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Introduction

Aujourd’hui comme hier, I’acquisition d’une résidence secondaire représente pour de
nombreux belges le réve de toute une vie. Bien souvent, ce souhait se porte sur un immeuble

dans ce magnifique pays que constitue la France.

Cependant nombreux de ces futurs acquéreurs ignorent les conséquences qui s’attachent a
une telle acquisition tant a la date de cette derniere qu’ au jour de leur déces. Nous tenterons

donc de répondre dans ce mémoire a deux problématiques concernant cette acquisition.

La premiere comparera le régime fiscal suivant que la personne décide d’acquérir
I’immeuble en personne physique, et le régime dans I’hypothése ou celle-ci décide
d’acquérir le bien par le biais d’une société. Nous diviserons des lors cette premiere question
en deux chapitres a savoir le régime en personne physique et le régime en société. Chaque
chapitre sera divisé en deux paragraphes. Le premier sera consacré a la fiscalit¢ de
I’acquisition proprement dite. Le second traitera quant a lui du régime de la détention de

I’immeuble sans étudier la question de I’imposition des revenus immobiliers.

Au cours de la seconde problématique, nous nous pencherons sur les implications de cette
acquisition au niveau de la succession. Le premier chapitre de cette question se focalisera
sur le point de vue fiscal de cette question, en d’autres termes dans quel état et a quelle
hauteur seront pergus les droits dus en raison de la transmission pour cause de déces. Tandis
que le second se bornera a définir quel est le droit applicable aux effets civils de la

succession.

Aux termes de ce mémoire, nous clorons cette étude par une synthese et une conclusion.
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Partie | : Fiscalité de I’acquisition et de la détention
Chapitre 1 : Le régime en personne physique

§ 1. Fiscalité de I'acquisition

Relativement a 1’acquisition proprement dite que cela soit en personne physique ou en
société, il n’y a pas de différence a relever quant au traitement fiscal'. Deux types de
taxations sont a distinguer, celui de la taxe sur la valeur ajoutée et celui des droits de

. e , . N S A : 2
mutation a titre onéreux. Aucun imp6t concernant 1’acquisition ne sera di en Belgique”.

l. La taxe sur la valeur ajoutée

Afin de comprendre cette partie, il est important de tout d’abord définir la notion
d’assyjetti a la T.V.A. en droit francais. En vertu des critéres de droit commun établis a
I’article 256 D du Code général des impdts (C.G.1.), il s’agit de toute personne qui effectue
de maniére indépendante des activités de livraisons de biens ou de prestations de services,
« quel que soit le statut juridique de ces personnes, leur situation au regard des autres

. A . . 3
impots et la forme ou la nature de leur intervention ».

Il nous est aussi important de préciser que depuis le 1° mai 2015, le taux de la T.V.A

s’éleve a 20%".

Dans I’hypothese d’une vente d’immeuble, sont soumis a la T.V.A., en vertu de I’article
257, 1, 2° du C.G.I., les ventes d’immeubles neufs entre assujettis5 . Aux termes de cette
méme disposition sont définis comme immeubles neufs : les immeubles « achevés depuis

plus de cing années ».

' T. LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobiliére ( S.C.1.) de droit frangais », in Les dialogues de la fiscalité-Anno 2011,

2 M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un contexte
franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et fiscaux »,
In Ingénierie patrimoniale. Questions particulieres dans un contexte franco-belge, Bruxelles, Larcier, 2009,
p.352 ; E.-J. NAVEZ et R. DHAUSSY, « Le traitement fiscal de I’immeuble a I’étranger détenu par une personne
physique et I’échange international de renseignements », in Enjeux fiscaux d 'un (dés)investissement
immobilier, Bruxelles, Larcier, 2011, p.10.

3 C.G.1,art.256 A, al. I”; A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en
France par un résident belge », in L optimalisation fiscale et financiére du patrimoine immobilier: applications
pratiques en Belgique, en France et a |’étranger, Limal, Anthemis, 2012, p.332.

'C.G.I, art.268.

> T. LITANNIE ET F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobiliére ( S.C.1.) de droit frangais », op .cit., p. 449.
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De plus, toute mutation a titre onéreux relative a des immeubles soumise a la TVA, est
soumise a un régime spécial de taxe de la publicité fonciére dont le taux s’¢leve a 0,715% de
la valeur vénale de ’immeuble®. Dans cette hypothése aux termes de Darticle 266, 2, b du
C.G.I.: « pour les mutations a titre onéreux (...)», la taxe est assise sur « Le prix de la
cession (...), augmenté des charges qui s'y ajoutent ; La valeur vénale réelle des biens (...),

si cette valeur vénale est supérieure au prix (...) augmenté des charges.».

En ce qui concerne le redevable de la T.V.A., selon I’article 283 du C.G.1., est en principe
le vendeur. Si ce dernier n’est pas €tabli en France et que ’acquéreur est un assujetti et

dispose d’un numéro de T.V.A., dans ce cas, c¢’est dernier qui en sera redevable.

Avant le premier janvier 2013, la vente d’un immeuble neuf par un assujetti a non-assujetti
pouvait sous certaines conditions étre soumise a la TVA’. Aujourd’hui seules les opérations
entre professionnels sont soumises a la TVA et les ventes d’immeubles a des non-assujettis

sont soumises aux régimes des droits de mutation a titre onéreux”.

En conclusion, dans notre cas, deux facteurs détermineront si I’acquisition sera soumise ou
non a la T.V.A., a savoir : la qualité¢ de neuf ou non de I’immeuble et la qualité¢ d’assujetti ou

non des deux parties a I’acquisition.

Il. Les droits de mutation a titre onéreux

L’acquisition est une mutation de I’immeuble, lorsqu’elle est effectuée a titre onéreux et
lorsqu’elle ne tombe pas dans le champ d’application de la T.V.A, elle est soumise a la
perception d’une taxe de publicité fonciére ou a la perception de droits de mutation a titre
onéreux". Il importe peu que I’acquéreur soit un résident frangais ou non.'” Cette taxe est

acquittée par ’acquéreur'’. Les droits s’élévent a 5, 09% du montant de la cession'?. A cela,

® A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.339.

" T. LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobiliére ( S.C.1.) de droit frangais », op.cit., p. 449.

¥ A. LACOURT, « Fiscalité Francaise: quelles modifications touchent le résident belge ?», R.G.F., 2013, p.9.

? A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.341.

'S, SIROT et C. DOCCLO, « La fiscalité du patrimoine immobilier détenu par un résidant belge en France »,
J.D.F.,2013,p.6 .

" F. FOGLL, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier francais par un résident belge », in Ingénierie patrimoniale. Questions
particulieres dans un contexte franco-belge, Bruxelles, Larcier, 2009, p.357.

' A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.331.
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il faut ajouter, la contribution de sécurit¢ immobiliére s’élevant a O,l%.lSConcernant le
calcul de la taxe, I’article 683, alinéa 2 du C.G.I. établit que « la taxe ou le droit sont
liquidés sur le prix exprimé, en y ajoutant toutes les charges en capital ainsi que toutes les
indemnités stipulées au profit du cédant, a quelque titre et pour quelque cause que ce soit,

ou sur une estimation d'experts, dans les cas autorisés par le présent code ».

§2. Fiscalité de la détention

Au cours de ce paragraphe, nous aborderons les différentes taxes auxquelles notre résident
belge devra faire face au lendemain de son acquisition du fait de la détention de cet
immeuble en France, a savoir : la taxe fonciere, la taxe d’habitation, ainsi que 1’imp6t de
solidarité sur la fortune. Par contre, comme nous 1’avons précis€, nous n’aborderons pas la
question de I’'imposition des revenus immobiliers et donc par conséquent pas non plus

I’hypothese de la location de ’immeuble.

l. La taxe fonciére

Il s’agit du pendant du précompte immobilier belge.

En vertu de larticle 1400 du C.G.L., les personnes imposables sont tout propriétaire
actuel d’un bien immeuble en France pour I’année civile compléte selon la situation au

. . . 14 . .
premier janvier . On comprend qu’il s’agit d’une taxe annuelle.

Dans I’hypothese d’une vente, c’est en principe au cédant qu’il revient de payer cette taxe
pour I’année durant laquelle la vente a ét¢ conclue. D’autre part, si 1’acquisition a lieu en
cours d’année, comme en Belgique, selon la pratique notariale francaise, « /’acquéreur paie
au vendeur la taxe fonciere au prorata du temps qu’il reste jusqu’'au 31 décembre ».
Cependant, méme si la pratique admet de telles conventions, elles sont inopposables a

’administration.

13 C.G., art. 879. ;S. SIROT et C. DOCCLO, « La fiscalité du patrimoine immobilier détenu par un résidant belge
en France », op. cit., p.6.

'*S. SIROT et C. DOCCLO, « La fiscalité¢ du patrimoine immobilier détenu par un résidant belge en France »,
op.cit., p.8.

"> A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.346.
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Sur base de Particle 1399, I du C.G.1., « Toute propriété fonciere, batie ou non batie, doit
étre imposée dans la commune ou elle est située ». En conséquence, il faut distinguer la taxe
fonciere a 1’égard des propriétés non baties et des propriétés baties. Relativement a notre
cas, nous considérerons que notre belge a la volonté d’acquérir un immeuble bati, nous nous

concentrerons sur la taxe relative aux propriétés baties.

1) La taxe fonciére sur les propriétés baties

a) Les biens imposables

Conformément aux articles 1380 et suivants du C.G.I., la taxe est pergue sur les propriétés
baties et biens assimilés, a 1’exception des propriétés exonérées. Sont des lors visées les
«constructions fixées au sol a perpétuelle demeure et qui possedent le caractere de
véritables constructions »'°. 1l s’agit par exemple, des immeubles qui servent a abriter des
personnes'’ comme des immeubles d’habitation. Selon Alain Lacourt, « ces biens doivent,

, . , , 18
en tout état de cause, étre fixés au sol et achevés »°.

Pour déterminer que le bien est achevé, selon I’article 1406 I du C.G.I., une déclaration
d’achévement doit étre effectuée par le constructeur en mairie dans les « 90 jours de la
réalisation effective » des nouvelles constructions '’ . Cette date est utilisée pour
I’établissement de la taxe fonciére?’. Cependant, si une possession ou une occupation
antérieure est constatée, 1’administration peut légitimement soutenir que le bien était déja
achevé. En ce qui concerne 1’acquisition de bien neuf, le délai court non pas a partir de la

’ . N [ . T |
déclaration d’achevement, mais a partir de la date d’acquisition” .

Cette taxe n’est due qu’a partir du premier janvier, des lors y sont soumises uniquement :
les constructions achevées a cette date”’. D’autre part, les biens neufs bénéficient d’une
exonération de deux ans conformément a I’article 1383 du C.G.I.. Cette exonération est

conditionnée par le dépot de la déclaration d’achévement mentionnée ci-dessus.

' Direction générale des finances publiques et direction de la législation fiscale, « La Fiscalité¢ Frangaise »,
Rapport synthétique, 31 juillet 2011, p.71, disponible a I’adresse : http://www.impots.gouv.fr/ (11/05/2015).
'7C.G.L, Art.1381, 1°,

" A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.346.

®Ibid.., p.347.

>0 Ibid.

> Ibid.

> Ibid.
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b) Les exonérations

Deux types d’exonérations concernent cette taxe: des exonérations temporaires sont
établies pour des motifs sociaux et économiques > et des exonérations permanentes quant a
elles relatives aux biens nationaux, communaux ou départementaux affectés a un service
public ou d’utilité générale et ne produisant aucun revenu, mais aussi les constructions

agricoles servant aux exploitations agricoles.

c) La base d’imposition

En vertu de Particle 1388 du C.G.1, « Elle est constituée par le revenu cadastral égal a 50
% de la valeur locative cadastrale, telle qu'elle résulte des mises a jour régulieres effectuées

, .. . 24
par l’administration »~".

L’¢établissement de la base imposable comprend 3 éléments: la valeur locative, la
détermination du revenu net imposable (en appliquant un abattement de 50% a la valeur

locative) ainsi que 1’emploi d’un coefficient déflateur™.

La valeur locative est le synonyme du revenu cadastral, ¢’est-a-dire la valeur de 1’usage
réel du batiment dont le contribuable dispose soit en tant que propriétaire, soit en tant que
simple occupant®®. Elle est affectée & tout bien entrant dans le champ d’application de la taxe
fonciere des propriétés baties, méme exonéré, pour 1’hypothése ou il est soumis a une autre

taxe telle que la taxe d’habitation. .. car cette derniére est également assise sur cette valeur”'.

