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IMPOTS

Comment
déclarer vos biens
immobiliers ?

Erreurs dans le descriptif du bien,

HEEDEDAEA!
ITAI'*I~II‘I°I"I'%I?I?

situations particulieres, changement
d'occupant en cours d'année...
Découvrez toutes les réponses pour
déclarer vos biens immobiliers.
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15,2 llﬁ"ial‘ds e +25 % Hausse des controles

fiscaux effectués
aupres des particuliers

Montant des sommes mises en
recouvrement, apres controle fiscal, l:ll"n l aux plus hauts revenus

en un an

en 2023. Un record inégalé. =\ EUNCIonee B e

(Conférence de presse Bercy, mars 2024) BRCTSI mars 2024)




La Lettre & i’
2 =notairesz

-—-‘ Editorial )—

Quelle évaluation pour
les biens immobiliers ?

En matiére de succession ou d'IFI, il est
nécessaire de déclarer la valeur des biens
immobiliers. L'administration fiscale
contrdle en comparant la valeur déclarée
avec les prix de vente de biens similaires
au cours des trois
derniéres années.
Or, depuis 2023, les
prix ont tendance a
baisser. En cas de
contrdle, I'adminis-
tration risque donc
de trouver des prix

Pierre Lemée, de référence bien
rédacteur en chef  supérieurs a ceux

du marché actuel.

Pour une succession, la valeur a retenir
est celle au jour du déces; pour I'TFI, celle
au 1*janvier de I'année d'imposition.

Pour anticiper le risque de conflit avec
l'administration, ou contester un redres-
sement, il est possible de faire réaliser
un dossier d'expertise utilisant les bases
des données immobiliéres des notaires.
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PENSION D’INVALIDITE

L’acces a I'information simplifiée
L’Assurance maladie propose sur
son site Internet une nouvelle
rubrique afin d’accompagner
les personnes concernées par
le versement d’'une pension
d’invalidité. Il est ainsi possible
de découvrir les conditions
d’acces, les informations pratiques
essentielles ainsi que les
conséquences du passage a la
retraite. Pour rappel, les personnes
ayant besoin d’'un accompagnement
spécifique dans leurs démarches
peuvent se rendre dans une maison
France Services.
ameli.fr

VIE PRATIQUE

Un acces au droit facilité
Le site Internet Legifrance,
qui concentre tous les textes
de lois, offre désormais de
nouvelles fonctionnalités
afin de faciliter I'acces des
particuliers au droit.
Ainsi, un onglet « informations
pratiques » est inséré dans
certains textes pour obtenir
un complément d’informations.
De plus, un lien spécifique
permet d’accéder a la version
consolidée des textes publiés
au Journal officiel.
Legifrance.fr

»

EN MAI, PENSEZ A
Déclarer vos revenus. Si vous résidez dans les départements n°01a 19
ou si vous résidez a I'étranger, vous devez déclarer avant le 23 mai
2024. Les contribuables résidant dans les départements n° 20 a 54,
ont jusqu’au 30 mai. Pour les autres, la date butoir est fixée au 6 juin.

impots.gouv.fr
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miLLIONS
D'amis

reconnue dutilité publique

Témoignez-leur tout 'amour qu'ils vous ont donné chaque jour par un legs,
une assurance-vie ou une donation en faveur de la Fondation 30 Millions d’Amis.

DEMANDEZ DES AUJOURD'HUI VOTRE BROCHURE LEGS, DONATION ET ASSURANCE-VIE

par téléphone au 0156 59 04 17, par mail : service.successions@30millionsdamis.fr ou sur legs.30millionsdamis.fr
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La propriété, synonyme

4 sonoace

de sécurité et de liberté

Malgré I’évolution des usages dans tous les secteurs,
immobilier compris, les Francais restent
tres majoritairement attachés a la propriété.

es derniéres années, le prin-
CCipe de la propriété tend a

disparaitre dans de nom-
breux domaines: plateformes
vidéos, musicales, location longue
durée pour les voitures... Un phéno-
meéne qui touche I'immobilier depuis
toujours, avec l'usufruit ou le viager
par exemple, et qui tend a s’accélérer
avec la mise sur le marché de biens
pour lesquels le foncier et I'usage
sont dissociés. A 'occasion du col-
loque « De la propriété a I'usage »
organisé par I'Institut d’Etude Juri-
dique du Conseil supérieur du nota-
riat, les notaires de France ont
souhaité évaluer le gofit des Francais
pour la propriété au travers d’'un
sondage Ifop*.

