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Plagiat et erreur méthodologique grave

Le plagiat entraine I'application des articles 87 a 90 du réglement général des études et des examens de
I"'UCL.

Il y a lieu d’entendre par « plagiat », l'utilisation des idées et énonciations d’un tiers, fussent-elles
paraphrasées et quelle qu’en soit 'ampleur, sans que leur source ne soit mentionnée explicitement et
distinctement a I’endroit exact de |'utilisation.

La reproduction littérale du passage d’une oeuvre, méme non soumise a droit d’auteur, requiert que I'extrait
soit placé entre guillemets et que la citation soit immédiatement suivie de la référence exacte a la source
consultée.*.

En outre, la reproduction littérale de passages d’une ceuvre sans les placer entre guillemets, quand bien
méme |'auteur et la source de cette ceuvre seraient mentionnés, constitue une erreur méthodologique grave
pouvant entrafner I'échec.

* A ce sujet, voy. notammenthttp://www.uclouvain.be/plagiat.







Préambule - Avertissement

Dans les pages qui suivent nous résolvons, a leterdes régles et concepts juridiques
présupposés connus, un cas directement issu depratique notariale. En ce sens, ce travail se

veut résolument casuistique et non théorique.

Dans un souci de simplification et de lisibilit@sl valeurs retenues ont toutes été

converties en euro et « arrondies » pour tombasie j».






INTRODUCTION - CASUS

Dans un souci de planification successorale, Momdieipont, divorcé et 4gé de 47 ans,
souhaite acquérir un immeuble situé a Namur, llugubour son propre compte, la nue-propriété
pour le compte de son fils unique Nicolas, alorseur d'age. Le prix d'achat total de I'immeuble
est de 250.000,00 € et est entierement et directiepagé par Monsieur Dupont au vendeur.

Dans la mesure ou elle profite a un mineur, a qaelformalités particulieres

d'autorisation et d'acceptation est soumise I'djpérainsi réalisée ? (TITRE 1)

A son déces, quelles seront les incidences cidiéesette opération sur la liquidation de
la succession de Monsieur Dupont (TITRE Il), satlpme :

- L'immeuble acquis & Namur a désormais une valel300.000,00 €.

- Peu de temps aprés l'acquisition de I'immeuldeasNamur, Monsieur Dupont, avait,
dans un souci d'égalité entre ses deux enfantsjdaation a sa fille Aline de la nue-propriété
d'un immeuble situé a Liege qu'il avait recueillirphéritage. Cet immeuble avait au jour ou il a
été donné a Aline une valeur en pleine propriét&%@000,00 € et a, au jour du décés de
Monsieur Dupont, une valeur de 300.000,00 £.

- Monsieur Dupont laisse par ailleurs un patrimomebilier d'une valeur nette de
120.000,00 €.

Sur la base des mémes éléments, comment seraltapémtion réalisée au profit de
Nicolas ? (TITRE IlI)



TITRE I. FORMALITES D'ACCEPTATION ET D'AUTORISATIONDE LA DONATION-
ACHAT REALISEE AU PROFIT DU MINEUR

On l'a dit : Monsieur Dupont souhaite acquérir amnet pour le compte de son fils
Nicolas la nue-propriété d'une maison, étant entemge cette acquisition sera entierement
financée par lui. L'opération, bien connue dangriique notariale a travers le concept de
donation-achat couvre en réalité deux actes juridiques distiretssimultanés : d'une part
Nicolas acquiert la nue-propriété d'un immeubl@utie part et en méme temps, Monsieur
Dupont réalise au profit de son fils une donatiodirecte des deniers devant servir a financer
ladite nue-propriété sous la forme d'un paiemeant patrui.