L’article 1496, 1, CGI souligne que « la valeur locative des locaux affectés a [’habitation
(...) est déterminée par comparaison avec celle de locaux de référence choisis, dans la
commune, pour chaque nature et catégorie de locaux ». L’alinéa premier du point Il ajoute
que « la valeur locative de locaux de référence est déterminée d’apres un tarif fixé, par
commune ou secteur de commune, pour chaque nature et catégorie de locaux, en fonction
du loyer des locaux loués librement a des conditions de prix normales et de maniere a

assurer [’homogénéité des évaluations dans la commune et de commune a commune ».

PC.G.L, art.1383-1383 A.

*Direction générale des finances publiques et direction de la législation fiscale, « La Fiscalité Francaise »,
Rapport synthétique, 31 juillet 2011, p.79, disponible a I’adresse : http://www.impots.gouv.fr/ (11/05/2015).

» A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.349.

>0 Ibid.

*7 Ibid.
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Comme on I’a souligné, le second élément concerne 1’établissement du revenu net. Le
revenu net est égal a 50 % de la valeur locative. De ce faite, cela correspond au double de la

. . o . 2
taxe d’habitation pour les résidences secondaires®®.

Ensuite, le revenu net des propriétés baties se voit appliquer un coefficient déflateur qui

est établi annuellement par la loi des finances et prévu a article 1518bis du CGI”.

Quant au taux de la taxe, il est défini chaque année par les collectivités territoriales

bénéficiaires’’.
Il. La taxe d’habitation

Il s’agit d’une taxe due au premier janvier par toute personne disposant ou ayant la

jouissance d’une habitation meublée & quelque titre que ce soit.”’

1) Les locaux imposables

Selon I’article 1407, 1, 1° du C.G.I., « La taxe d'habitation est due (...) pour tous les
locaux meublés affectés a 'habitation ». Peut importe que le bien soit réservé a 1’habitation

que soit a titre principal ou a titre de résidence secondaire.

2) Les personnes imposables

Toute personne physique ou morale qui possede a n’importe quel titre la jouissance ou la
disposition de locaux est imposable®”.

La disposition est définie comme. la possibilité d’occuper le bien soit soi-méme soit par
sa famille et de pouvoir en jouir privativement a tout instant. Le contribuable possede la
libre disposition du local a partir du moment ou il peut s’y installer juridiquement et
matériellement ou ses proches™. La libre disposition ne présume pas ’occupation réelle des

biens®®. Donc méme en cas de longue inoccupation, la taxe sera percue dans le chef du

28 Voy. supra.

¥ A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.349.

30 1bid.., p.350.

U Ibid.; S. SIROT et C. DOCCLO, « La fiscalité du patrimoine immobilier détenu par un résidant belge en
France », op.cit., p.8 ; C.G.1., art.1408.

2 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.351.

 Ibid.

* Ibid.
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contribuable qui en a la libre disposition™. II faut cependant que cette libre disposition ait un
caractére de permanence suffisant et ne soit pas temporaire et précaire®®. A partir du moment
ou au premier janvier, une personne dispose d’un bien meublé a titre privatif et de manicre
suffisamment permanente, la taxe sera due, peu importe a quelle qualité (propriétaire,
usufruitier, locataire, sous-locataire...) elle occupe les lieux, ainsi que la durée de cette

occupation®’.

3) Le Calcul

La taxe comme on 1’a déja soulignée est établie sur la valeur locative™. Le taux est défini
par les collectivités locales et groupements de communes au profit desquels la perception de

, . s 39
cette taxe est réalisée” .

lll. L’impét sur la fortune

1) Principe

Cet impot n’existe pas en Belgique, par conséquent aucune convention entre la France et

la Belgique n’existe et donc seul le droit frangais est applicable™.

Premiérement, est soumise a I’ISF : toute personne physique domiciliée fiscalement ou
non en France dont la valeur nette du patrimoine qu’elle posseéde directement ou
indirectement en France excéde le seuil de 1.300.000 euros*'. Aux termes de ’article 885 A
du C.G.I., seules les personnes physiques sont soumises a cet impdt, a I’inverse des

42
personnes morales.

> Ibid.

0 Ibid.

7 Ibid.

** Direction générale des finances publiques et direction de la législation fiscale, « La Fiscalité Francaise »,
Rapport synthétique, 31 juillet 2011, p.83, disponible a I’adresse : http://www.impots.gouv.fr/ (11/05/2015).

% A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.350 ; S. SIROT et C. DOCCLO, « La fiscalité du patrimoine immobilier détenu par un résidant
belge en France », op.cit., p.8

“F. FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.284.

“I A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit, p.352; B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’impdt sur la fortune », in Ingénierie patrimoniale.
Questions particuliéres dans un contexte franco-belge, Bruxelles, Larcier, 2009, p.394 ; C.G.1, art. 885 A, 2°.
“2 T, LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de 1’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobili¢re ( S.C.1.) de droit francais », op.cit., p.453.
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Cet impoOt est établi par foyer social, c’est-a-dire que la totalité des « biens, valeurs et
droits appartenant & une personne imposable, a son conjoint »*, 4 son pére, a sa mére,
« aux enfants mineurs dont les parents ont 1'administration des biens »** forme la base

imposable.*

2) Assiette imposable pour un non-résident : les biens frangais

Cet impdt porte sur les biens francais*®. En vertu de Darticle 885 D du C.G.L, la base
d’imposition est établie selon les mémes regles qu’en matiere de droits de mutation sur base

de Iarticle 750 ter du C.G.1..Y

Dans notre cas, sont notamment visés: les immeubles sis en France détenus directement
. . o) 4 . . .7 ) .
ou indirectement par le non-résident®, les « droits immobiliers (...) et d’autres biens

49
meubles corporels ».

Mais seront également soumis I’l.S.F. dans I’hypothése d’un non-résident :

1/ les parts de sociétés non cotées a prépondérance immobiliere dont le siége est situé¢ hors
France’.

2/ « les créances sur un debiteur qui est établi en France ou qui y a son domicile fiscal au
sens du méme article ainsi que les valeurs mobilieres émises par ['Etat frangais, une
personne morale de droit public frangaise ou une société qui a en France son siege social
Statutaire ou le siege de sa direction effective, et ce quelle que soit la composition de son

actif ».”!

“ A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.353.

“ Ibid.

* B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’imp6t sur la fortune », op. cit., p.383 ; A. LACOURT , « De ’opportunité de
détenir une seconde résidence en France par le biais d’une société patrimoniale », C. & F.P., 2006, p.343.

“ T, LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobiliére ( S.C.1.) de droit frangais », op. cit., p. 452.

*7 M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un contexte
franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et fiscaux »,
op.cit., p.363 ; F. FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de 1’acquisition, de la
détention et de la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.285.

*® Ibid. ; S. SIROT et C. DOCCLO, « La fiscalité du patrimoine immobilier détenu par un résidant belge en
France », op.cit.., p.11 ; T. LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et
détenu par le biais d’une société civile immobiliére ( S.C.1.) de droit francais », op.cit., p. 452.

* A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.353.

%0 Voy. supra.

' C.G.1, art.750¢er, 2°, al.3.
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3) Valorisation de I’actif

L’article 885 S du C.G.I. prévoit qu’en ce qui concerne 1’évaluation des biens, les régles

en matiere de droits de mutation s’y appliquent également.

Concernant les immeubles batis, ils sont déclarés a leur valeur vénale a la date du premier

. . , . .. 2
janvier de I’année d’imposition™.

Pour les meubles meublants, il est possible de déclarer une évaluation globale sur base
d’un inventaire simplifi¢>®, c’est-a-dire sans les détailler. Faute de telle évaluation,
conformément a I’article 764, I, 3° du CGI, I’administration fait application d’un forfait de
5% de Pensemble des biens™. Si les meubles meublants sont assurés, la valeur dans le

contrat d’assurance peut étre employée™.

Pour ce qui concerne la valorisation des parts de sociétés, nous en traiterons dans la partie

relative a la détention en société.

4) La déduction du passif

L’impdt se calcule sur le patrimoine net, c’est-a-dire en déduction des dettes afférentes
aux biens imposables (les emprunts du capital restant di; les intéréts échus et non payés et
les intéréts dus au premier janvier, des impots dus au titre de [’année précédente, les

’ . r1 . e, 56
découverts bancaires ou les comptes débiteurs dans une société...).

D’autre part, ne peuvent pas étre déduites : les dettes échues depuis plus de 3 mois au
premier janvier, car elles sont présumées remboursées, de méme que celles souscrites aupres

des héritiers vu le rapport entre le débiteur et le créancier’”.

52 C.G.I, art.885 E ;B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’impot sur la fortune », op .cit, p.390; A. LACOURT, «
Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident belge », op.cit.,
p-354.

>3 B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’ impét sur la fortune », op .cit., p.390.

> Ibid.

> A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.355.

36 C.G.L, art.885 Gquater ; A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble
en France par un résident belge », op.cit., p.355 ; F. FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques
spécifiques de 1’acquisition, de la détention et de la cession d’un bien immobilier frangais par un résident
belge », op. cit, p.287; S. VALHEN et J. MALHERBE, « Durcissement de la fiscalité francgaise pour les
particuliers et sociétés », J.T., 2013, p.602.

°7 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., pp.355-356.
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Suite a cela, il est a noter qu’il n’y aura pas d’I.S.F. di dans le cas, ou le patrimoine
frangais de notre belge est composé d’un seul immeuble et que ce dernier « est greve

d’endettement ».>

L’ISF est lui-méme déductible de sa base de calcul. 1l s’agit tout d’abord de définir I’ISF
da sur le montant net du patrimoine. Par la suite, il faut adjoindre cette somme de I’ISF au

passif déductible, ensuite accomplir le nouveau calcul de 'ISE.”

5) Les exonérations

Les exonérations sont établies aux articles 885 H et suivants du C.G.I.. Elles concernent
notamment pour les non-résidents les placements financiers dont nous allons traiter par la
suite. Mais aussi exonérations spécifiques: les biens professionnels, les objets d’antiquité,

d’arts ou de collection, les droits de propriété littéraire et artistique®”.

6) Le bareme

Le baréme est appliqué une fois le seuil de 1.300.000 euros dépassé °'. La loi de finances

de 2013 a rétabli un systeme progressif par tranches prévu a I’article 885 U du C.G.I.:

FRACTION DE LA VALEUR NETTE TAXABLE TARIF
du patrimoine applicable
N'excédant pas 800 000 € 0
Supérieure a 800 000 € et inférieure ou égale a 1 300 000 € 0.50
Supérieure a 1 300 000 € et inférieure ou égale a 2 570 000 € 0.70
Supérieure a 2 570 000 € et inférieure ou égale a 5 000 000 € 1
Supérieure a 5 000 000 € et inférieure ou égale a 10 000 000 € 195
Supérieure a 10 000 000 € 1,50

%S, SIROT et C. DOCCLO, « La fiscalité du patrimoine immobilier détenu par un résidant belge en France », op.
cit.,,p.11.

Y B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’ impét sur la fortune », op .cit., p.391.

9 1bid., p.389; A. LACOURT , « De I’opportunité de détenir une seconde résidence en France par le biais
d’une société patrimoniale », op. cit., p.343 ; F. FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques
spécifiques de 1’acquisition, de la détention et de la cession d’un bien immobilier frangais par un résident
belge » , op. cit.,, p.285 ; T. LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et
détenu par le biais d’une société civile immobiliere ( S.C.1.) de droit francais », op.cit., p. 452.

1 B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’impét sur la fortune », op .cit., p. 391.
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Pour diminuer I’effet de ce seuil, un mécanisme de décote est défini a I’article 885 U,
alinéa 2 du C.G.I. « 1l lisse I'entrée dans I'imposition pour les patrimoines »* dont la
« valeur nette taxable est égale ou supérieure a 1 300 000 € et inférieure a 1 400 000 € »*.
De cette manicre, « le montant de l'impot calculé est réduit d'une somme égale a 17 500 € -

1,25 %, ou P est la valeur nette taxable du patrimoine »%.

L’article 885 V bis du CGI prévoit un plafond relatif a la somme des impots sur le revenu
et de 'LS.F., fixé & 75% depuis 2013%. Cependant, ce plafonnement ne bénéficie nullement

aux non-résidents®®.

7) Le régime des placements financiers

Comme nous I’avons souligné, les placements financiers des non-résidents réalisés en
France sont exempts d’I.S.F. en vertu de I’article 885 L du C.G.I..%7 Cette exception a été

mise en place afin d’augmenter les investissements étrangers en France®.

