission des

victimes d'infractions (CIVI) de Lyon se substitue a elle. IIs

invoquent l'article 706-3 du code de procédure penale, qui

prévoit une réparation intégrale des dommages «ayant le
caractere matériel d'une infraction ».,

D'abord déboutés, ils obtiennent satisfaction en appel: le
20 octobre 2022, les magistrats lyonnais jugent que, «contrai-
rement» a ce quiont estime leurs collegues en 2017, «lorigine
des blessures est bien établie », le récit de la nourrice étant «to-
talement crédible et companble avec les avis médicaux quant a
la réalité des coups de hochet portés par B». Or, ces coups
relevaient soit de I'«infraction de violences volontaires », soit
de l'«infraction datteinte involontaire a lintégrite de la per-
sonne ». Leurs conséquences sont donc indemnisables.

Le EGTI se pourvoit en cassation, en soutenant qu'aux
termes de la jurisprudence, un enfant en bas age ne peut,
faute de «discernement », commetire une infraction pénale,
Le 11 juillet, la Cour lui donne tort, procédant ainsi a un
discret revirement, puisqu'elle ne publie pas larrét a son
Bulletin. A sera indemnisée par la solidarité nationale. ®

¢
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ltiplient

n portefeuille sont susceptibles
lévoluer différemment de leurs
Jerspectives et autres projections

| long terme. Certaines peuvent . es héritiers qui, dans leur déclaration de succession,
régéter,  voire disparaitre, et ' ont surestimé le Prix, susceptible d'étre obtenu sur
Vautres, plus rares, se révelent de ; le marché, d'un bien immobilier transmis par un
[rales pépites. . défunt, paient plus de droits de mutation quilsnele
Autre écueil: il n'est pas possible devraient. IIs s'en apercoivent souvent lors de la vente du
le revendre rapidement des patts bien. O, ils ne peuvent se fonder SUr cette transaction pour
le fonds d'entreprises non c6tées. - obtenir que I'administration fiscale leur restitue le trop:-
«Cest normal. Devenir actionnaire _ bereu, commele rappelle affaire suivante, .
Tune PME ou d’une ETI [entreprise Le 23 décembre 2014, un notaire dépose une déclaration de
le taille intermédiaire] consiste succession dans laquelle deux biens sont estimés, respecti-
sengager plusieurs années a ses | vement, a 700 000 et 4 70 000 euros. Moins de six mois plus
10tés pour la conseiller et Laccom- . tard, ces derniers sont revendus 600 000 et 56 000 euros.
vagner dans son développement », Les legataires demandent une réduction de leurs droits de
explique Guillaume Cousseran. | mutation, que l'administration fiscale leur refuse,
Reste que ce blocage des fondsa | Eneffet, le code général des imp6ts (article 761) dit que « les
tendance a évoluer. Les assureurs immeubles » doivent étre « estimés d apresleur valeur vénale
garantissent la liquidité de ces reelle a la date de la transmission ». La jurisprudence impose
unites de compte logées dans ‘ donc aux contribuables de se référer a des ventes de biens
leurs contrats d’assurance vie, _ comparables ayant eu lieu «avant le Jait générateur de l'im-
A cela s'ajoute l'essor des fonds pot », pour prouver leur erreur. Dés le 21 mars 1995, la Cour
ouverts en continu dits «ever ~ de cassation a ainsi écarté la référence a
green» qui, dans certaines limi- E:WEMEE}BLE Uile vente intervenue postérieurement.
tes, donnent plus de souplesse a Pourtant, la cour d’appel de Montpel-
l'épargnant pour entrer et sortir. Dol ﬁ?QE lier juge que les prix de cession « consti-
Cependant, dans ces fonds nou- ‘ . ;o tuent une référence objective », compte
velle génération en plein essor, il | EVALUE tenu du faible délai écoulé entre le déces
arrive que «largent investi ne soit . etles ventes. Le 19 juin, la Cour de cassa-
parfois pas tout de suite mis au | = ALA« DATE DE ton, saisie par l'administration fiscale, In
travail. Cela a pour eff; Scani- | , _ censure, en lui reprochant d’avoir violé le
quie de minorer le retonr inves- m TRANSMESSB@N » code desimpo6ts. Le 4 avril ; pourtant, elle
tissement », insiste Estella Dolla, - . 2 admis la référence 3 Ia vente posté-
cofondatrice de Private Corner, ‘ reure d'un bien, a propos de I'affaire suivante.
société de gestion et plateforme M. X, assujetti a I'impot de solidarité sur la fortune (ISF),
numerique spécialisée dans les evalue, en janvier 2011, 4 3,6 millions d'euros le chateau de
actifs non cotés. . Groussay (Yvelines), qu'il a acheté en 2000 pour 3 millions
Cette démocratisation assortie . d’euros, puis longuement restauré. Le 30 juin 2011, il le re-
d'une liquidité aménagée a ten- vend... 25 millions d'euros, 3 Ia fille di président d'Ouzbékis-
dance a genérer des frais supplé- ‘ . tan. Ladministration fiscale décide de corriger son estima-
‘mentaires qui pesent sur la per- . tion, mais indique ne trouver aucune transaction compara-
formance finale. «Les particuliers ‘ ble avant 2011 - bien que M. X le conteste. '
ont acceés g une version plus diluée Elle se réfere alors, d'une part, au mandat de vente de
en termes de performances que , 28 millions d'euros que M. X avait confié a un tiers, entre
celle servie aux investisseurs pro- 2008 et 2010, et, d'autre part,  la vente du 30 juin 2011, Elle
Jessionnels. Toutefois, mieux vaut porte a 21,2 millions d'euros Ia valeur sur laquelle les droits
se positionner sur cette classe d'ac- ' de mutation doivent étre calculés. . L
Uifs que de ne pas y étre exposé du ‘  Cest en vain que le justiciable conteste I référence posté-
fouiy, consideére Patrick Ganan- | tieure de six mois au fait générateur de IISE La cour d'appel
sid, & condition toutefois de se de Paris retient cette derniere, parce qu'elle « est prochedu-
constituer une allocation diversi- dit fait génerateur », et 1a Cour de cassation lui donne raison.