Puisque réalisée au profit d'un mineur, l'opératiendonation-achat est soumise a des
formalités particuliéres : en tant qu'elle réalisee donation, elle devra étre acceptée par le
représentant du mineur ou par un de ses ascen@msITRE 1) ; en tant qu'elle réalise une
acquisition immobiliere, elle devra, en outre, réalablement autorisée par le juge de paix
(CHAPITRE 2). Le doute existe néanmoins sur ce dernier poimsda mesure ou ladite

acquisition n'est pas directement financée paatemoine du mineufCHAPITRE 3).

CHAPITRE 1.L A DONATION REALISEE AU PROFIT DU MINEUR DOIT ETRE A CCEPTEE

On sait que toute donation étant un contrat, ilimgtératif qu'elle soit acceptée par le
donataire pour étre valide. On sait également guaiheur étant juridiguement incapable, il ne
peut accepter lui-méme la donation qui lui est eati€"

Aussi, le Code civil prévoit-il expressément quufpaccepter la donation au nom et pour
le compte du mineur : en vertu des articles 4117,,%° et 378, § ¥ du Code civil, est habilité a
accepter la donation consentie au mineur, le reptéat lIégal - tuteur ou parent qui exerce
l'autorité parentale - aprés en avoir été expresséautorisé par le juge de paix.

Par dérogation a ce qui vient d'étre dit, et etuvee I'article 935, alinéa 3 du Code civil,

tout ascendant peut par ailleurs accepter la domataite au mineur, sans qu'il ne soit

' H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belgeome VIII, Les libéralités (généralités). Les dtians, vol. 1,
Bruxelles, Bruylant, 1944, pp. 462 et 468.



représentant légal ou tuteur et surtout sans ge'isoit nécessaire qu'il ait été préalablement
autorisé par le juge de paix compéfenitidée poursuivie par le législateur est de pénmme
autant qu'il se peut qu'une donation faite & mirseitr acceptée, partant du principe qu'’il s’agit
d’accroitre son patrimoifie

D'apparence assez simple, la regle édictée ptclEa®35, alinéa 3 du Code civil n’est
pas sans soulever quelques difficultés dans lagpeatAinsi,in casus on peut se demander tout
a la fois : quelle forme doit prendre l'acceptatitams la mesure ou elle concerne une donation
indirecte (&cTION1) ? Monsieur Dupont peut-il accepter lui-mémedaation EECTION2) ? Si
pas, qui peut alors l'accepterg&10ON3) ?

Autant de questions auxquelles nous répondonsldamgveloppements qui suivent.

SECTION 1. FORME DE L' ACCEPTATION EN CAS DE DONATION INDIRECTE

L’acceptation de la donation par I'ascendant doipancipe étre expresse mais s'il s'agit
d'une donation indirecte, manuelle ou déguiséengurépond pas aux régles de formes des
donations, il est néanmoins admis qu'elle soit Empnt tacité Cela étant, pour éviter tout
probleme de preuve, le notaire recommandera aulepale faire cette acceptation dans un pacte
adjoint.

SECTION 2. ACCEPTATION PAR LASCENDANT-DONATEUR

Lorsque le donateur est un ascendant du mineurtgomail est généralement admis

2 F. DEBUCQUOY, « De bijzondere vrederechterlijke machtigingaanvaarding van een schenking onder levenden
aan een niet ontvoogde minderjarige (art. 378, 41D,6° en 935 B.W.) A.J.T, 2001-2002, p. 727 ; P.HDNOY,

« Les libéralités »Chron. not, vol. XXXVI, 2002, p. 387 ; J.P. Fontaine-I'Evéqu&2 ao(t 2011).J.P, 2013, p.
427 ; J.P. Zomergem, 24 mai 2011R.P, 2013, p. 413.

% E. DEWILDE D’ESTMAEL, « Les donations, Rép. not.tome IlI, Les successions, donations et testasnént VI,
Bruxelles, Larcier, 2009, p. 113 ; JERSTRAETE « Schenkingen aan minderjarigenLa, Basochge 2002, juillet-
aodt, p. 51.