Cette exemption vise tous les placements opérés par une personne physique en France « et
dont les produits de toute nature, a l’exclusion des gains en capital, relevent ou releveraient
de la catégorie des revenus de capitaux mobiliers »* au sens de Darticle 108 CGL™ Ces

placements sont majoritairement des dépoOts a vue ou a terme, des titres et des bons, des

62 A. LACOURT, « Fiscalité Francaise: quelles modifications touchent le résident belge ?», op. cit., p.15.

8 F. FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.285.

*C.G., art.885 U, 2°.

855, SIROT et C. DOCCLO, « La fiscalité¢ du patrimoine immobilier détenu par un résidant belge en France »,
op.cit., p.13.

5 F. FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.285.

7S, SIROT et C. DOCCLO, « La fiscalité du patrimoine immobilier détenu par un résidant belge en France »,
op.cit., p.11 ; A. LACOURT, « De I’opportunité de détenir une seconde résidence en France par le biais d’une
société patrimoniale », op. cit., p.19 ; M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition
immobiliére en France dans un contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la
transmission: Aspects juridiques et fiscaux », op. cit., p.363 ; T. LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement
fiscal de I'immeuble sis en France et détenu par le biais d’une société civile immobiliére ( S.C.I.) de droit
francais », op.cit., p. 454.

% F. FOGLI, J. OPRENYESZK ET G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de 1’acquisition, de la détention et
de Ia cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.285.

% B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’impét sur la fortune », op .cit, p.395; F. FOGLL, J. OPRENYESZK et G.
MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition, de la détention et de la cession d’un bien immobilier
francgais par un résident belge » , op. cit., p.285.

"% M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un contexte
franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et fiscaux »,
op. cit., p.364.
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actions, des droits sociaux, des obligations, des comptes courants d’associés détenus dans
une société ou une personne morale dont le siege social ou le siege de la direction réelle se
trouve en France’', des contrats d’assurance-vie...”” Cependant, tous les titres ne peuvent
pas étre qualifiés de placements financiers comme nous le démontrons dans la partie relative

a la détention en société.”

7 Voy. supra.

72 B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’impot sur la fortune », op .cit, p.395; F. FOGLI, J. OPRENYESZK et G.
MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition, de la détention et de la cession d’un bien immobilier
francgais par un résident belge » , op. cit., p.285..

B Voy. Infra.
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Chapitre 2 : L’acquisition et la détention en société

Dans cette partie nous aborderons tout d’abord les motivations relatives au choix du
régime de la société. Ensuite, nous définirons quelques notions importantes. Enfin, nous

traiterons du régime fiscal de I’acquisition et de la détention en société.
§1 : L'intérét de ce régime

Différents motifs peuvent expliquer le choix de ’acquisition en société, notamment
d’ordre familial, tels que I’inacceptation du morcellement de la succession ou de la vente

publique d’un bien du fait de son impossibilité d’étre partagé’™.

Un second intérét de I’acquisition en société d’un bien immeuble est qu’elle entraine
I’ameublissement de I’'immeuble. En effet, les parts de société sont considérées comme des
meubles”, nous verrons que cela occasionne d’importants impacts sur la succession tant au
plan civil que fiscal. Aux termes d’un arrét du 9 avril 1970, la Cour de cassation frangaise a

d’ailleurs souligné que les parts d’une SCI revétaient un caractére mobilier’.

Des raisons fiscales motivent le choix d’un tel régime en droit belge, puisque la
constitution d’une des sociétés prévues par le Code de droit des sociétés présume

I’assujettissement a I’impdt des sociétés’’.

D’autre part, le principe n’est pas le méme en France. En effet, le principe de la
translucidité veut que dans les sociétés de personnes, le choix du régime d’imposition
revienne aux associés. Ce choix est irréversible. Des lors le fait d’acquérir un immeuble en

France par le biais d’une société ne présuppose pas I’adoption du régime fiscal des sociétés.

L’origine du choix de I’adoption de la structure sociétaire a donc diverses raisons. Dans
trois hypotheses, cependant, la motivation est principalement fiscale: la transmission, la

cession et I’imposition des revenus. Nous ne nous attarderons que sur une de ces hypotheses

™ A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., pp.435-436.

> M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un contexte
franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et fiscaux,
op. cit., p.340 ; M. REVILLARD, Droit international privé et communautaire. Pratique notariale, op. cit., p.308,
n°576.

76 Cass. ( 3¢. Ch. civ.), 9 avril 1970, Bull. civ. 111, p.172., disponible a I'adresse :
http://www.legifrance.gouv.fr/ (10/05/2015).

" A. LACOURT, « De I’opportunité de détenir une seconde résidence en France par le biais d’une société
patrimoniale », op. cit., p.344.
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a savoir la transmission et plus précisément celles a cause de mort '*.

§2 : Notions
I. La société civile immobiliére

Il s’agit d’une société civile de droit francais dont le régime est défini aux articles 1845 et
suivants du Code civil”’. Son objet concerne la gestion et la détention d’un patrimoine privé
immobilier®™. Cet objet exclut toute activité commerciale et doit donc étre complétement
civil®. Il s’agit d’une société possédant la personnalité juridique®. C’est également une

société de personnes et non de capitaux.

Elle est souvent choisie pour des motifs relatifs a la gestion patrimoniale, mais aussi pour

des raisons d’optimalisation fiscale.

Le grand intérét de cette société est qu’elle permet de faire la distinction entre la propriété
et le pouvoir grice a sa grande liberté statutaire®. En effet, 1’exercice du pouvoir ne requiert
pas de détenir la majorit¢ des parts. De plus, la majorité des votes est établie librement
comme le souligne ’article 1852 du Code civil: « les décisions qui excédent les pouvoirs
reconnus aux gérants sont prises selon les dispositions statutaires ou, en I’absence de telle

disposition, a I’unanimité des associés ».

Elle est un instrument important de succession. Puisqu’elle permet aux parents de donner
des titres de la société a leurs enfants tout en conservant le pouvoir de décision. Ce qui
octroie au donateur le privilege de ne pas voir son patrimoine disparaitre durant son
existence™. Grace a la liberté statutaire et a la translucidité fiscale, la société civile permet
de bénéficier des avantages de la société sans étre soumis aux exigences du droit

commercial et 4 I’imposition des sociétés® .

" A. LACOURT, « De I’opportunité de détenir une seconde résidence en France par le biais d’une société
patrimoniale », op. cit., p.344.

79 F. FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de 1’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit, p.278.

80 T. LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobili¢re ( S.C.1.) de droit francais », op. cit., p.445.

81 C. civ. frangais, art.1845, al 2.

82 E.-]J. NAVEZ et R. DHAUSSY, « Le traitement fiscal de I'immeuble & 1’étranger détenu par une personne
physique et I’échange international de renseignements », op.cit., p.17.

¥ A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p.439.

5 Ibid.

% Ibid.
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Il. La prépondérance immobiliére

Une société est qualifiée de société a prépondérance immobiliere lorsqu’elle « détient a
quelque titre que ce soit un immeuble en France, des droits immobiliers portant sur un
immeuble en France ou des actions, des parts sociales ou autres titres représentatifs d une
sociéeté qui detient elle-méme un immeuble ou des droits immobiliers sur le territoire

frangais »*°. Cette notion est comme nous le verrons a des conséquences sur le plan fiscal.

D’autre part, la complexit¢ de cette notion s’explique du fait qu’il n’existe pas de

définition unique de ce terme. Celle-ci diverge en fonction de la nature de 1’impot®’.

§3 : Fiscalité de I'acquisition.

En ce qui concerne le régime fiscal de 1’acquisition proprement dite, il ne différe
nullement de celui en personne physique®® donc nous ne nous y attarderons plus.
§3 : Fiscalité de la détention

I. Taxe fonciére et taxe d’habitation

A nouveau, le régime de ces deux taxes est le méme qu’en personne physique.

Il. L’impét de solidarité sur la fortune

Au cours ce cette partie, nous allons traiter du régime spécifique applicable a différents

types de titres ainsi que de celui applicable aux comptes courants.

1) Les titres de sociétés a prépondérance immobiliére

Les personnes morales ne sont pas soumises a I’.S.F.. Des lors, on pourrait penser qu’il
est judicieux d’acquérir un bien immeuble par le biais d’une personne morale. Cependant un
tel mécanisme ne constitue nullement « un obstacle a l’établissement de I’ISF dans le chef

) ) 89
des actionnaires de ces personnes morales »°".

Aux termes de D’article 750ter du C.G.I. sont soumis a I'ISF : « les actions ou parts
détenues par des non-résidents dans umne société ou personne morale, frangaise ou

étrangere, dont l’actif est principalement constitué de biens immobiliers ou de droits réels

86 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p.449.

87Ibid., p.450.

8 T. LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais

d’une société civile immobiliére ( S.C.1.) de droit frangais », op. cit., p. 449.
YIbid.., p. 453.
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immobiliers situés en France »*’. Ces titres relévent d’un régime spécifique relatif aux

sociétés a prépondérance immobiliere.

L’application de ce régime est conditionnée par la réunion des trois conditions
suivantes’:

1/ dans le cadre de I’impdt sur la fortune, la qualité de prépondérance immobiliere est
¢tablie sur base de la comparaison de la valeur de I’ensemble de « [’actif social situé en
France, la valeur des immeubles et droits réels immobiliers appartenant a la société et
localisés en France, autre que les immeubles affectés a sa propre exploitation commerciale,
agricole ou d ’exercice d’une profession non commerciale »°°. Dés lors si les immeubles ne
représentent pas plus de la moitié de I’actif de la société en terme de valeurs, la société ne
pourra étre qualifiée de société a prépondérance immobiliere”.

2/ que les titres ne soient « pas admis aux négociations sur un marché réglementé
94

francgais ou étranger ».

3/ les titulaires de ces titres doivent avoir leur domicile fiscal hors de la France.

Si ces trois conditions cumulatives sont remplies, alors la société est a prépondérance

immobiliére.

Dans cette hypothese, « les actions et les parts de la personne morale étrangere a
prépondérance immobiliere doivent étre comprises dans [’assiette de I’ISF a concurrence de
la proportion existant entre la valeur des immeubles situés en France et celle de [’actif

. .r,r 95
mondial de la société »™°.

2) Les titres de société détenant des biens immobiliers

Méme dans I’hypothese ou il ne s’agit pas d’une société a prépondérance immobiliere, la
loi francaise prévoit que la possession indirecte a certaine condition donne lieu a la
perception de I’ISF. En effet, il prévoit que I’ISF sera di dans le cas ou des « immeubles ou

droits immobiliers qui sont possédés indirectement par une personne domiciliée hors

% B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’impét sur la fortune », op .cit, p.398.

*! Ibid.

%2 Ibid.; M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op.cit., p.365.

% LACOURT, « De I’opportunité de détenir une seconde résidence en France par le biais d’une société
patrimoniale », op. cit., p.19.

 Ibid.

% B. MAROT et C. DIMIEZ, « L’impét sur la fortune », op .cit., p.398.
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France ».

Conformément 750ter, 2°, alinéa 2, «est réputé possédé indirectement lorsqu'il
appartient a des personnes morales ou des organismes dont le donateur ou le défunt, seul ou
conjointement avec son conjoint, leurs ascendants ou descendants ou leurs freres et soeurs,
deétient plus de la moitié des actions, parts ou droits, directement ou par l'intermédiaire
d'une chaine de participations, au sens de l'article 990 D, quel que soit le nombre de

personnes morales ou d'organismes interposés ».

La forme de la personne morale ou de I’organisme n’exerce aucune influence’®.

Dans le cas de tels types de titres, deux situations sont a distinguer :

1/ Aux termes de I’article 750 ter, 2°, alinéa 3, les valeurs mobiliéres sont considérées
comme francaises lorsque la société émettrice « a en France son siege social statutaire ou le
siege de sa direction effective, et ce quelle que soit la composition de son actif ». Dans ce
cas, notre résident belge sera redevable de I’ISF sur ’ensemble des actions et parts sociales

de la personne morale ou de 1’organisme.

2/ Lorsque le siege de I’organisme ou de la personne morale se trouve hors du territoire
de I’Etat francais, seule est réputée détenue indirectement et donc soumise a I’ISF: la partie
« de la valeur des parts ou actions ou droits détenus par le redevable, représentant la valeur

. . ., . 7. . , 97
du bien immeuble ou du droit immobilier situé en France »”'.

3) Les comptes courants, les placements financiers et leur déduction.

Les comptes courants d’associés détenus dans une société ou une personne morale dont le
siege social ou le siege de la direction réelle se trouve en France sont également considérés

comme des placements financiers’.

Antérieurement, cette exonération donnait lieu a une technique répandue d’optimalisation
fiscale, a savoir 1’acquisition d’un immeuble par une SCI a capital réduit, en finangant cette

acquisition par le biais d’apport en compte courant’’. Un tel dispositif permettait aux

% B. MAROT, C. DIMIEZ, « L’ impét sur la fortune », op .cit., p.399.