L’instinct de propriété,

une valeur siire

De facon générale, pour la majorité
des Francais, &tre propriétaire de ses
biens reste sacré. Surtout pour les
hommes qui sont 56 % a affirmer
leur instinct de propriété contre
38 % des femmes. Méme lorsqu’il
s’agit de l'utilisation occasionnelle
d’'un objet, comme un outil par
exemple, 71 % des Francais déclarent
préférer en étre propriétaires plutdt
que locataires. L’automobile
n’échappe pas 4 1a tendance puisque
seuls 24 % des Francais considérent
que la location longue durée ou occa-
sionnelle est plus intéressante que

l’achat. Cet attachement a la pro-
priété semble, avant tout, lié au sym-
bole qui lui est rattaché puisque 73 %
des Francais y voient un synonyme
de sécurité et, en matiére immobi-
liére, 65 % y trouvent une source de
liberté plutét que de contraintes.

La propriété immobiliére

reste plébiscitée

Sans surprise, la propriété immobi-
liére est largement plébiscitée
puisque 59 % des Francais estiment
qu’il est plus intéressant économi-
quement d’étre propriétaires plutot
que locataires. Ainsi, six actifs sur
dix souhaitent devenir propriétaires
avant leur retraite. Seule exception:
la résidence secondaire qui ne fait
réver que 14 % des Francgais, la
grande majorité préférant louer
chaque année dans des régions dif-
férentes. Enfin, le recours a des nou-
velles formes de propriétés,
notamment d’achat-location, séduit
encore trés peu puisque seuls 22 %
des Francgais 'envisagent.

La propriété au coeur
de la transmission
Sile rapport a la propriété reste tou-
jours aussi fort, cela est directement
rattaché a la transmission. En effet,
76 % des Francgais pensent qu’il est
important d’avoir des biens a léguer
a ses proches.

BARBARA BENICHOU

Pour vous, la propriété
est-elle synonyme de sécurité ?

7%
Vous ne savez pa$

3% \
Non, pas du tout ik
bl il bl

24%

Oui, tout a fait
17%
Non,
plutdt pas 73 0/0

Oui

49%

N Oui, plutot

Dans I'idéal, pour passer
VOS vacances, si vous en aviez
les moyens, que préféreriez-vous...?

Louer des logements
dans différentes régions

Acheter une résidence

secondaire 14%

Vous ne savez pas 13%

Retrouvez ’intégralité du sondage

sur presse.notaires.fr
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* Sondage Ifop pour Conseil supérieur du notariat. L'enquéte a été menée auprés d’un échantillon de 1008 personnes, représentatif de la population francaise
dgee de 18 ans et +. La représentativité de I’échantillon a été assurée par la méthode des quotas (sexe, dge, profession de la personne interrogée) apres
stratification par région et catégorie d’agglomération. Les interviews ont été réalisées par questionnaire auto-administré en ligne du 17 au 18 janvier 2024.
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Rénovation énergétique,
vers une simplification ?
Tous les acteurs du marché
immobilier sont d’accord sur
la nécessité d’encourager la
rénovation énergétique. Pour
autant, ils constatent unani-
mement que le dispositif
MaPrimeRénov’ comporte
aujourd’hui trop de lourdeurs
administratives. Ainsi, les
présidents de la Confédéra-
tion de l'artisanat et des
petites entreprises du bati-
ment (CAPEB) et de la
Fédération frangaise du
batiment (FFB) ont proposé
trois évolutions au ministre
de la Transition écologique et
de la Cohésion des territoires.
IIs suggérent de limiter aux
subventions les plus élevées,
les obligations de recourir a
un accompagnateur agréé.

a =notaireszd
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Pour contacter
la rédaction,

@ les services publicité
ou abonnement,

_ écrivez-nous a:
conseilsdesnotaires@adnov.fr

De plus, ils proposent de
limiter le label « reconnu
garant de 'environnement »
(RGE), notamment pour les
petites et moyennes entre-
prises. Enfin, ils souhaitent
lever les restrictions de
financement concernant les
gestes de rénovation simples

et efficaces.
Communiqué ministre de la Transition

écologique, 15 février 2024

Fiscalité des meublés
de tourisme

La loi de finances pour 2024
a entériné, contre l'avis du
gouvernement, un amende-
ment du Sénat prévoyant de
soumettre les meublés de
tourisme 4 la méme fiscalité
que les meublés classiques,
c’est-a-dire un seuil de

| 15000 € et un abattement de

30 %. Un régime nettement
moins avantageux que le
dispositif existant qui pré-
voyait un seuil de 77000 € et
un abattement de 50 %. Le
gouvernement a fait savoir
qu’il souhaitait remettre en
cause I'application de la loi de
finances 2024 pour ne pas
pénaliser les propriétaires.
Malgré les recours pour exces
de pouvoir actuellement en
cours, 'administration fiscale
a annoncé que les proprié-
taires pourront appliquer la
fiscalité antérieure (seuil de
77000 € et abattement de

50 %) sur leurs revenus 2023.
BOI-BIC-CHAMP-40-20, 14 février 2024

Hausse du bareme
des frais de carburant
Les salariés, qui utilisent leur
voiture pour se rendre sur
leur lieu de travail, peuvent

PAROLE DE NOTAIRE

Doit-on réévaluer ses biens
immobiliers au regard du
ralentissement du marché ?