fiee de plusieurs fonds. @ . En 2021, pourtant, Ie chéteau n'a retrouve Preneur que
LAURENCE BOCCARA . pout.. 93 millions d'euros. ® .
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isdelouer»

s de communes

logement. «Il faut fournit des pho-
tos ou des factures qui prouvent
que les travaux ont 6té faits»,
ajoute lagent. Méme regard posi-
tif 2 Rouen, ot malgré 1a mé
fiance des débuts, julienLe Floc'h,
gérant du réseau d’agences im-
mobilieres Guy ‘1loquet Nor
mand Immo, constate «une reelle
amélioration de [leur] parc loca-
tif». 11 estime que € le permis de
Jouer oblige les bailleurs a realiser
des travaux, ce qui permet.de louer
plus mpidement,les biens concer
 nés en ayant la cqution de la mat-
rie surla décence du logement».
{aloiduo9 avril 2024 visant a
I'accélération et a la simplifica-
 tion de la rénovation de 'habitat
dégrade a venforee le dispositif.
Il nlest désormais plus néces
saire davoir un programmnie local
de U'habitat pour recourir au dis
positif. Cela va permetire a plus
de maires de sen saisir. Ils vont
aussi pouvoir, sans passer par
le préfet, visiter le logement et
infliger des amendes en cas de
mise en location sans déclaration
ou qutorisation préalable», s¢ e
jouit Jsabelle Le Callennec, mem:
bre " '
des maires de France,
Mais lefficacite
. bute sur lentree en vigueur, le
29 juillet 2023, Jd'un décret por
tant sur les regles sanitaires
d’hygiene et de salubrite des lo-
caux d’habitation. Le texte per
met, pat exernple, de ne plus
ranger dans 13 famille des loge
ments indignes (donc suscepti-
bles d’étre interdits 5 1a location)
les biens dont la hauteut 50US

plafond ast de 1,80 metre {contre .