Ibid., p. 400.

BIbid., p. 395.

% T. LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobilic¢re ( S.C.1.) de droit frangais », op.cit., p.454.
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associes domiciliés fiscalement hors France, de déduire les comptes courants lorsqu’ils
. . .y r r . Y M ~ ] N\
valorisaient leurs parts de société dans leur déclaration & I’impét sur la fortune'®.Dés lors

souvent les contribuables étrangers échappaient a cet impot.'!

Afin de contrer ce type de montage, une réforme de la fiscalité est intervenue en 2011, ce
dispositif a été rectifié¢ et une norme anti-abus adoptée'™. Il est depuis 2012'” prévu que:
« les créances détenues, directement ou par l'intermédiaire d’une ou plusieurs sociétés
interposées, par des personnes n’ayant pas leur domicile fiscal en France, sur une société a
prépondérance immobiliere mentionnée au 2° de l’article 726, ne sont pas déduites pour la

’ . . r. .o 104
détermination de la valeur des parts que ces personnes détiennent dans la société » .

En conséquence, le principe d’exonération pour les non-résidents des placements
financiers a I’ISF subsiste, mais un procédé¢ spécial est mis en place concernant la définition
de la valeur des parts sociales d’une société¢ a prépondérance immobiliere pour leur
estimation lors de la déclaration a PISF'®. 11 ne sera donc plus possible sur base du montage
mentionné ci-dessus de déduire leur compte courant quand ils valoriseront leurs parts de

société dans leur déclaration a I’imp06t sur la fortune.

' M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.365; F. FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de
I’acquisition, de la détention et de la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge » , op. cit.,
p-285.

"% T, LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobili¢re ( S.C.1.) de droit francais », op.cit., p.454.

192 A, LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.357.

'3 M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.365.

" C.G.I, art.855 Tter.

195 A, LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.358.
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Il. La taxe de 3%

Cette taxe a été établie dans le but de contrecarrer les tentatives de personnes physiques a
échapper a I’LS.F. en organisant leurs investissements immobiliers par le biais de montages
complexes via des sociétés ne dévoilant pas 1’identité de leurs associés'®. Cette taxe a
I’origine ne visait que les sociétés étrangeres, mais pour lui Oter son caractere

. . . . . r .z cr.r . 1
discriminatoire, son champ d’application a été entendu aux sociétés francaises'®’.

Cette taxe est prévue a D’article 990 D du C.G.1. qui établit que les personnes morales
« organismes, fiducies ou institutions comparables qui directement ou par entité interposée
(peu importe le nombre d’entités interposées)'”, possédent un ou plusieurs immeubles situés
en France sont redevables d’une taxe annuelle égale a 3% de la valeur vénale de ces
immeubles ou droits ». L’alinéa 2 de ce méme article prévoit que constitue une entité
interposée « toute entité juridique qui détient une participation, quelles qu'en soient la forme
et la quotité, dans une personne morale, un organisme, une fiducie ou une institution
comparable (...) qui est propriétaire de ces biens ou droits ou détenteur d'une participation
dans une troisieme personne morale, organisme, fiducie ou institution comparable lui-méme

propriétaire des biens ou droits ou interposé dans la chaine des participations ».

Lorsqu’un immeuble est détenu par une entité qui forme le premier maillon de la chaine
de participations, les entités qui devront cette taxe sont celles qui sont non exonérées et qui
composent le maillon le plus contigu de I’immeuble. Si ce maillon est exonéré, « il convient
de remonter a l’échelon supérieur, éventuellement au prorata de ses droits dans la (ou les)

P , o ss 109
entité(s) interposée(s), l’entité non exonérée » .

\ ’ . ;11
Cette taxe est due a la valeur vénale du ou des biens concernés''’.

La base imposable « exclut la valeur des immeubles affectés par [’entité imposable ou

par des entités interposées a leur activité professionnelle autre qu’immobiliere par [’entité

1% FoGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de 1’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.287.

"7 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p.460

"%1bid., p.461.

' M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.366.

"0 T, LITANNIE et F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobili¢re ( S.C.1.) de droit francais », op. cit., 2012, p.467.
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imposée ou interposée ou celle d’une entité membre du groupe »''!. D’autre part, les dettes

ne sont pas déductibles.

Les cas d’exonérations sont définis a 1’article 990 E du C.G.I.. Ceux-ci relativement aux
investissements immobiliers sont''? :

- Les entités juridiques qui ne sont pas a prépondérance immobiliere. Cette
qualification ne se détermine dans ce cas que sur base des actifs francais'". 11 est
nécessaire pour attribuer une telle qualification que 50% de ces actifs frangais soient
immobiliers.''?. Cependant, sont pris en compte dans cette hypothése, les valeurs

IR . , s : 11
mobiliéres francaises et les créances sur sociétés francaises' .

- Les entités juridiques « qui ont leur siege en France, dans un Etat membre de
['"Union européenne ou dans un pays ou territoire ayant conclu avec la France une
convention d'assistance administrative en vue de lutter contre la fraude et l'évasion
fiscales ou dans un Etat ayant conclu avec la France un traité leur permettant de
bénéficier du méme traitement que les entités qui ont leur siége en France »''°.
L’administration fiscale a construit la liste des pays faisant partie de ces hypotheses.
Hormis les « paradis fiscaux », il est exceptionnel qu’un pays n’entre pas dans une

de ces situations'"”.

""" A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d*un immeuble en France par un résident

belge », op. cit., p.462 ; C.G.L, art. 990 E, 2°, a).

2 A, LACOURT, « Singularité du régime fiscal de la Société a préondérance Immobiliére », R.G.F, n°3, 2009,
p.22.

' M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.367.

"4 G.C.L, Art. 990 E, 2°,a) ; A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble
en France par un résident belge », op. cit., p.462 ; A. LACOURT, « Singularité du régime fiscal de la Société a
préondérance Immobiliére », op. cit., p.21.

"5 FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de ’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.288.

16 C.G.L, art. 990 E, 3°; A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en
France par un résident belge », op. cit., p.463.

"7 FoGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de ’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.288; T. LITANNIE et F.-X.
EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais d’une société civile
immobiliere ( S.C.1.) de droit frangais », op. cit., p.467.
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De plus pour bénéficier de cette exonération, une société ayant son siege dans un Etat
européen, telle qu’une société qualifiée de société a prépondérance immobiliére en France,
dont le siege effectif est en Belgique par exemple, devra répondre a 1’'une des formalités

: 11
suivantes 8 .

1/ soit communiquer « chaque année au plus tard pour le 15 mai (...) la situation, la
consistance et la valeur des immeubles possédés au ler janvier, l'identité et l'adresse des
actionnaires, associés ou autres membres qui détiennent plus de 1 % des actions, parts ou

. 119
autres droits »" .

2/ soit prendre et respecter « /’engagement de communiquer a l’administration, sur sa
12 A . . . < . A .
demande »"*°, les mémes indications que visées au point 1/. L’engagement doit étre pris

dans les 2 mois de 1’acquisition de I’immeuble'".

Concernant les sociétés civiles immobiliéres francaises, elles sont affranchies de toutes

122

formalités afin d’étre exonérées a cette taxe ~°. Elles doivent cependant respecter leurs

. . , . . . N 1iees . 12
obligations déclaratives. Deux situations sont a différencier'*” :

1/ Les sociétés civiles qui louent leurs immeubles sont exonérées si elles déposent leur
déclaration 2072, celle relative a I’ensemble des revenus percgus sur les sociétés baties et non
baties détenues par la S.C.I..

2/Les sociétés civiles qui mettent le bien qui leur appartient gratuitement a la disposition
de leurs associés. Dans ce cas , leur seule obligation est de déposé une déclaration 2072
I’année de leur constitution, apres elles ne devront plus en déposer sauf si leur situation ne
change pas relativement a la répartition de leur capital ou quant aux immeubles détenus. Si

une de ses hypotheses est rencontrée, alors une déclaration 2072 s’impose.

"8 M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.367; A. LACOURT, « Singularit¢ du régime fiscal de la Société a prépondérance
Immobiliére », op. cit., p.21.

"9 C.G.L, art.990 E, 3°, ¢).

120C.G.I, art.990 E, 3°, d).

"2 FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de ’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.288.

'22 M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.368.

'2 1bid., p.367 ; FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition, de la
détention et de la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.289.
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Sur base de ces exonérations, sont sujettes a cette taxe les personnes morales
« organismes, fiducies ou institutions assimilées a cette taxe » a prépondérance immobiliere
qui ne désirent pas divulguer les noms de leurs associés ou qui ont leur siege de direction
dans un pays qui n’est pas lié par une convention avec la France'**. Dés lors les cas sont peu

fréquents.

124 Ibid.

32



Partie Il : La succession
Chapitre 1 : les effets civils de la succession

81 : Le droit applicable

Depuis le jour de 1’acquisition, la question des effets successoraux du choix de structure

C e . . 12
d’acquisition est primordiale.'*

Beaucoup pensent a tort que le droit applicable en matiere civile correspond a celui
applicable en matiere fiscale. « En effet, le droit civil est totalement indépendant du droit
fiscal ».'*® Dés lors, il se pourrait que pour un immeuble sis en France appartenant & un
résident belge, des droits de succession soient dus en Belgique; mais que d’autre part, les

regles relatives a la dévolution successorale soient les régles civiles frangaises.

A partir du 17 aolt 2015, un reglement européen réglera la matiére. Avant celui-ci,
aucune regle internationale n’existait en la matiere. Le régime en vigueur actuellement est
donc réglementé par le droit interne. Dans un premier temps, nous allons aborder ces
sources de droit interne qui restent applicables pour les successions ouvertes avant le 17 aoftit

2015. Ensuite, nous étudierions le réeglement européen.

I. Régime applicable jusqu’au 17 aoiit 2015
a) Selon le droit belge

le droit applicable a défaut de choix

Le Code droit international privé belge adopté en 1994 a prévu un systeme dualiste. 1

. . P . . egen 12
scinde la succession mobiliére et la succession immobiliere'?’.

123 M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.339.

126 E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Possession d’un immeuble & 1’étranger par un résident belge ou d’un immeuble
belge par un résident étranger : conséquences pour la succession et la donation », op. cit., p.533

12 A. VERBEKE, « Belgian Raport Inheritance Law» , in Dnotl (ed.), Succession law in the EU, Research
Project European Commission, 2002, p.161; P. WAUTELET, « Le nouveau régime des successions
internationales », R.G.D.C., 2005, p.377; A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2083.
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i. La succession mobiliere

L’article 78 § 1 du Code de droit international privé énonce que « la succession est
régie par le droit de l'Etat sur le territoire duquel le défunt avait sa résidence habituelle au
moment de son décés »'**,

Dés lors dans notre cas, la succession mobiliere du défunt sera déterminée par le droit

belge.

ii. La Succession immobiliéere

L’article 78 du Code de droit international privé prévoit que celle-ci « régie par le droit
de I'Etat sur le territoire duquel I'immeuble est situe »'*’. En conséquence, le sort de notre

immeuble dans la succession sera établi par le droit francais.

Ces regles qui semblent simples paradoxalement posent énormément de difficultés

0

. . . 1 \
puisqu’elles conduisent au morcellement de la succession'’. Elles vont donc a 1’encontre

du principe d’unicité de la succession et constituent €galement des problémes en terme

r sz 131
d’égalité successorale'".

Le choix du droit

L’article 79 du Code de droit international privé permet de choisir par le biais d’un
testament le droit applicable a sa succession, mais ce choix est restreint'*%. Il ne peut en effet
s’agir que du droit dont le défunt possédait la nationalité ou de I’Etat ou il avait sa résidence
habituelle au moment de ce choix ou au jour de son décés'*’. De plus, ce choix ne peut

. \ 7 . 134
donner lieu 4 un dépecage de la succession.'

128y, ROSOUX, « Arrét sur le régime transitoire du Réglement succession », R.P.P., 2014, p.159 ; E. DE WILDE
D’ESTMAEL, « Le droit international privé dans le cadre de la programmation successorale », in La
planification successorale, Anthemis, Louvain-la-Neuve. 2013, p.232; A. MAYEUR, Droits de succession
2013, op. cit., p.2083.

12 E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Possession d’un immeuble & 1’étranger par un résident belge ou d’un immeuble
belge par un résident étranger : conséquences pour la succession et la donation », op. cit., p.535 ; E. DE WILDE
D’ESTMAEL, « Le droit international privé dans le cadre de la programmation successorale», in La
planification successorale, Anthemis, Louvain-la-Neuve. 2013, P.233.