Qui car cela peut permettre de
réduire le montant de son IFI,
voire d’y échapper si son patri-
moine immobilier frole le seuil
imposable. Celui-ci est fixé
41300 000 € mais est taxé
a compter de 800 000 €. Il est
possible d’avoir une estimation
de son bien, a partir des prix
enregistrés par les notaires lors
de la signature des actes de
ventes, en se rendant sur immo-
bilier.statistiques.notaires.fr/
prix-immobilier pour procéder
par comparaison. L’idéal est
ensuite de se munir de deux avis
de valeur au ler janvier 2024,
établis par des agences immo-
bilieres locales.

“« IFI: LE LEGISLATEUR HARMONISE
LES REGLES ENTRE PARTICULIER ET SCI »

3 QUESTIONS A JEAN-PIERRE KAPLAN, NOTAIRE

Un bien en location touristique
peut-il é&tre exonéré d’IFl, au
titre des actifs professionnels ?
Oui, si le propriétaire est un
loueur en meublé profession-
nel. La Cour de cassation vient
de rappeler la différence de
critéres caractérisant celui-ci
pour I'impdt sur le revenu (IR)
et pour I'IFI. Dans tous les cas,
les gains issus de cette activité
doivent excéder 23 000 € et
étre prépondérants par rapport
a I'ensemble des revenus du
foyer fiscal. Pour I'IR, il s’agit
des recettes brutes, pour I'IFI,
des résultats nets. Le chiffre
étant moindre, il permet moins
facilement d’atteindre la majo-
rité des revenus et donc d’évi-
ter I'IFI au titre des actifs
professionnels.

Du point de vue de I'lIFl, est-il
plus intéressant de détenir un
bien immobilier, via une SCI ?
De moins en moins car le 1égis-
lateur harmonise les régles entre
particulier et SCI. Depuis la loi
de finances pour 2019, les SCI
ne peuvent déduire leur compte
courant d’associés, 'équivalent
d'un prét in fine sans terme, que
sur la base d’'un amortissement
fictif sur 20 ans. La loi de fi-
nances pour 2024 réduit égale-
ment le passif déductible aux
dettes relatives a I'actif imposable.
Elle instaure aussi un double pla-
fonnement des titres soumis a
I'TFI. La consultation d'un expert-
comptable ou d'un
notaire s’'impose.
Propos recueillis
par Ariane Boone

§'a i
\D
Notaires

de France

opter pour la déduction des
frais réels dans leur déclara-
tion de revenus. S’ils ne sont
pas tenus de joindre les
justificatifs & la déclaration, ils
doivent néanmoins conserver
tous les justificatifs durant
trois ans. Pour la déclaration
2024 des revenus 2023, le
baréme des frais de carburant,
variable selon la puissance
fiscale, est revu a la hausse:

il passede + 4,14 + 4,8 %
pour les véhicules & moteur
essence; et de + 15,1 &

+ 16,4 % pour les véhicules
roulant au GPL et pour les
deux-roues.

A Y'inverse, les particuliers
utilisant des véhicules roulant
au diesel subissent une baisse
de 3 % du baréme. A noter
que les dépenses d’entretien
ou I'assurance du véhicule
sont également déductibles
sur justification.

impots.gouv.fr

Fiscalité de la location a
un travailleur saisonnier
Louer une partie de sa
résidence principale a un
travailleur saisonnier permet
de bénéficier d’'une exonéra-
tion d’impot sur les loyers
percus. Cet avantage est
toutefois soumis a un plafond
de loyer au métre carré. Pour
I'année 2024, le loyer maxi-
mal annuel par métre carré
de surface habitable est fixé
4206 € en lle-de-France et &

152 € dans les autres régions.
impots.gouv.fr

Abandon de famille
et dommages et intéréts
Dans cette affaire, le prévenu
est reconnu coupable d’aban-
don de famille. Cela signifie
qu’il n’a pas respecté son
obligation légale de contri-
buer a l’entretien et a I’éduca-
tion de ses enfants, notam-
ment en ne versant pas de
pension alimentaire. Les juges
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Logement et transition climatique —“_
N UNION NOTARIALE FINANCIERE

Les propositions d’amélioration des notaires de France U N 0 F ;

LInstitut d’Etudes Juridiques du Conseil supérieur
du notariat vient de publier un rapport intitulé

« Logement et transition climatique », dans lequel
les notaires émettent des propositions juridiques,
techniques et financieres pour réduire la
consommation énergétique globale des batiments.
En voici une sélection.

VRAI / FAUX

'y

La taxation des Sociélés
Civiles Immobiliéres (SCI)

Une SCI est toujours imposée a
I'impot sur le revenu.