9,20 metres
que
vaut

auparavant), tant
le volume habitable équi-
Ju minimum & 20 metre
tradiction avecle permis de louer
et permet de legaliser une partie
du patrimoine des marchands de
sommeil! », se désole Jean-Bap-
tiste Eyraud, fondateur de 1'asso-
ciation Droit au logement 8
. LupoVIC CLERIMA

du bureau de PAssociation |

du dispositif

, 1 fres
_ cubes. «Ce décret entre en con-

$0S CONSO .
CHRONIQUE PAR R

i

Nue-propriéte etdrorts
desuccession

- fe Nionde
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EACLERIVAIS

os héritiers d'un défunt qui se voient attribuer la
seule « nue-propriete » dune succession ne dispo-
sent que d'une somme d’argent theorigue, 4ladif
férence du conjoint survivant qui opte pour atota-

1ité «en usufruity 1ls ne peuvent donc
quitter de feurs droits

pas toujours sac

de succession sur cette nue

propriéte. Le code général des impots leur permet d'obtenit

5

un «crédit de paiement différé », jusqu’

au déces de lusu-

fruitier. Mais il {eur impose d’ici 13 de verser des intéreéts,

ce qui peut Btre encore trop couiteux.

11 peut les dispensel

_ du paiement de ces intéreéts, & condition que leurs droits
_ soient calculéssurla valeurde lapleine propriéte des biens.

Ce quipeut étre penalisant o Pusufruitier meurt ad boutde
guelques mois. lls doivent choisir une option en fonction
du taux en vigueur et de Vespérance de vie de lusufruitier.

Quand ils lont choisie, ils ne peuvent
comme le montre 'affaire suivante.

plus en changer,

En 2017 deux fréres deviennent nu-proprietaires. Le mon-

tant de leurs droits séleve 3144000 euros

{chacun). sende

mandent le paiement différé, wsans intérets ». 1administra
tion fiscale donne sonl ccord pour le paiement différé sans

interéts surla ple

1ls font alors une

LOPTION
PRISE LORS

ine propriéte, et les informe que le montant.
total de leuts droitsserade £08 000 eulos.
demande de rectifica-
tion. Ladministration la rejette, au motif
ue loption prise lors de la dedlaration
de succession est « irrévocable». Les freres

. o saisisserit 1a justice poul faire juger quils
pu DEPO’E DE LA peuvent changer d'option, puisque aucun

DECLARATION EST
«IRREVOCABLE»

e 13 mats 2024,

jeur donne tort, apres gétre inspirée

{exte ne prevoit cette irrévocabilité.
la Cour de cassation

d’une décision du Conseil d’Etat, relative

4 un imp6t pourtant bien différent, cel

des revenus mobi-

liers. Le Conseil d'Etat a jugé irrévocable loption prise par
un contribuable pour leur {ntégration dans son revenu an-
nuel imposable, plutot que pour Uy prélevement forfaitaite
unique. Ce caractere irrévocable dexpliquait par 1a nature
du prélevement, qui doit étre offectué «ala source”, lors de
Pencaissement des revenus - ce quinestpaslecas des droits
de succession. A cetle occasion, le Conseil dEtata précisé
que,lorsquun texte n'accorde pas «un avantage », mais set
, Yol en L il

de

&

constitue pas un «‘avantage»,;'pu&squ’elle impose unc

meni implt

lourde contrepartie (lassiette de taxation elargie), mais une

option de paiement irrévocable.

'interdiction faite au contribuable de passet d’une option
de paiement a une autre, plus avantageuse. pour lu, aurait
sans doute intéréta stre inscrite dans 1a loi, avec son motif:

 Yimiter les pertes de vecettes fiscales. @

.
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Un testament non daté

ancien

Je se loger ou d'investir

avoir signé chez le notaire avantle
a1 décembre 2024, méme sila pro-
fession espere que le gouverne
ment acceptera une prolongation

de quelques semaines pour per-

mettre aux acheteurs ayant en-
tamé le processus de le finir. 1l
n'est cependant pas du tout cer
tain que cela soit confirmé.

Enfin, pour répondre aux de-
mandes des investisseurs en de-
hors du dispositif Pinel, «les pro-
moteurs trouvent des solutions,
comme de proposer des apparte-
ments meublés qui peuvent en-
suite bénéficier du statut de loueur
en meublé non professionnel», in-
dique Audrey Marigliano, direc-
frice immobilier et crédit, du con-
seiller en gestion de patrimoine
Crystal. Ce régime, qui pourrait
étre remis en cause dans le futur,
permet de déduire lamortisse-
ment du bien, ce qui gomme [a fis-
calité pour plusieurs années.