* CH. AUGHUET, « L'acceptation des donations consenties a de®urs : quelques considérations pratiques »,
Notamus 2005/1, p. 33 ; HDE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belggome Il, Les incapables. Les
obligations, vol. 1, 2" éd., Bruxelles, Bruylant, 1940, p. 550 ;0 WILDE D’ESTMAEL, « Les donations »p. cit.
(voy. note 3), p. 114 ; J.BRSTRAETE op. cit.(voy. note 3), p. 50 ; Mons, 18 janvier 2004,.M.B, 2005, p. 1786.
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gu’il ne peut accepter lui-méme la donation guwihgent, non qu'il y ait un conflit d'intérét entre
lui et le mineu?, mais dans la mesure ot il ne peut étre partiackel en vertu de plusieurs
qualitéS. Par conséquent, si, comme en l'espéce, le donesépar ailleurs un ascendant du
donataire, c’est un autre ascendant qui devra s&ckypdonation.

SECTION 3. POUVOIR PROPRE ET CONCURRENT DE CHAQUE ASCENDANT

Chaque ascendant dispose d'un droit propre et o@mtypour accepter la donation faite
au mineuf. Ce droit prime les régles de l'autorité parefitale

Ainsi, imaginons qu'en l'espéece, en raison de oegsifamiliales, la mere de Nicolas
refuse d'accepter la donation faite par Monsieupddt, ou méme S’y oppose : dans ce cas, un
des grands-parents de Nicolas pourra accepter@uaigria donation faite a Nicolas, en dépit du
refus de la mere de l'accepter. De méme, si, tosljpour des raisons familiales, Monsieur
Dupont ne souhaite pas informer la mére de Nicglg$ entend faire une donation a son fils, il
lui suffira de demander a un des grands-parentcepder la donation, sans méme devoir en

aviser la mere de Nicolas.

® P. DELNOY, « Les libéralités »gp. cit.(voy. note 2), p. 388.

® Cass., 18 mars 200Ras, 2004, p. 458 ; Bruxelles, 23 novembre 20ROV, 2011-2012, p. 1472 ;#C AUGHUET,

« L'acceptation des donations consenties a desursnejuelques considérations pratiquesp:,cit. (voy. note 4),
p. 34 ; P. [BELNOY, « Les libéralités »pp. cit. (voy. note 2), p. 388 ; HDE PAGE, Traité élémentaire de droit civil
belge tome I, Les incapables. Les obligationg, cit. (voy. note 4), p. 16 ; S.@3IR, S. MASSANGE, P. MOREAU,
Libéralités et successionsiege, Anthémis, 2012, pp. 26 et 27 ; MRESOIRE « La loi du 29 avril 2001 modifiant
les dispositions légales en matiere d'autorité rgale », Rev. not. belge2002, p. 188 ; M. BELINCKX-COENE,

« Giften - Overzicht van rechtspraak (1985-1992).#.R, 1994, p. 1639 ¢contra : Mons, 16 juin 1982Rev. not.
belge 1982, p. 478, qui décide que les parents peuirgatvenir en la double qualité de donateurs et de
représentants, acceptant tacitement la donation.

" CH. AUGHUET, « L’acceptation des donations consenties a desurs : quelques considérations pratiquesp»,
cit. (voy. note 4), p. 33 ; HDE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belgeome VI, Les libéralités (géenéralités).
Les donations, vol. 1,°2°éd., Bruxelles, Bruylant, 1962, p. 207 ;E WILDE D’ESTMAEL, « Les donations >ap.
cit. (voy. note 3), p. 114; M. UELINCKX-COENE, « Actualia schenkingen. Capita SelectaPamiliaal
Vermogenzrecht. Notariéle actualiteiruges, La Charte, 2002, p. 135 ; #RETRAETE op. cit.(voy. note 3), p. 51.
8 W. PNTENS, B. VAN DER MEERSCHet K. VANWINCKELEN, Inleiding tot het familiaal vermogensreghteuven,
Universitaire Pers Leuven, 2002, p. 457 ; BRY¥TRAETE op. cit.(voy. note 3), p. 51.
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CHAPITRE 2. L'ACQUISITION IMMOBILIERE REALISEE AU NOM DU MINEUR D  OIT ETRE

AUTORISEE

En vertu de l'article 410, §1 9° du Code civil, toute acquisition immobiliééatisée au
nom et pour le compte du mineur doit étre autoripée le juge de paix. L'acquisition
immobiliere étant un acte lourd et grave, le ledelr a en effet estimé qu'elle devait étre

soumise au controle du juge de paix.