FAUX. Les SCI sont majoritairement
imposées a I'impot sur le revenu (IR)
de plein droit. Leurs associés re-
portent donc le résultat taxable dans
leur propre déclaration de revenus,
dans la catégorie des revenus fon-
ciers, au prorata du capital qu’ils dé-
tiennent dans la SCI. Toutefois, une

- Mettre fin aux délais transitoires de validité de
certains DPE. En effet, les diagnostics réalisés entre
le 1% janvier 2018 et le 30 juin 2021 sont valables
jusqu’au 31 décembre 2024 alors que la méthode
de calcul a changé le 8 octobre 2021, ce qui préte
a confusion lors des ventes.

© Andrii Yalanskyi/Shutterstock

- Généraliser le DPE collectif. Obligatoire pour les copropriétés de plus de 200 lots depuis le 1" janvier 2024, ce DPE SCI peut &tre imposée a 'impdt sur
reste peu mis en ceuvre. Les notaires suggerent qu’il soit généralisé et qu’il remplace le DPE individuel dans les les sociétés (IS) lorsque les associés
copropriétés. I'ont décidé, a 'unanimité, au cours

, s 2 > 2 ; d’une assemblée générale ou lorsque
- Alléger les modalités des votes relatifs aux travaux de rénovation énergétique. Les notaires proposent que ces N Al
9 getia Riop 4 la société exerce une activité commer-

travaux, qui sont décidés aujourd’hui a la majorité des voix des copropriétaires, le soient désormais a la majorité " ciale (location meublée par exemple).

simple des copropriétaires présents, ou représentés ou ayant voté par correspondance.
: J Limposition des loyers a I'lS est plus
- Revoir la méthode de calcul du DPE des logements anciens. Les notaires constatent une inadaptation de ce DPE avantageuse qu’a I'IR.

avec la nature des batiments et une inutilité de I'audit énergétique. VRAI & FAUX. Le taux d’'imposition
est souvent plus faible a I'lS qua I'IR.
Il est de 15 a 25 % maximum, alors que
la tranche marginale d’imposition des
revenus peut atteindre 45 %, majorée
des prélévements sociaux a 17,2 %. De

Retrouvez I’ensemble des propositions ainsi que le rapport sur le site notaires.fr.

le condamnent donc au peut atteindre 30 % du FRAUDE FISCALE plus, le résultat taxable a I'lS sera mi-
versement de 42 300 € ala montant HT des travaux, si noré des amortissements annuels de
partie civile, correspondant | la rénovation permet un gain limmeuble, ce qui est impossible en
4 la pension alimentaire. La | énergétique d’au moins Gare aux pisgines [::22:; ;ZZS:LL?:;’ :rlzg\algitr, IZ lréssu?l
Cour de cassation casse cet 35 % ; 45 % lorsque le gain non déclarées tabdelalsociatalsoliformeldeldivi
arrét, rappelant que I'action énergétique est d’au moins Lors de la présentation du dendes, ils subiront une taxation sup-
en justice dans le cadre d’'un | 50 %. Une aide supplémen- bilan du plan de lutte contre plémentaire de 30 % sur les dividendes
abandon de famille vise & | taire de 10 % du montant les fraudes fiscales, sociales et (12,8 % d'impot sur le revenu + 17,2 %
l'obtention de dommages et des travaux, peut étre versée | douaniéres, le Premier ministre g?’,%rilftvﬂ,i";fu?ac\'gﬂ,ﬁ ;.:Jg:a::;r;
intéréts et non au paiement si le DPE passe du classe- | et le ministre délégué chargé que les associés ne veulent pas p;_rce-
de la pension alimentaire non | ment F ou G & D. Au total, des comptes publics ont révélé voir les revenus des loyers.

versée. i é ’ - | isci “HO N

Eilco s, cambroaninal, | priect mo pout exchder | aéelanéen svatent été dentinées - [LRRRINEIRIS U
31janvier 2024, jurisdata iy A . " d p geuse en cas de cession de I'im-

par logement. | par les services fiscaux. Pour meuble.
n°2024-000727 L’aide MaPrimeRénov’ | ce faire, 'administration fiscale VRAL SilaSCl estimposée al'IR, la

a recouru a l'intelligence plu.s-value dégagée lors de la {:e.s:c,ion
(prix de vente — prix d’acquisition)
bénéficie d’un abattement pour durée

Copropriété doit étre deman-
MAPRlMERE'NOV’ dée par le syndic aupres de | artificielle et aux vues du ciel

COPROPRIETE I'Agence natiqna}e de I’habi- p.om" dét?cter les‘bétiment.s de détention qui conduit 3 une exo-
tat (Anah) qui dépose un seul | dissimulés au Trésor public. nération d’IR aprés 22 ans et de
dossier pour 'ensemble des Les propriétaires peuvent prélévements sociaux aprés 30 ans