Cependant, acheter dans leneuf |

présente quelques inconvénients.
Si le programme est au début de
sa commercialisation, la route est
encore longue. Il faut compter en-
tre dix-huit mois et trois ans entre
la réservation et la livraison du lo-
gement & son propriétaire... a con-
dition que l'immeuble se cons-
truise | « Pour quun programme
démarre, il faut que 50 % des loge-
ments soient réserves, sinon le ris-
que est trop élevé», rappelle Pascal
Boulanger. Certdins promoteuts
accordent dailleurs des rabais
aux premiers acquéreurs pour ac-
célérer la commercialisation.

Le logement neuf est en outre
soumnis au régime trés spécifigue
de la vente en létat futur d'ache-
vement (VEFA), qui permet de
protéger l'acquéreur. Celui-ci
verse les sommes a mesure quele
chantier avance, Mais il nest pas
possible de tout prévoir: les
chantiers peuvent prendre du re-
tard, ou encore des malfacons
peuvent empécher la livraison
aux nouveaux propriétaires. Il
convient donc détre prudent. @

NATHALIE COULAUD

peut échapper a la nullite

afbte des défunts, samedi 2 novembre, donne 'occa-

sion de rappeler que celui qui rédige ses dernieres
volontés doit respecter les régles de forme prévues

=l par le code civil. 'il opte pour le testament ologra-
phe, il doit non seulement l'écrire entiérement de sa main,
mais aussile signeretle dater (article 970). La date doit com-

_ prendre le jour, le mois et l'année. Elle permet, a posteriori,

de savoir quel testament doit étre exécuté, sily en a plu-
sieurs, mais aussi de vérifier que le testateur était sain d'es-
prit quand il a pris ses dispositions. Lomission deladatede-
Yrait entrainer l'annulation delacte.

Mais la jurisprudence, soucieuse de faire respectet les der-

. niéres volontés des morts, impose de sauver le testament,

si sa date ou méme la simple «période » au cours de laquelle
il a été rédige peuvent etre déterminées, et quialors, son
auteur n'était pas privé de ses facultés mentales. Cest ce que
montrent les deux affaires suivantes.
1e 8 décembre 2016, M. X, frere puiné d'une defunte, pro-
duit un testament que celle-ci lui avait remis en main propre,
et qui lui legue tous ses biens. Son cadet en demande l'annu-
" Jation, pour absence de date. Les juges ob-
jectent qu'il est datable. IIs en fixent le .

LA JURISPRUDENCE  point de départ, au moyen de deux «éle-

ments intrinseques» : il a été rédige au dos

WE\&”E“ 9@& §‘M§§E d’un relevé bancaire donnant la valorisa-

RESPECTER
LES @gm@gmgﬁ celle qui est imprimée, a laquelle la testa-

tion dune épargne au 31 mars 2014;
T'adresse qu'il mentionne correspond a

trice a été domiciliée, de 2012 jusqu’a sa

y@i@ﬁfﬁg mott. 1ls en fixent le terme grace a un

«élément extrinséque» :le 27 ai 2014, la
septuagénaire est partie a 'hopital, pour n'en pas revenir. Le
¢adet ne prouvant pas quéntre ces deux dates, sa sceur avait
des problemes cognitifs, les juges concluent que I'acte est va-
lable. 1a Cour de cassation les approuve, le 22 novembre 2023,

La seconde affaire concerne une date incomplete : le
6 mars 2009, Mme Y rédige un testament olographe, qui ins-
titue un ami légataire de deux maisons. A son déces, son fils
demaride la nullité de l'acte pour insanite d'esprit.
~ Les magistrats ordonnent une expertise graphologique,
au terme de laquelle il apparait que sil «ove du chiffre 9 » peut
Stre sttribug A MY, ce n'est pas le cas de «la jambe ». La cour
d’'appel de Versailles juge le testament nul, du fait quil na
«pas été entierement rédigeé de la main de M™ Y ».

Le légataire reproche a la cour de ne pas avoir cherché si,
en dépit de cette irrégularité, «des éléments intrinseques »,
éventuellement «corroborés par des éléments extrinse-
ques », permettaient de dater le document. Le 23 mai, la Cour
de cassation lui donne raison. La cour d'appel de Paris,
devant laquelle l'affaire est renvoyée, réussira peut-étre 3
faire respecter les dernieres volontés de M™Y. ®