130 p WAUTELET, « Le nouveau régime des successions internationales », op. cit., p.377

BIg, AUDIT, L. D’AVOUT, Droit international privé, op.cit., p.879, n°977 ; M. REVILLARD, Droit international
privé et communautaire : pratique notariale, op. cit., p.37 2, n1°689.

132 p WAUTELET, « Le nouveau régime des successions internationales »,0p. cit. p.379; A. MAYEUR, Droits de
succession 2013, op. cit., p.2086.

31bid.,p.380; H. ROSOUX, « Arrét sur le régime transitoire du Réglement succession », op. cit., p.159

134 E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Possession d’un immeuble & 1’étranger par un résident belge ou d’un immeuble
belge par un résident étranger : conséquences pour la succession et la donation », op. cit., p.536.
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D’autre part, ce méme article ajoute que « cette désignation ne peut avoir pour résultat
de priver un héritier d'un droit a la réserve que lui assure le droit applicable en vertu de

l'article 78 »'%.

Le champ d’application de la lex successionis

La régle du morcellement que nous avons précédemment abordée « s’étend a la
deévolution de la succession, a la composition de la masse imposable, aux opérations de
liquidation de la succession ainsi qu’a [’administration et a la transmission de la

. 136
succession » .

L’article 80 définit de maniére précise le champ d’application de la lex successionis'’, a
savoir :
« 1° les causes et le moment de l'ouverture de la succession,
2° la vocation des héritiers et légataires, y compris les droits du conjoint survivant ainsi
que les autres droits sur la succession qui naissent de l'ouverture de celle-ci;
3°la vocation de I'Etat;
4° les causes d'exhérédation et d'indignité successorale;
5° la validité au fond des dispositions a cause de mort;
6° la quotité disponible, la réserve et les autres restrictions a la liberté de disposer a
cause de mort;
7° la nature et l'étendue des droits des héritiers et des légataires, ainsi que les charges
imposées par le défunt;
8° les conditions et les effets de l'acceptation ou de la renonciation, sans préjudice du §
2:
9° les causes particulieres d'incapacité de disposer ou de recevoir;
10° le rapport et la réduction des libéralités ainsi que leur prise en compte dans le

calcul des parts héréditaires ».

B31bid., p.537 ; H. ROSOUX, « Arrét sur le régime transitoire du Réglement succession », op.cit., p.159 ; E. DE
WILDE D’ESTMAEL, « Le droit international privé dans le cadre de la programmation successorale », op. cit.,
p.234 ; A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op.cit., p.2086.

6 Ibid., p.2087.

7P, WAUTELET, « Le nouveau régime des successions internationales », op. cit., pp.383-386; E. DE WILDE
D’ESTMAEL, « Possession d’un immeuble a 1’étranger par un résident belge ou d’un immeuble belge par un
résident étranger : conséquences pour la succession et la donation », op. cit., p.535; E. DE WILDE D’ESTMAEL,
« Le droit international privé dans le cadre de la programmation successorale », op. cit., p.233.
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Le paragraphe 2 de ce méme article, concernant les modes de renonciation et
d’acceptation de la succession, si des formalités sont prévues par le droit de la situation des

. r r \ ~ r ]
biens concernés, elles devront au moment du décés étre respectées’>™.

b) Selon le droit frangais

En ce qui concerne les regles de conflits de lois en droit frangais, elles établissent les
mémes solutions que le droit belge.*” En effet, le systéme est également dualiste'*’. La
France ne disposant pas de législation en la maticre, le droit international privé des

. ‘N JOR T sooe 141
successions est presque entiérement réglé par la jurisprudence .

Relativement a la succession mobiliere, elle est réglée par la loi du dernier domicile du de

142 . . . . [ .. .
Tandis qu’en ce qui concerne la succession immobiliere, la jurisprudence a laissé

cujus.
subsister I’ancienne regle prévue a I’article 3, alinéa 2 du Code civil, a savoir que c¢’est la loi
de la situation du bien immeuble qui s’applique'*’. A nouveau comme en Belgique, de telles

regles posent des difficultés et conduisent a un morcellement de la succession.

Cependant, ce morcellement ne peut pas €tre dépassé par un choix de droit applicable, la
professio juris n’étant pas admise en droit international privé francais'**. En effet, le droit
francais ne reconnait pas le principe d’autonomie en matiere de succession au vu du
caractére social de celle-ci ,notamment afin de protéger la réserve'*’. En conséquence, la loi
est celle applicable a la succession ab intestat. La loi successorale, qui définit les critéres de

validité de ’acte, établira «les conditions requises des légataires et des legs qu’il est permis

B8 A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2088.

139 F.FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de ’acquisition, de la détention et
de la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge » , op cit., p.278.

140°B. AuDIT et L. D’AVOUT, Droit international privé, op.cit, p.878, n°974; M. REVILLARD, Droit
international privé et communautaire : pratique notariale, 7°"° éd., Paris, Defrénois, 2010, p.363.

'“I'P. LAGARDE, « French Report Inheritance Law », in Dnotl (ed.), Succession law in the EU, Research
Project European Commission, 2002, p.385 ; H. PEROZ et E. FONGARO, Droit international privé patrimonial
de la famille, Paris, LexisNexis, 2010, p.219, n°572.

2B AUDIT et L. D’AVOUT, Droit international privé, op.cit., p.880, n°978; A. BONOMI « Les pactes
successoraux en droit international privé- Remarques comparatives a la lumiére des droits frangais, italien,
espagnol et russe », in Les pactes successoraux en droit comparé et en droit international privé, Nouveautés en
droit frangais, italien ainsi qu’espagnol et implications pratiques pour la Suisse, Comparativa 78, Genéve,
Droz, 2008, p.14.. ; Cass., 19 juin 1939, Labedan, G.A.J.D.I.P., n°18.

3B, AuDITet L. D’AVOUT, Droit international privé, op.cit., p.878, n1°976.; M. REVILLARD, Droit
international privé et communautaire : pratique notariale, op. cit., p.3414, n°750 ; A. BONOMI « Les pactes
successoraux en droit international privé- Remarques comparatives a la lumiére des droits francais, italien,
espagnol et russe », op.cit., p.14 ; Cass. (Ch. civ.), 14 mars 1837, Stewart, G.A.J.D.I.P., n° 3, pp.19-20.

144 A. BONOMI « Les pactes successoraux en droit international privé- Remarques comparatives  la lumiére des
droits frangais, italien, espagnol et russe », op.cit., p.14.

145 B. AUDIT et L. D’AVOUT, Droit international privé, op.cit., p.882, n°979.
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de réaliser (...) les causes et conditions de dispositions testamentaires , les incapacités de

. 146
donner et de recevoir »'°.

La loi successorale détermine la dévolution, les droits successoraux, ainsi qu’en principe
les regles relatives au partage. D’autre part, elle exclut la plupart des regles relatives a la

gestion des biens de la succession.

c) Le choix de I’acquisition en nom propre ou en société

Sur base des regles du droit belge et du droit frangais, qui comme nous 1’avons prévoient
les mémes solutions, a défaut de choix du droit applicable, le régime d’acquisition sera
important. En ce qui concerne, le choix de la société, il donnera lieu a I’application du droit
belge relativement aux effets civils puisque comme nous 1’avons souligné, les parts de
société sont considérées comme des meubles. Elles ont donc bien pour effet d’ameublir
I’immeuble. Relativement a la détention en personne physique de I’immeuble, la droit
applicable sera réglé par le droit du la situation de I’'immeuble, c’est-a-dire que c’est le droit

francais qui déterminera la dévolution.

Il. A partir du 17 aoiit 2015 : Le réglement successoral européen

a) Le champ d’application et I’entrée en vigueur

La matiere des successions a fait I’objet d’une grande révolution : le réglement
650/2012/UE du Parlement européen et du Conseil, du 4 juillet 2012, relatif a la
compétence, la loi applicable, la reconnaissance et 1’exécution des décisions, et I’acceptation
et I’exécution des actes authentiques en matic€re de successions et a la création d’un certificat

. 14
curopcen. !

Le champ d’application de ce réglement est trés large, comme le prévoit son article
premier, paragraphe premier, il s’étend « a fous les aspects de droit civil d'une succession a

148
cause de mort » "

Il n’aborde cependant pas les matieres fiscales, douanieres et
administratives, ni non plus concernant le statut successoral : « de [’état et la capacité des

personnes, des régimes matrimoniaux, des obligations alimentaires, des droits réels les

“*Ibid., p.882, n°980.

"7 H. ROSOUX, « Arrét sur le régime transitoire du Réglement succession »,0p. cit., p.157 ; A. MAYEUR, Droits
de succession 2013, op. cit., p.2089.

148 A. BONOMI et P. WAUTELET, Le droit européen des successions. Commentaire du réglement n® 650/2012 du
4 juillet 2012, Bruxelles, Bruylant, 2013, p.72.
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libéralités entre vifs et d’autres actes de transfert de la propriété de nature non

. L .y , 149
successorale, du droit des sociétés, des associations et d’autres personnes morales » ™.

Ce réglement aux termes de son article 83.1 régira les successions ouvertes « des
personnes qui décédent le 17 aoiit 2015 ou apreés le 17 aoiit 2015 »"°. Comme il s’agit d’un
réglement, ce dernier est immédiatement applicable et a effet direct. Il se substituera aux
systémes définis dans les Etats membres'”'. Aprés cette date, pour la liquidation et le partage
de successions déja ouvertes, les régles nationales resteront d’application'*”. D’autre part, en
ce qui concerne, les régles de conflits de lois qu’il prévoit, elles sont aux termes de 1’article
20, d’application universelle'”. Pour le dire autrement, elles seront applicables méme si

elles en viennent a rendre applicable le droit d’un Etat membre ou non.

b) Le principe

Le réglement tranche le conflit entre les défenseurs de 1’unicité et ceux du morcellement

154

de la loi applicable a la succession . En effet, il a opté pour un rattachement unique dans le

I3 I o g oy . . 1
but d’assurer une sécurité juridique et de faciliter la planification successorale. >

En vertu de I’article 21.1 du réglement, « la loi applicable a [’ensemble d 'une succession
est celle de I’Etat dans le défunt avait sa résidence habituelle au moment de son décés »"°.
Dans notre cas, I’ensemble de la succession, donc y compris I’immeuble en France sera régi

par le droit belge.

Il existe une dérogation a cette régle en vertu du principe de proximité'”’. En effet,
I’article 21.2 prévoit que « lorsque, a titre exceptionnel, il résulte de [’ensemble des
circonstances de la cause que, au moment de son déces, le défunt présentait des liens

manifestement plus étroits avec un Etat autre », dans ce cas, il sera fait application du droit

"“Oibid., p.72 ; Régl. (UE) n°650/2012 du parlement européen et du conseil du 4 juillet 2012 relatif & la
compétence, la loi applicable, la reconnaissance et I'exécution des décisions, et I'acceptation et l'exécution des
actes authentiques en mati¢re de successions et a la création d'un certificat successoral européen, art. 1, §2,
JO.UE., L201, pp.107-134.

OH. RosouX, « Arrét sur le régime transitoire du Réglement succession », op. cit., p.158 ; J.-L. VAN
BOXSTAEL, « Le réglement européen ou les quartiers de 1’Europe », Rev. not. belge, , 2012, p.840; A.
MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., 2013, p.2090.

"SI B. AUDIT et L. D’AVOUT, Droit international privé, op. cit., p.876.

1324, ROSOUX, « Arrét sur le régime transitoire du Réglement succession », op. cit., p.158

1S3 B. AupITet L. D’AVOUT, Droit international privé, op. cit., p.897, n°1001.-2°.

13 J -L. VAN BOXSTAEL, « Le réglement européen ou les quartiers de I’Europe », op. cit., p.849.

IS A, MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2093.

13 H. ROSOUX, « Arrét sur le régime transitoire du Réglement succession », op. cit., p.159.

157 A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op.cit., p.2094.
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de cet Etat. Il s’agit d’une clause d’exception, elle ne s’appliquera qu’a titre subsidiaire

lorsqu’il sera complexe de déterminer la résidence habituelle du défunt au jour de son

7 o1
déces' .

c) Le choix du droit applicable

Ce reglement permet en son article 22.1 par une disposition de derniere volonté de

déroger au principe établi par I’article 21.1'*°. Ce choix connait deux limites'® :

A/ il ne peut viser que la loi de I’Etat dont le défunt possede la nationalité « au moment
otl il fait ce choix ou au moment de son décés»'%ou en cas de plurinationalité, il peut choisir

n’importe laquelle des nationalités qu’il posseéde, méme s’il s’agit d’une nationalité n’ayant

. 162
aucun lien avec ’'UE.'®

B/ Ce choix doit viser I’ensemble de la succession, le dépecage n’est pas permis'®’.