Hausse du montant copropriétaires. Les travaux | régulariser leur situation, en de détention. En revanche, aI'S, la
des aides | envisagés doivent étre votés  déclarant les constructions ou plus-valalue B ;alcule Iy diﬁ(lerenge
Depuis le début de I’année | en assemblée générale. 3 aménagements potentiellement gyr;tcr;zm;t;i):nx Iui;?%fnséoc;rﬁitn:ézg)s(
2024, le montant des aides | Enfin, aprés la réalisation taxables (piscines, vérandas, e qui ont été soustraits
accordées dans le cadre de | des travaux, le syndic recoit garages, abris de jardin, etc.), tous les ans des loyers imposables.
MaPrimeRénov’ Copropriété | la subvention et la répartit via le service « Biens immobi- Donc contrairement a la situation
est revalorisé. Jusqua entre les copropriétaires en liers », accessible depuis leur précédente, si le bien est détenu
present, l'aide était limitée a fonction de la quote-part de espace sécurisé sur le ?aeleglse I:yzgtse enr]g Z’ulj ;Lussi'r\;?gf
25 % du montant des travaux = chacun. site impots.gouv.fr. tante, sans aucun abattement.

hors taxes. Désormais, elle | maprimerenov.gouv.fr Conférence de presse Bercy, 20 mars 2024
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Les chiffives de Uimmobilier

~ PRIX DU MARCHE

APPARTEMENTS
ANCIENS

Paris 9660 €

-72%

Source : Base de données BIEN - Indice Notaires Insee
Période d’observation: Janvier 2024
paris.notaires.fr

Commune Prixau m? | Evolution
médian sur1an

© Andrea Caramello / Unsplash

CREDITS IMMOBILIERS:

O
/O TAUX EFFECTIF MOYEN ET TAUX D’USURE

Lyon 4810€ -6%
2 Nice 4710€ 5,5 % hih o A s
i Crédits immobiliers et préts Taux effectif moyen Taux d'usure applicable
3 Bordeaux 4550 € 2,2% pour travaux d'un montant pratiqué au cours au 1 avril 252 a
" supérieur a 75 000 euros des trois derniers mois
4 Lille 3890€ 1,4 %
5 Rennes 3730€ 25% Préts a taux fixe d'une durée 342 % 456 %
inférieure a 10 ans i ;
6 Nantes 3710€ -6,3%
7 Strasbourg 3470€ 0,1 % Préts a taux fixe entre 10 ans 460 % 613 %
et moins de 20 ans : :
8 Montpellier 3370€ 2,3%
o Préts a taux fixe d'une durée
9 Toulouse 3280€ 0,5 % 479 % 6.39 %
de 20 ans et plus i ’
10  Marseille 3150 € 41%
Préts a taux variable 4,39 % 5,85 %
MAISONS
Préts relais 5,07 % 6,76 %
yimonl  ANCIENNES %
R - . " Source: Banque de France
Agglomération Prix Evolution
de vente sur1an
médian
1 Nice 580000€ -25% J % | CA
2 Llyon 424000€  41% ¢ INDI TEURS
4  Marseille-Aix 400000€  01% '°V°'s (‘_’a"at'” aRS) Insee (variation annuelle) (variation annuelle)
5  Rennes 392000 € -4,4 % . 142,06 . 2162 . 132,63
4¢ trim. 2023 43 50 % 42 trim. 2023 15 36 % 4 trim. 2023 1592 %
6 Bordeaux  370000€ -48% (+3,50 %) (536%) (+5,22 %)
499 141,03 2106 133,66
I Shigshoun | RAORE % 3¢ trim. 2023 3¢ trim. 2023 3¢ trim. 2023
(+3,50 %) (+3,39 %) (+5,97 %)
8 Nantes 350 000 € -54%
9 140,59 2123 131,81
9  Toulouse 320200€  -29% 2 trim. 2023 2¢ trim. 2023 2° trim. 2023
(+3,50 %) (+7,99 %) (+6,60 %)
10  Lille 225300 € -4.1%
S 138,61 or 2077 arinii 128,68
Source : Notaires de France - Base de données Perval 1er trim. 2023 (+3,49 %) 1e trim. 2023 (+6,62 %) 1% trim. 2023 (+6,69 %)

Période d’observation : du 1" fév. 2023 au 31janv. 2024

Retrouvez les derniéres tendances sur
http://barometre.immobilier.notaires.fr

Indice de référence des loyers: référence 100 au 4¢ trimestre 1998 - Indice du co(it de la construction: base 100 au 4¢ trimestre 1953
« Indice des loyers commerciaux: référence 100 au 1*" trimestre 2008
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Lancement du site

« Mes Points permis »
Un nouveau service en ligne
baptisé « Mes points per-
mis », qui remplace le
téléservice « Télépoints »,
permet de consulter gratuite-
ment le nombre de points de
son permis de conduire. Un
relevé d’information intégral
est également disponible. I1
synthétise toutes les informa-
tions relatives & votre permis:
validité du permis ; infrac-
tions commises ; visites
meédicales effectuées en lien
avec le permis ; stages de
sensibilisation a la sécurité
routiére suivis... Pour les
infractions récentes, il existe
un léger délai de prise en

compte.
www.securite-routiere.gouv.fr

IMMOBILIER
Le droit de

préemption
du locataire

Quand le propriétaire décide de

vendre son logement, le locataire

est prioritaire pour I'acquérir -
car il a un droit de préemption. o

© fizkes/Shutterstock

Premiére étape : le congé avec offre de vente

- Le propriétaire délivre au locataire le congé avec offre de vente : par voie recommandée
avec demande d’avis de réception ou par voie d’huissier, six mois avant l’expiration du bail.

- L'offre de vente est valable durant deux mois & compter de la date de réception du congé.
Deuxiéme étape : I’acceptation de l'offre

Le locataire qui accepte l'offre dispose d’un délai de 2 mois pour acquérir ou 4 mois
§’il indique financer 'acquisition par le biais d’un emprunt.

Que se passe-t-il en cas de refus ou de silence du locataire ?

- Le locataire qui n’a pas accepté l'offre, ou qui a gardé le silence, conserve le droit
d’occuper le logement jusqu’a I'expiration de son bail.

- A cette date, il devra quitter les lieux car il sera déchu de plein droit de tout titre
d’occupation.

- Dans le cas ol le propriétaire n'envoie pas de congé pour vendre, le locataire n'est
pas prioritaire (sauf le cas de la premiére vente aprées la mise en copropriété d'un
immeuble), et le bail continue avec le nouveau propriétaire.

Pour en savoir plus, consultez votre notaire.
BARBARA BENICHOU

LA QUESTION DU MOIS

SEPARE MAIS PAS DIVORCE, QUELS RISQUES ?

‘ ‘ Je suis séparée mais non divorcée depuis plusieurs années. Pour autant, nos déclarations d’impéts sont distinctes.

Aprés avoir vendu notre maison, mon ex-mari en d racheté une autre et j’ai di cosigner I’'acte d’achat auprés du notaire.
Je souhaite aujourd’hui, @ mon tour, acheter une nouvelle maison, mais je ne veux pas qu’il cosigne I'acte. Quelles sont les
solutions ? Quel serait le colit d’un divorce a I'amiable ?

Dans votre situation, il est urgent de
divorcer, ou au moins de faire une
séparation de corps, pour séparer
totalement vos patrimoines. Cela vous
permettra d’acheter votre bien sans
intervention de votre ex-conjoint, de le
revendre librement et surtout d’éviter
des conséquences préjudiciables en

Michéle M.

démarches dépendront de votre
régime matrimonial et du montant du
patrimoine commun. Prenez contact
avec un notaire et un avocat afin
d’engager la procédure au plus vite.
Deés a présent, il y a lieu de faire un
testament pour limiter, voire supprimer,
les droits de votre conjoint.

cas de déces. En effet, en I'absence
de divorce ou de dispositions
testamentaires si 'un de vous décede,
vous conserverez chacun des droits
dans la succession de I'autre. De la
méme fagon, vous restez responsable
des dettes ménageres occasionnées
par le conjoint. Le co(t et les
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Tout savoir sur la déclaration
des biens immobiliers

Avec la date de remise de déclaration des impdts qui approche, des questions

se posent sur la déclaration des revenus fonciers. Explications.

Comment déclarer son bien
immobilier aux impéts ?

Depuis 2023, tous les propriétaires,
bailleurs ou propriétaires occupants,
personnes physiques ou morales,
doivent déclarer leur bien immobilier
(article 1418 du Code général des
imp6ts) avant le 1¢ juillet de chaque
année. Ils doivent également déclarer
les occupants de ces biens immobi-
liers. En 2023, la limite de déclaration
était fixée au 10 aolit et, pour chacun
des locaux, chaque propriétaire a dii
indiquer & quel titre il occupe le loge-
ment et s’il s’agit de sa résidence
principale, d’une résidence secon-
daire ou d’un local vacant. Quand il
n’occupe pas lui-méme le logement,
il doit indiquer I'identité des occu-
pants et la période d’occupation. Les
locaux annexes doivent étre déclarés
avec le logement dont ils dépendent :
il peut notamment s’agir des caves
ou des parkings. L’administration
fiscale indique que le but de ce dis-
positif est de pouvoir appliquer la
taxe d’habitation aux propriétaires
qui y restent assujettis. En effet, elle
a été supprimée en 2023 pour l'en-
semble des ménages mais elle reste
applicable pour les résidences secon-
daires et les locaux vacants. En cas
de non déclaration, les propriétaires
encourent une amende de 150 € par
lot fiscal.

Cette déclaration est-elle
obligatoire en 2024 ?

Oui, cette obligation est reconduite
en 2024 mais sil'occupant ne change
pas, le propriétaire n’a pas de nou-
velle déclaration & faire. C’est en tout
cas ce que stipule l'article 1418 du
Code général des imp6ts. Le minis-
tére de 'Economie indique ainsi que

q

o

cette premiére campagne de décla-
ration a bien fonctionné avec plus
de 82 % des propriétaires de moins
de 200 locaux qui ont déclaré les
occupants de leur logement. Il n’est
donc pas envisagé de mettre en
ceuvre une nouvelle campagne.