Aucune condition relative au respect de la réserve héréditaire n’est établie. De cette

‘y . \ : . . 164
maniére, selon certains, le réglement permet un choix « plein et entier ».'°

Ce choix peut déja étre fait dés a présent, conformément a 1’article 83.2, ce choix sera

valable a posteriori si I’intéressé décéde aprés le 16 aott 2015'%.

8B, AUDIT et L. D’AVOUT, Droit international privé, op.cit., p.900, n°1007 ; J.-L. VAN BOXSTAEL, « Le
réglement successoral européen », op. cit., p.853.

159 Ibid., p.851 ; B. AUDIT et L. D’AVOUT, Droit international privé, op. cit., p.901, n°1008.

10 J -L. VAN BOXSTAEL, « Le réglement européen ou les quartiers de I’Europe », op. cit., p.852.

11 A. BONOMI et P. WAUTELET, Le droit européen des successions. Commentaire du réglement n® 650/2012 du

4 juillet 2012, op. cit., pp. 858-859, n° 7.

12 B. AUDIT et L. D’AVOUT, Droit international privé, op. cit., p.901, n°1008 ; A. MAYEUR, Droits de
succession 2013, op.cit., p.2095.

'3 1bid., op. cit., p.2094 ; M. REVILLARD, Droit international privé et communautaire : pratique notariale, op.
cit, p.390, n°714.

1% N. GEELHAND DE MERXEM, « Le nouveau droit international privé en matiére de successions : déja utile ? »,
Rev. not. belge, 2013, p. 470, n® 6 ; H. Rosoux, « Arrét sur le régime transitoire du Réglement succession »,
op . cit., p.159

195 A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2087.
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Toujours selon cette méme disposition, si le choix a été effectué avant le 17 aotit 2015, en
application des reégles en vigueur dans I’Etat ou ce dernier avait sa résidence habituelle ou
dans tout Etat dont il avait la nationalité, ce choix sera valable postérieurement au 16 aott
2015. De cette maniere, un choix opéré avant le 16 aolt 2015 en respectant les conditions de

I’article 79 du Code belge de droit international privé, méme s’il octroie plus d’options que

\ 1
le nouveau réglement, sera valable'®®.

d) Le domaine de la lex successionis

Aux termes de Dl’article 23 du reglement, elle « régit [’'ensemble d’une succession », a
Savoir :

« a) les causes, le moment et le lieu d'ouverture de la succession,
b) la vocation successorale des bénéficiaires, la détermination de leurs parts
respectives et des charges qui peuvent leur étre imposées par le défunt, ainsi que la
détermination d'autres droits sur la succession, y compris les droits successoraux du
conjoint ou du partenaire survivant;
¢) la capacité de succéder,
d) l'exhérédation et l'indignité successorale;
e) le transfert des biens, des droits et des obligations composant la succession aux
heritiers et, selon le cas, aux légataires, y compris les conditions et les effets de
l'acceptation de la succession ou du legs ou de la renonciation a ceux-ci;
1) les pouvoirs des héritiers, des exécuteurs testamentaires et autres administrateurs de
la succession, notamment en ce qui concerne la vente des biens et le paiement des
créanciers, sans préjudice des pouvoirs visés a l'article 29, paragraphes 2 et 3;
g) la responsabilité a l'égard des dettes de la succession,
h) la quotité disponible, les réserves héréditaires et les autres restrictions a la liberté de
disposer a cause de mort ainsi que les droits que les personnes proches du défunt
peuvent faire valoir a l'égard de la succession ou des héritiers;
i) le rapport et la réduction des libéralités lors du calcul des parts des différents
bénéficiaires,
j) le partage successoral ».

' H. ROSOUX, « Arrét sur le régime transitoire du Réglement succession », op. cit., p.158 ; J.-L. VAN
BOXSTAEL, « Le réglement européen ou les quartiers de 1’Europe », op. cit., p.841 ; A. MAYEUR, Droits de
succession 2013, op. cit., p.2090.
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Chapitre 2 : les effets fiscaux de la succession
§1 : La détention en Personne physique

I. Régles de territorialité et la convention du 20 mars 1959

En droit frangais, en vertu le I’article 750ter, 2° du C.G.I. il est prévu que lorsque le

défunt n’avait pas son domicile fiscal en France, les droits de succession sont dus a 1’égard

1 .
7 Mais cette
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des biens meubles et immeubles qui se trouvent en France au jour du déces

disposition s’applique sous réserve de Convention préventive de double imposition.

Or, une convention datant du 20 mars 1959 a ¢été conclue entre la France et la Belgique
tendant a éviter les doubles impositions et a régler certaines questions en matieére d’ impots
sur les successions et de droits d’enregistrement'®. Elle a pour but de « répartir le pouvoir
de taxation entre la Belgique et la France afin d’éviter des cas de double imposition, une

situation taxée par les deux Etats »"”".

Il. Le champ d’application de la convention du 20 mars 1959

La convention aux termes de son article 1° s’applique a toute personne qui au moment
de son déceés avait son domicile en France ou en Belgique, sans tenir compte de sa
nationalité. Cette notion de domicile est déterminée tout d’abord en vertu du droit interne de
chacun des Etats. Ce n’est que dans I’hypothése d’un conflit de domicile que les criteres

établissant le domicile tel que défini par la Convention seront appliqués.'”

"7 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op.cit., p.412 ; A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2071.

' V.-A. DE BRAUWERE, « Transmission successorale d’immeubles détenus par des résidents belges en
France », Conférence EPSG 1 avril 2011, p.5 ; M. REVILLARD, Droit international privé et communautaire :
pratique notariale, op. cit., p.3489, n°866..

' M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p. 374.

"0 F. DEREME, « La Convention franco-belge du 20 janvier 1959 tendant a éviter les doubles impositions et &
régler certaines autres questions en matiére d’impdts sur les successions et de droit d’enregistrement », In
Ingénierie patrimoniale. Questions particulieres dans un contexte franco-belge, Bruxelles, Larcier, 2009,
p-197; A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2071.

"I F. DEREME, « La Convention franco-belge du 20 janvier 1959 tendant a éviter les doubles impositions et a
régler certaines autres questions en matieére d’impdts sur les successions et de droit d’enregistrement », op.cit.,
p-207.
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En France, pour que le droit interne fiscal en matiére de succession s’applique, il est
nécessaire que le défunt posséde son domicile fiscal en France au sens de 1’article 4B du
C.G.I'. En Belgique, le défunt devra disposer de la qualité d’habitant du royaume au sens

de I’article 1 du Code des droits de succession.

Du point de vue la convention, le terme « domicile » afin de trancher le conflit
susmentionné désigne selon ’article 3 de la convention « le lieu ou le défunt avait son foyer
permanent d'habitation, cette expression désignant le centre des intéréts vitaux, c'est-a-dire

le lieu avec lequel les relations personnelles étaient les plus étroites ».

Dans le cas ou il est impossible de définir quel était le domicile du défunt, en vertu de
I’article 3 a de la convention du 20 janvier 1959, il est établi sur base de critéres successifs
que le domicile du défunt est présumé se situer'*:

1/ « dans celui des deux Etats ou il avait son séjour principal;

2/ En cas de séjour d'égale durée dans les deux Etats, il est réputé avoir eu son domicile
dans celui des deux Etats dont il avait la nationalité;

3/s'il avait la nationalité des deux Etats ou s'il ne possédait la nationalité d'aucun d'eusx,

les autorités compétentes des deux Etats s'entendront pour déterminer le dernier domicile ».

Il. Répartition de I'impé6t selon la nature des biens

Premierement, il nous faut préciser que les conventions fiscales signées par la France
rejettent 1’application de 750ter, 3° du CGI.'" En conséquence, la localisation des ayants

droit ne pourra pas déterminer la compétence d’imposer de la France.

Premiérement, concernant les meubles meublants dans notre résidence secondaire, ils
font partie de la catégorie « autres meubles corporels ». Selon ’article 7 de la Convention,
ils sont alors soumis a 1'impdt dans 1I’Etat ou ils se trouvent effectivement a la date du

7 ox 1
déces'”.

' C.G.L, art. 750ter, 1°

' M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.378 ; A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2072.

' M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.378 ; E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Possession d’un immeuble a 1’étranger par un résident
belge ou d’un immeuble belge par un résident étranger : conséquences pour la succession et la donation », op.
cit., p.528.

'>F. DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un immeuble dans les relations franco-belges
sous 1’angle civil et fiscaly, Chron. not., vol.49, Bruxelles, Larcier, 2009, p.308.
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Deuxiémement, pour les immeubles et droits immobiliers, conformément a ’article 4,
alinéa 2 de cette méme convention, « Les biens immeubles sont imposables dans [’Etat ou ils
sont situés ; les droits immobiliers sont imposables dans |’Etat ou sont situés les immeubles
auxquels ces droits s appliquent”’’®. La qualit¢ de bien immobilier est établie selon la
l1égislation de 1’Etat ou est situé le bien immeuble en question ou le bien sur lequel porte le

. s 1771
droit considéré'”’.

lll. La solution face a la double taxation

a) La réserve de progressivité

L’article 10 a de la Convention prévoit que« Chaque Etat conserve le droit de calculer
l'impot sur les biens qui sont réservés a son imposition d'apres le taux moyen qui serait
applicable s'il était tenu compte de l'ensemble des biens que sa législation interne lui
permettrait d’imposer ». Cet article met en place une réserve de progressivité'"®. En effet,
elle permet a chaque Etat de percevoir des droits sur les biens successoraux qui sont réservés
a son imposition selon la Convention de 1959, sur base d’un « taux effectif global », c’est-a-
dire que le taux est établi en prenant en compte les biens qu’il pourrait imposer sur base de
son droit interne a défaut de convention.'”’

A T’inverse, ce méme article a prévu qu’un Etat ou le défunt disposait au jour de son
déces de son domicile peut imposer en vertu de sa législation interne, les biens visés aux
articles 4 a 7, en ce qui nous concerne les biens immeubles et les meubles corporels qu’ils

possédaient dans 1’autre Etat. '*

'7V.-A. DE BRAUWERE, « Transmission successorale d’immeubles détenus par des résidents belges en
France », op. cit.,, p.2 ; F. FOGLIL, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition,
de la détention et de la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge » , op. cit., p.321 ; E.-J.
NAVEZ et D. LEQUEUX, « Le traitement fiscal des immeubles détenus a 1’étranger pars des résidents belges —
personnes physiques », In Les dialogues de la fiscalité-Anno 2011, Bruxelles, Editions Larcier, 2012, p.425.
7M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., pp.378-379 ; A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2072.

8 A, MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., 2013, p.2075.

' M. CARPON, P. JULIEN SAINT-AMAND et B. SAVOURE, « Acquisition immobiliére en France dans un
contexte franco-belge et stratégie d’optimalisation de la détention et de la transmission: Aspects juridiques et
fiscaux », op. cit., p.379 ; F. DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un immeuble dans les
relations franco-belges sous 1’angle civil et fiscaly, op. cit., p.308 ; E.-J. NAVEZ et D. LEQUEUX, « Le traitement
fiscal des immeubles détenus a 1’étranger pars des résidents belges — personnes physiques », op. cit., p.426.
'80V.-A. DE BRAUWERE, « Transmission successorale d’immeubles détenus par des résidents belges en
France », op. cit., p.2 ; A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2075.
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b) La régle de I'imputation

Sur base des articles 4 et 10 de la Convention, un immeuble sis en France ferait 1’objet
d’une double imposition, il serait taxé a la fois en Belgique et en France. Le méme probleme

181 Lo . S r \
81 Afin d’éviter cela, il a été prévu une régle

se pose pour les meubles meublants
d’imputation'® qui dispose que celui qui fait usage de la possibilité prévue a Darticle 10
« impute sur son impot, dans la mesure ou celui-ci frappe lesdits biens, le montant de

l'impot per¢u dans l'autre Etat du chef des mémes biens ».

On comprend qu’un immeuble sis en France sera taxé a la fois en France et en Belgique.
Cependant en Belgique, les droits pergus en France pourront étre imputés sur les droits

\ . . . . 1
belges, ce dans la mesure ou le droit frangais taxe les biens en question. '*?

IV. Le calcul des droits dus en France

a) Les actifs

Comme nous 1’avons souligné, sur base des dispositions conventionnelles, I’immeuble sis
en France et ses meubles meublants seront soumis aux droits de succession frangais. Dés
lors, cet immeuble devra étre déclaré a sa « valeur vénale réelle a la date de la
transmission » en vertu de Darticle 761 du code général des impdts.'**. Les meubles
meublants sont quant a eux déclarés selon 3 modalités définies a Iarticle 764, 1 du Code
général des imp6ts'™ : par le biais de prix exprimés dans les actes de vente, le prix exprimés
dans un inventaire dans les deux du déces ou le prix évalué par les parties. Toutefois, pour
les meubles meublants (...) la valeur imposable ne peut étre inférieure a 5 % de l'ensemble
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des autres valeurs mobilieres et immobilieres de la succession'*".