Si les occupants du logement
changent en cours d’année,

faut-il faire une déclaration ?

En principe, il faut déclarer tout
changement mais, en cas de meublé
saisonnier, 'administration fiscale
admet des dispenses et ne deman-
dera pas l'identité des occupants qui,
par définition, changent tout le
temps. Si le bien est occupé de
maniére illégale par des personnes
comme des squatters, si le contri-
buable connait les occupants, il peut
indiquer leur identité et sinon, il
devra déclarer son bien comme étant
vacant. En revanche, si vous étes

propriétaire d’un logement dans une
résidence gérée (résidence étudiante
ou senior), il faut déclarer 'occupant.
Cette déclaration incombe au pro-
priétaire et non 4 la société qui gére
la résidence.

Comment faire la déclaration ?

Pour accomplir cette déclaration, il
faut se rendre sur le service en ligne
« Gérer mes biens immobiliers ». Il
est accessible aux propriétaires depuis
leur espace particulier ou profession-
nel sur le site « imp6ts.gouv.fr ». La
démarche est totalement dématéria-
lisée, elle ne peut donc pas se faire
sur un formulaire papier mais ’admi-
nistration fiscale a mis en place un
systéme d’aide notamment avec une
déclaration préremplie qu’il faut sim-
plement valider si les données sont
justes. Les données sont celles
connues par 'administration fiscale.
Un numéro de téléphone a également

© HJBC/Shutterstock
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été mis en place par 'administration :
il s’agit du 08 09 401 401 (service gra-
tuit et prix d’'un appel).

En cas d’indivision, comment

se passe la déclaration ?

Une seule déclaration est attendue
pour chaque bien. En cas de dép6ts
multiples, seule la derniére déclara-
tion sera prise en compte. Si le bien
est en indivision, notamment & la
suite d’une succession, il faut donc
que les indivisaires se mettent d’ac-
cord sur la personne qui déclare. En
cas de déceés du propriétaire, un
autre propriétaire indivis peut réa-
liser la déclaration. En attendant que
la succession soit réglée, le notaire
peut faire une mise a jour.

Si je suis a I'étranger ou que

je vis en Ehpad, faut-il faire

la déclaration ?

Les biens loués en France doivent
étre déclarés et pour les résidents
en Ehpad, la déclaration peut étre
réalisée par le représentant légal. Si
la jouissance de la résidence princi-
pale a été conservée par la personne
dgée, il faut la déclarer en résidence
secondaire. Celle-ci sera ensuite exo-
nérée de taxe d’habitation sur les
résidences secondaires. En cas de
déménagement, si vous restez pro-
priétaire de votre bien, vous devez
indiquer s’il s’agit d’'une résidence
secondaire, location... En cas de
vente, l’'obligation de déclaration
incombera a I’acheteur, nouveau pro-
priétaire du bien.

Que faire en cas d’erreur sur le bien ?
L’administration fiscale n’est pas a
I’abri d’erreur sur le bien : surface ou
nature dulocal erronées par exemple.
Parfois, le lot rattaché au bien comme
une cave ou un garage est manquant
ou encore la déclaration indique un
bien qui ne vous appartient pas. Dans
ce cas, il faut signaler le probléme via
la messagerie sécurisée dans impots.
gouv.fr en choisis-
sant le théme « j’ai

une question sur le @
descriptif de mon

bien immobilier ».
Concernant la sur-
face, 'administra-
tion rappelle qu’il
s’agit de la surface
au sol et non la sur-
face loi Carrez, ce
qui peut expliquer le différentiel
constaté. Les dépendances doivent
également étre déclarées (cave, par-
king, garage, etc.). Méme si vous
constatez des erreurs, il faut faire la
déclaration qui est totalement indé-
pendante du reste.

Que faire en cas de compromis

de vente en cours au moment

de la déclaration ?

Dans le laps de temps entre la signa-
ture du compromis et la vente défi-
nitive, I’obligation de déclaration
reste celle du propriétaire, pas de
son acheteur. Si vous avez réalisé
une opération immobiliére récem-
ment chez votre notaire (achat, suc-
cession), la liste de vos biens peut

Dans un immeuble

en copropriété, la loge
du gardien doit étre
déclarée par le syndic
de 'immeuble.
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ne pas tenir compte de ce change-
ment: il est, en effet, nécessaire que
I'acte rédigé par votre notaire soit
publié auprés des services de la
publicité fonciére pour étre pris en
compte dans votre espace sécurisé.
Le délai peut aller de quelques
semaines a quelques mois.

Que faire si je posséde plusieurs
logements ou tout un immeuble ?
Dans certains cas, le propriétaire
posséde tout un immeuble qui com-
prend plusieurs logements, voire
plusieurs immeubles. I1 peut s’agir
de propriétaires privés ou de bail-
leurs sociaux. Le principe reste de
faire une déclaration pour chaque
local: il est possible de suivre un
parcours déclaratif guidé spécifique
qui permet d’effectuer une déclara-
tion pour chaque bien. Mais pour les
propriétaires de plus de 25 biens, il
est également possible de faire sa
déclaration via un échange de fichier
au format CSV, c’est-a-dire un
tableur qui permet de regrouper
I’ensemble des biens en une seule
déclaration. Si vous possédez entre
25 et 200 biens, vous avez le choix
entre les deux modalités: le parcours
unitaire ou I’échange de fichier au
format CSV. Si vous possédez plus
de 200 biens, vous devrez effectuer
votre déclaration par fichier CSV. Il
faut se rapprocher de 'administra-
tion fiscale afin de voir quelles sont
les attentes en matiére de transmis-
sion de fichier.

NATHALIE COULAUD

— Oiacheler une maison3 200000 €2

NOUVEAU | Rendez-vous sur le site Internet conseilsdesnotaires.fr
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ADOPTION
ET SUCCESSION

Lenfant adopté a les mémes
droits successoraux que les autres
enfants de I'adoptant. Toutefois,
en présence d’une adoption
simple, la loi fiscale peut exiger

la preuve du lien d’affection.

,I:\ la différence
de I’'adoption
pléniere,
I'adoption simple
ne confére pas
aladopté la
qualité d’héritier
réservataire dans
la succession

de ses grands-
parents adoptifs,
de sorte que

ces derniers
pourraient

le déshériter.
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Les avantages fiscaux accordés aux enfants
dans la succession de leurs parents bénéfi-
cient a tous les enfants, qu’ils soient biolo-
giques ou adoptifs. lls ont droit a un abattement
de 100 000 € sur la part recue. Au-dela de ce
montant, le solde est taxé selon un bareme
progressif (tranches de 5 a 45 %).

> EN CAS D’ADOPTION SIMPLE

Lorsque I'adoption est « simple », le lien filial
créé par le jugement se superpose au lien
biologique. Ladopté a alors deux familles et
bénéficie des mémes droits que les autres
enfants, que ce soit dans I’héritage de ses
parents d’origine ou dans celui de ses parents
adoptifs.

Toutefois, pour éviter que I'adoption soit uti-
lisée pour échapper aux droits de succession
qui pesent sur les personnes dépourvues de
lien de parenté, le Iégislateur impose dans
certains cas de rapporter la preuve d’un lien
affectif. Cette preuve est présumée établie
lorsque I'adoptant est le conjoint du parent
de I'enfant. Il en va de méme lorsque I'adopté
était mineur au moment du décés de son
parent adoptif. En revanche, si I'adopté était
majeur, la loi I'oblige a prouver que 'adoptant
I’a « pris en charge de facon continue et prin-
cipale » pendant cing ans durant sa minorité
ou dix ans pendant sa minorité et sa majorité.
L'adopté apportera la preuve de ces soins et
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» .
secours en produisant des factures, corres-
pondances, etc.

’idéal est de réunir ces documents au préa-
lable pour qu’ils figurent dans la requéte en
adoption présentée au juge. A défaut de
preuve, I'adopté sera considéré comme un
tiers et devra s’acquitter de 60 % de droits sur
sa part d’héritage.

» LE DROIT DE RETOUR
ET LADOPTION SIMPLE

Si l'lenfant adopté disparait avant ses parents,
les parents biologiques et les parents adoptifs
bénéficient chacun d’un droit de retour. Les
biens recus gratuitement, par succession ou
donation, peuvent retourner dans les familles
a l'origine du don ou du legs. Ce droit de retour
n‘est effectif que si les biens sont encore dans
le patrimoine du défunt.

> EN CAS D’ADOPTION PLENIERE

Le lien biologique disparait au profit de la
relation filiale créée par la loi. Aux yeux de
celle-ci, 'enfant est donc uniqguement I'enfant
de ses parents adoptifs, dont il est I'héritier
réservataire. [l n’a aucun droit dans la succes-
sion de ses parents biologiques et ceux-cine
disposent pas de droit de retour sur les biens
de I'enfant disparu avant eux.

ARIANE BOONE

—




Parce que la vie ne doit
IEInEIS s’arréter, faites un

Donner et transmettre a

la Ligue, c’est continuer de
se battre pour les personnes
malades et contre le cancer.

Avec 1100 nouveaux cas détectés chaque jour et 150 000 décés par an, le cancer est la premiére cause de mortalité en
France. En transmettant tout ou partie de votre patrimoine, vous donnez a la Ligue la possibilité cte poursuivre son combat
quotidien contre la maladie. Grace.a vous, I'association, premier financeur indépendant de la recherche contre le cancer
en France, réalise des actions de prévention et de promotion des dépistages, aide Ies malades et leurs proches et défend
leurs droits auprés des pouvoirs publics et des parties prenantes.

Pour tout renseignement, contactez Céline Ponchel-Pouvreau, Directrice des leeralltes :
0153 55 25 03 - Iegs@llgue cancer.net