'8! E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Possession d’un immeuble & 1’étranger par un résident belge ou d’un immeuble

belge par un résident étranger : conséquences pour la succession et la donation », op. cit., p.529.

'82 A, LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit.,, p.412 ; F. DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un immeuble dans les
relations franco-belges sous I’angle civil et fiscaly, op. cit., p. 315 ; A. MAYEUR, Droits de succession 2013,
op. cit., p.2075.

'3y H. LELEU et S. MASSANGE, « Droit successoral frangais: aspects civils et fiscaux », op. cit., p.318 ; Civ.
Bruxelles, 19 janvier 1981, Rec. gen. enr. not., 1985, p.335.

'8 V.-A. DE BRAUWERE, « Transmission successorale d’immeubles détenus par des résidents belges en
France », op. cit., p.3 ; E.-J. NAVEZ et D. LEQUEUX, « Le traitement fiscal des immeubles détenus a 1’étranger
pars des résidents belges — personnes physiques », op. cit., p.426.

"85 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p.413.

%C.G.L, art.764, 1, 3°.
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Les droits de succession en France en ligne directe sont fixés a 1’article 777 du CGI, on
peut remarquer que la progressivité est plus rapide qu’en Belgique ( Voir annexe : tarifs

applicables en ligne directe).'®’

Aux termes de Darticle 779 et suivants CGI, des abattements sont prévus. '**

Une chose importante a noter concernant les droits de succession en France, est que le
conjoint survivant ainsi que et le partenaire li¢ au défunt par un pacte civil de solidarité sont
totalement exonérés des droits de succession conformément a 1’article 796-0bis du Code
général des impots'™. Cette exonération est valable pour les conjoints domiciliés hors
France'” ainsi que pour les personnes considérées comme lides a 1’étranger par une
situation assimilable au pacte civil de solidarité¢ telle que la cohabitation légale en
Belgique.""

Sur base de la régle du taux effectif que nous avons abordée ci-dessus, pour calculer le
taux, il faudra inscrire dans la déclaration de succession en France, non seulement
I’immeuble situé en France, mais aussi I’ensemble des biens (les fonds publics, valeurs
mobilicres, francaises, les créances, les brevets et marques de fabrique concédés ou
exploités en France et les sociétés a prépondérance immobilieres en France) qui auraient di

A . LN 1z : 192
étre imposés a défaut de Convention."”

Certaines exonérations en maticre de transmission a titre gratuit sont définies aux articles
795 du Code de I’'impdt général sous certaines conditions comme « les biens immeubles par

nature ou par destination qui sont, pour l'essentiel, classés ou inscrits sur l'inventaire

'87V.-A. DE BRAUWERE, « Transmission successorale d’immeubles détenus par des résidents belges en
France », op. cit., p.3 ; A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en
France par un résident belge », op. cit., p.421 ; Y.H. LELEU et S. MASSANGE, « Droit successoral francais:
aspects civils et fiscaux », op. cit., p.319.

'S8 A. LACOURT, « Implications pour le résident belge de la réforme des droits de succession et de donation en
France », R.G.F., 2008, p.3; Y.H. LELEU, S. MASSANGE, « Droit successoral francais: aspects civils et
fiscaux », op. cit.,, p.319; E.-J. NAVEZ et D. LEQUEUX, « Le traitement fiscal des immeubles détenus a
I’étranger pars des résidents belges — personnes physiques », op. cit., p.427.

'8 A. LACOURT, « Fiscalité Francaise: quelles modifications touchent le résident belge ?», op. cit., p.12; E.-J.
NAVEZ ET D. LEQUEUX, « Le traitement fiscal des immeubles détenus a 1’étranger pars des résidents belges —
personnes physiques », op. cit., p.420; F. DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un
immeuble dans les relations franco-belges sous I’angle civil et fiscal», op.cit., 2009, p. 309.

'0V.-A. DE BRAUWERE, « Transmission successorale d’immeubles détenus par des résidents belges en
France », op. cit., p.4; A. LACOURT, « Implications pour le résident belge de la réforme des droits de
succession et de donation en France », op. cit., p.2.

"I Direction générale des finances publiques, B.O.1., 7 G-2-10 n°6 du 13 janvier 2010, p.3, n°8, disponible a
I’adresse : http://www.legifrance.gouv.fr (11°05/2015).

2V .-A. DE BRAUWERE, « Transmission successorale d’immeubles détenus par des résidents belges en
France », op. cit., p.4; F. DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un immeuble dans les
relations franco-belges sous 1’angle civil et fiscal», op.cit., 2009, p. 315.
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supplémentaire des monuments historiques, ainsi que les biens meubles qui en constituent le

complément historique ou artistique ».

Des réductions de droits sont également prévues aux articles 780 et 781 du Code général
des impots'®. Celles-ci concernent les charges familiales et sont personnelles aux
bénéficiaires. Malgré les restrictions prévues a I’article 783 du méme Code, ces réductions
peuvent tout de méme €tre appliquées aux résidents belges détenant un immeuble en France
et ce sur base de ’article 12, alinéa 2 de la Convention'”*. En effet, il souligne que « (...) les
ressortissants de ['un des deux Etats qui sont imposables dans [’autre Etat bénéficient dans
les mémes conditions que les nationaux de ce dernier Etat, des exemptions, des abattements

et réductions d’impots accordés en raison de la situation de la famille ».

b) Le passif déductible

Ce passif est tant fiscal que financier. Il concerne notamment « /e solde restant dii sur les
préts souscrits par le défunt et non pris en charge par une assurance-vie, ainsi que les
intéréts échus, courus et non payés au décés »'”. Une telle dette ne sera déductible en vertu
de I’article 773, 1 du C.G.I. qu’a condition qu’elle ne soit pas « échue depuis plus de trois

mois avant l'ouverture de la succession ».

Aucune forme n’est imposée au passif déductible en vertu du C.G.1., a I’exception de ce
qui est €tabli a I’article 773, 2° concernant les « dettes consenties par le défunt au profit de

ses heritiers ».

D’autre part, aux termes de [Darticle 9 de la convention, « Les dettes garanties
spécialement par des biens visés aux articles 4 a 7 viennent en déduction de la valeur de ces

biens ». Cette disposition prévaut sur ce qui est prévu en droit francais.

196
€

La notion de « dettes garanties spécialement par les biens visé€s aux articles 4 a 7» — est

trés restreinte. Il est nécessaire que non seulement une dette ai un « lien de connexité avec

’" 197 . . Lo ; 198
[’immeuble », " 'mais qu’en plus « une garantie soit prise spécialement sur ce bien »"° ,

193 M. REVILLARD, Droit international privé et communautaire : pratique notariale, op. cit., p.486, n°861.

"% A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p..423.

%3 Ibid., p.416.

1% A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2074.

"7 E.-J. NAVEZ et D. LEQUEUX, « Le traitement fiscal des immeubles détenus a ’étranger pars des résidents
belges — personnes physiques », op. cit., p.427.

"8 E. FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de ’acquisition, de la détention et
de la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.322.
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qu’ « une siireté réelle soit inscrite sur le bien immeuble en garantie du financement »'*°
afin de jouir de la déductibilité du passif.’*’ Il peut par exemple s’agir : d’hypothéques, de
privileges, de gages, de nantissements™’'. Cela a été confirmé dans un arrét du tribunal civil
de Bruxelles, il a souligné : « qu’il n’y avait pas lieu en Francede tenir compte du passif
successoral (passif qui se trouvait en Belgique), celui-ci ne se rattachant pas aux immeubles

frangais de la défunte »™.

Relativement aux dettes fiscales déductibles, il s’agit principalement de la taxe

d’habitation et de taxe fonciére, de I’impét de solidarité sur la fortune...*"?

Cette disposition n’exclut nullement les dispositions de droit interne, concernant les
justifications que doivent produire les bénéficiaires de ces déductions, de s’appliquer telles

que celles prévues a article 768 du Code général des impots.”**

V. Le calcul des droits de succession dus en Belgique

La Belgique a prévu en son article 15 du Code des droits des successions qu’elle soumet a
ces droits les biens du défunt, habitant du Royaume, en quelque lieu qu’ils se trouvent.’” Il
faudra donc déclarer en Belgique tous les biens successoraux"®. L’immeuble en France sera

. . 2
en conclusion taxable en Belgique®”’.

' F. DEREME, « La Convention franco-belge du 20 janvier 1959 tendant a éviter les doubles impositions et a
régler certaines autres questions en matieére d’impdts sur les successions et de droit d’enregistrement », op.cit.,
p.222.

20 1bid., p.216.

01N, MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2074; A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux
de la détention d’un immeuble en France par un résident belge », op. cit., p.416.

202 Civ. Bruxelles, 19 janvier 1981, Rec. gen. enr. not., 1985, p.334.

29 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p.416.

2% F. DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un immeuble dans les relations franco-belges
sous 1’angle civil et fiscal», op.cit., 2009, p. 313.

295 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p..423 ; E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Les successions immobiliéres et différentes techniques de
planification successorale, Bruxelles, Rev. Dr. ULB, p.64 & 72.

2 F DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un immeuble dans les relations franco-belges
sous 1’angle civil et fiscal», op.cit., 2009, p. 315.

7 E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Les successions immobiliéres et différentes techniques de planification
successorale », op. cit., p.75 ; LACOURT A., « Implications pour le résident belge de la réforme des droits de
succession et de donation en France », op. cit., p.8.
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Conformément a I’article 21 de ce méme code, I’'immeuble situé a 1’étranger sera déclaré
a la valeur vénale telle qu’elle est déterminée par des actes ou des documents ( exemple : un
procés verbal d’expertise)™. A défaut, elle sera calculée par vingt fois le produit annuel
dudit bien ; « en aucun cas, elle ne pourra étre inférieure a celle qui a servi de base pour
’impét étranger » 2%

En vertu de larticle 17 du Code des droits des successions, les droits diis en Belgique
seront réduits a concurrence des droits percus en France.”'’ En conséquence, si les droits

211

belges sont égaux aux droits frangais, il y aura abandon des droits belges” .Par contre, si

aucun droit n’est percu en France, il n’y aura pas droit a réduction puisqu’aucun risque de
double imposition ne se pose’'*.

Cette méme disposition prévoit que « La réduction dont il s'agit est subordonnée au
deépot, chez le receveur qui détient la déclaration de succession, de la quittance diment
datée des droits payés a l'étranger, ainsi que d'une copie, certifiée conforme par les
autorités étrangeres compétentes, de la déclaration qui leur a été remise et de la liquidation
qu'elles ont établie ».11 poursuit également en son alinéa 3, que si les échéances prévues a
I’alinéa 2 ne sont pas respectées, les ayants droit s’acquitteront des droits de succession sur

la totalité de I’actif.*"?

Toutefois, ils pourront requérir la restitution des droits trop payés, si
les pieces sont déposées dans un délai de 2 ans apres le paiement des droits. Apres ce délai,

plus aucune restitution ne sera possible.

2% A. LACOURT, «Implications pour le résident belge de la réforme des droits de succession et de donation, op.
cit., p.8.

9. succ, art. 21.

219 _J. NAVEZ et R. DHAUSSY, « Le traitement fiscal de I’immeuble a I’étranger détenu par une personne
physique et 1’échange international de renseignements », op.cit., p.70; E.-J. NAVEZ et D. LEQUEUX, « Le
traitement fiscal des immeubles détenus a I’étranger pars des résidents belges — personnes physiques », op. cit.,
p-420 ; E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Les successions immobiliéres et différentes techniques de planification
successorale », op.cit., p.65 & 75.

2" A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p..412 ; A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2065.

?12F DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un immeuble dans les relations franco-belges
sous I’angle civil et fiscal», op.cit., 2009, p. 316 ; A. LACOURT, «Implications pour le résident belge de la
réforme des droits de succession et de donation », op. cit., p.8.

213 A. LACOURT, «Implications pour le résident belge de la réforme des droits de succession et de donation,
op.cit., p.8.; E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Les successions immobiliéres et différentes techniques de
planification successorale », op. cit., p.76.
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Malgré la Convention franco-belge, cet article 17 reste d’application. En effet, 1’article 10
b de la Convention ne fait qu’étendre le champ d’application de ce dernier : notamment aux
autres meubles corporels se trouvant en France au jour du déces donc en ce qui nous

214
concerne aux meubles meublants.

Pour calculer les droits de succession en Belgique, sur base de cet article, il y a 3
étapes”'”

1/ établir I’actif net comme si on n’appliquait pas ’article 17.

2/ Déterminer dans quelle proportion les droits liquidés en Belgique sont liés a
I’immeuble sis en France.

3/ imputer les droits payés en France.

Dans I’hypothése ou il y a plusieurs ayants droit, cet article doit leur étre appliqué

. 21
distinctement®'®.

§2 : La détention en société

Comme on I’a souligné, la Belgique a établi la régle de la taxation des biens du défunt,
habitant du royaume, en quelque lieu qu’ils se trouvent.’'’Des droits successoraux seront

dus en Belgique sur les parts de société.”'®

D’ autre part, en droit frangais, selon I’article 750 ter, 2° du C.G.I. sont considérées

. 21
comme francaises”'” :

1/ «les valeurs mobilieres émises (...)une société qui a en France son siége social
Statutaire ou le siege de sa direction effective, et ce quelle que soit la composition de son

220
actif ».

2/ « les actions et parts de sociétés ou personnes morales non cotées en bourse dont le

siege est situé hors de France et dont l'actif est principalement constitué d'immeubles ou de

2" F. DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un immeuble dans les relations franco-belges

sous 1’angle civil et fiscal», op.cit., 2009, p. 315.

15 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p..424.

18 A LACOURT, «Implications pour le résident belge de la réforme des droits de succession et de donation »,
op. cit., p.9.

e succ., art.15.

218 B FOGLI, J. OPRENYESZK et G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition, de la détention et
de la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge », op. cit., p.323.

19 A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p..494 ; F. DEREME et P. WAUTHELET, « Acquisition et détention d’un immeuble dans les
relations franco-belges sous ’angle civil et fiscal», op.cit., p. 308.

?0C.G.1, art. 750 ter, 2°, al.3.
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droits immobiliers situés sur le territoire frangais, et ce a proportion de la valeur de ces
biens par rapport a l'actif total de la société »**'.
Or cette derniere disposition s’applique sous réserve de Convention préventive de double

imposition**.

Suite a cela, il y a lieu de se référer a la convention et plus particulierement a son article 8.
Les parts ou actions de sociétés font partie de la catégorie résiduaire de biens « autres biens

223
meubles » .

L’article 8 précise que ces biens « ne sont imposables que dans [’Etat ou le défunt avait
. . N 22 . .
son domicile au moment de son décés »**. Dans notre cas, ils ne seront imposables qu’en

Belgique®”.

Le résultat de la détention d’un immeuble par le biais d’une société est donc d’ameublir
ce dernier. Une telle conséquence est dommageable, si nous considérons que les droits

. . - 22
successoraux belges sont moins favorables que les droits successoraux francais.**

Concernant la valorisation, les titres de société doivent étre déclarés a leur valeur

) 22
vénale*”’.

En ce qui concerne les tarifs et les exonérations, ce sont les 3 régions qui en Belgique les
déterminent, celles-ci étant compétentes en matiére de droits de succession.””® Le taux est
progressif, dépend de la région ou le défunt avait son domicile, du montant de I’actif
successoral, du lien de parenté entre le défunt et les héritiers. Ce taux oscille entre 3 et 85

%.

21 C.G.1, art.750 ter, 2°, al.4.

2V _-A. DE BRAUWERE, « Transmission successorale d’immeubles détenus par des résidents belges en
France », op. cit., p.5; A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en
France par un résident belge », op. cit., p..494.

22 B .J. NAVEZ et D. LEQUEUX, « Le traitement fiscal des immeubles détenus a 1’étranger pars des résidents
belges — personnes physiques », op. cit., p.420 ; A. MAYEUR, Droits de succession 2013, op. cit., p.2065.

24 1bid., p.504, n°891.

225 LACOURT A., « Implications pour le résident belge de la réforme des droits de succession et de donation en
France », op. cit., p.9.

226 T LITANNIE ET F.-X. EECKHOUT, « Le traitement fiscal de I’immeuble sis en France et détenu par le biais
d’une société civile immobiliére ( S.C.1.) de droit frangais », op. cit., p. 470.

22T A. LACOURT, « Elements fiscaux et patrimoniaux de la détention d’un immeuble en France par un résident
belge », op. cit., p..424 ; C. succ., art.19.

228 "FOGLI, J. OPRENYESZK ET G. MICOLAU, « Problématiques spécifiques de I’acquisition, de la détention et de
la cession d’un bien immobilier frangais par un résident belge » , op. cit., p.323.
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Conclusion

Aux termes de cette étude, le choix du régime d’acquisition d’un immeuble en France par
un résident belge connait différentes conséquences tant au niveau de la fiscalité de
I’acquisition, de la détention qu’au niveau de la succession en ce qui concerne les questions

fiscales et celles relatives au droit applicable aux effets civils..

Premiérement, relativement a la fiscalité de 1’acquisition, il n’y a pas d’intérét de
distinguer les deux régimes puisqu’ils seront soumis aux mémes types d’imposition. A ce
stade, deux types de taxations sont a distinguer, celui de la taxe sur la valeur ajoutée et celui
des droits de mutation a titre onéreux. Dans le cadre de la vente d’un immeuble construit, la
taxe sur la valeur ajoutée s’appliquera des lors cette opération est réalisée entre assujettis et
qu’elle concerne un immeuble neuf. Le second type d’imposition, celui des droits de
mutation a titre onéreux, s’appliquera aux mutations a titre onéreux qui ne rentrent pas dans

le champ d’application de la taxe sur la valeur ajoutée.

Deuxiémement, concernant la détention, nous avons vu que dans les deux cas, elle sera
soumise a deux impdts locaux annuels a savoir la taxe d’habitation ainsi que la taxe fonciére

sur les propriétés baties.

\

Ensuite, un autre impdt vient frapper la détention a savoir I’impdt de solidarité sur la
fortune. Ce dernier marquera certaines différences entre la détention en personne physique
et la détention en société. Si notre résident belge acquiert le bien en personne physique, il
sera soumis a I’'impdt de solidarité sur la fortune dés lors que son patrimoine en France
excede les 1.300.000 euros, donc dans I’hypothése ou cet immeuble constitue son seul
patrimoine en France, il ne sera soumis a I’.S.F. que si la valeur de I’immeuble dépasse ce

seuil.

D’autre part, pour ce qui concerne les personnes morales, elles n’entrent pas dans le
champ d’application de I’'.S.F.. Cependant, 1’acquisition par le biais d’une société ne fait
pas obstacle a ’application de I’ISF dans le chef des associés. Selon le type de types titres,
différents régimes sont a distinguer. En ce qui concerne, les titres de sociétés a
prépondérance immobiliere dont le siege effectif se situe hors de la France, doivent étre pris
en compte dans 1’assiette de I’impdt a concurrence de la proportion entre la valeur des biens

sis en France et la valeur de 1’actif mondial de la société.
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Mais si notre résident belge détient I’immeuble en France indirectement, par le biais d’une
ou plusieurs sociétés interposées, méme s’il s’agit de sociétés qui ne sont pas a
prépondérance immobiliere, il sera a certaines conditions soumis a I’ISF. Deux situations, en
I’espeéce, sont alors a distinguer. Tout d’abord, si la société émettrice des valeurs
immobiliéres a son siége statutaire ou de sa direction en France, alors I’ensemble des
actions, titres seront soumis a I’.S.G. Si au contraire, le siege de la société est situ¢ hors de
la France, alors seules les actions représentants I’immeuble entreront dans [’assiette de

I'LS.F..

Enfin, un dernier impo6t s’applique a la détention d’un immeuble en France, il s’agit de la
taxe de 3 %. Cette dernieére ne concerne que la détention en société et elle ne s’applique que
dans de trés rares cas, a savoir: les sociétés a prépondérance immobiliere soit qui ne
désirent pas divulguer les noms de leurs associés soit qui ont leur siege de direction dans un
pays qui n’est pas li¢ avec la France par une convention d'assistance administrative en vue

de lutter contre la fraude et 1'évasion fiscales.

Dans la deuxiéme partie, nous avons étudié les impacts de ces deux régimes sur la
transmission a titre gratuit du fait du déces de notre acquéreur belge tant au niveau du droit

applicable aux effets civils de la succession qu’au niveau de la fiscalité.

Afin d’aborder les impacts relatifs aux droits applicables aux effets civils de la succession,
suite au reglement successoral européen, deux périodes sont a différencier : celle avant le 17

aout 2015, date d’entrée en vigueur du réglement et celle a partir du 17 aott 2015.

Pour la premiere période, comme nous 1’avons évoqueé, le droit international interne de
chaque état s’applique afin de déterminer quel sera le droit applicable. Que I’on se place du
coté du droit francais ou du droit belge, les mémes solutions sur base d’un régime dualiste
sont prévues. En effet, a défaut de choix, ils prévoient concernant la succession mobiliere
que c’est le droit du dernier domicile du défunt et relativement a la succession immobilicre,

c’est le droit de la situation de I’immeuble qui s’applique.

Quant au régime applicable a partir du 17 aott 2015, le réglement européen a opté pour
un régime unifié. En effet, il établit que le droit applicable a ’ensemble de la succession a

défaut de choix est le droit de la résidence habituelle du défunt.

Nous comprenons des lors qu’avant le 17 aotit 2015, sur base des droits belges te frangais,

que le fait pour un résident belge d’acquérir un immeuble en société ou en personne
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physique ne donnait pas lieu aux mémes effets civils relativement a la succession. En effet,
le bien immeuble acquis en personne physique en France par un résident belge est soumis au
frangais. Tandis que si le bien est acquis en société, ce dernier est ameubli puisque ce sont
les parts de la société qui font I’objet de la transmission, des lors ce sera le droit belge qui

s’applique aux effets civils.

Pour terminer cette partie, nous avons consacré¢ un second volet a la fiscalité de la
succession. Différentes dispositions de droit frangais sont relatives a cette question. Mais
celles-ci sont applicables sous réserve sous réserve des dispositions d’une convention
internationale. Or comme nous 1’avons traité, une convention datant du 20 mars 1959 a été
conclue en la matiere entre la France et la Belgique. Cette derniere s’applique a condition

que le défunt au jour de son déces ait son domicile en France ou en Belgique.

En outre, I’'immeuble acquis en France en personne physique dans le cadre de la
transmission a titre gratuit pour cause de déces, aux termes de ’article 4 de la Convention,
est soumis a I’imposition francaise. D’un autre coté, le droit belge prévoit qu’il s’applique a
I’ensemble des biens de la succession du défunt, habitant du royaume. Afin d’éviter un
risque de double imposition, le droit belge en ’article 17 du code des droits de succession a
prévu que les droits dus en Belgique sont réduits a concurrence de ceux pergus en France.
Cette disposition, malgré la Convention s’applique et voit méme son champ d’application

étendu aux termes de cette derniére.

En ce qui concerne la détention en société, comme on 1’a souligné, elle a pour effet
d’ameublir I’immeuble. Les parts de la société étant considérées comme des biens meubles,
dans le cadre de la succession, elles font partie de la catégorie « autres biens meubles »
visée a I’article 8 de la Convention. Des lors, seule la loi belge établit quel en est le sort

fiscal.

Pour conclure, des suites de cette ¢tude, au vu des différentes conséquences que soulévent
le choix de la structure pour la réalisation d’un investissement immobilier en France, il est
important d’avoir une maitrise totale ou de disposer d’un conseil maitrisant les régles tant au
niveau fiscal que civil relatives a cette acquisition. Les choix en termes d’optimisation
fiscale donnent en effet lieu a des conséquences au niveau notamment du droit applicable
aux effets civils de la succession suite au régime dualiste prévu par les systémes de conflits
de lois belge et frangais. D’autre part, il est a noter que des suites du réglement européen, a

partir du 17 aotit 2015, ayant opté cette connexité entre les effets fiscaux et civils s’éteindra.
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Malgré cela, les questions fiscales en ce qui concerne 1’acquisition, la détention et la
transmission d’un bien, ainsi que celle de la transmission successorale resteront toujours

centrales pour la décision d’acquérir un immeuble et de quelles fagons 1’acquérir.
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Annexes :

Tarif des droits applicables en France en ligne directe :

TARIF
FRACTION DE PART NETTE
TAXABLE applicable
(%)
N'excédant pas 8 072 €
5
Comprise entre 8 072 € et 12 109 €
10
Comprise entre 12 109 € et 15932 €
15
Comprise entre 15 932 € et 552 324 €
20
Comprise entre 552 324 € et 902 838 €
30
Comprise entre 902 838 € et 1 805 677
€ 40
Au-dela de 1 805 677 €
45
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