CHRONOLOGIE ENTRE LAUTORISATION ET L' ACQUISITION

Dans la rigueur de l'article 410, §,19° du Code civil, l'autorisation du juge de pdoit
nécessairement étre obtemuéalablemena la conclusion de I'acquisition de I'immedble

Cette exigence peut cependant s'afférer difficdasdla mesure ou le vendeur n'est pas
forcément disposé a patienter que le représerggat hit obtenu l'autorisation du juge de paix
avant de signer le compromis de vente. C'est omapour laquelle la pratique a imaginé des
solutions plus expédientes pour permettre au vaneteau représentant du mineur de s'engager
mutuellement en se dispensant de l'autorisatioralggsée du juge de paix. On songe au
compromis de vente sous condition suspensh)e & la promesse de ventB)(ou encore a

l'acquisition par porte-foriQ).

A. Le compromis de vente conclu sous la conditiasgensive de I'autorisation du juge

de paix

Il est fréquent que le compromis de vente soité&igar le représentant 1égal du mineur,
gualitate qua en I'absence de toute autorisation du juge derpais en stipulant d'une part, que
la part du mineur est acquise par celui-ci sousdadition suspensive de l'obtention de
l'autorisation du juge de paix au plus tard poujole de la signature de l'acte authentique, et
d'autre part, qu'a défaut d'autorisation du jugealr, la part du mineur sera réputée acquise par

°N. DELFORGE et |. VOETEN, « De aan-en verkoop van een onroerend goed dooménderjarige na de nieuwe
Voogdijwet »,La Basochg2002, mai-juin, p. 14 ; S.B3IR, S. MASSANGE, P. MOREAU, op. cit.(voy. note 6), p. 27.
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le parent. La formule est pratique et rapide : éadeur ne peut plus se désister et le parent-
acquéreur peut en méme temps qu'il introduit laigee en autorisation, faire le cas échéant sa
demande en crédit en produisant a lI'organisme barleacompromis de vente signé en bonne et
due formé®.

Cependant, comme le rappellent régulierement Igssjude paix, un tel compromis est
irrégulier car, telle qu'exigée par l'article 48,1%, 9° du Code civil, l'autorisation, en tant
qu'élément essentiel, doit étre obtepugalablement: la conclusion de la veriteOr, on le sait,
pendente conditiond'exécution des obligations des parties est satspendue, mais la vente
n'‘en n'existe pas moins. Pareille vente, concluntatoute autorisation, est donc contraire au
prescrit de l'article 410, §719° du Code civil et pourrait étre frappée deitélfl. Cette nullité
est toutefois relative, en ce sens qu'elle ne pdwétre soulevée que par le mineur lui-méme, une
fois devenu majeur, ou par son représentant légal.

Aussi, les ordonnances rendues par les juges s@gareilles requétes condamnent-elles
presque systématiquement cette pratique. Cetteacumation reste cependant de pure forme :
puisque lorsqu'elle est entierement financée paatent, commén casus l'acquisition sert en
principe les intéréts du mineur, les juges de plrt en général droit a la demande
d'autorisation, en veillant a préciser que l'asgtion ne vaut que pour l'acte authentique de
vente a venir mais Ne couvre en rien I'acte sous seing privé frappgé&@jularité, notamment
quant aux sanctions qui y sont prévmes

Les conséquences encourues en cas de refus dulgugeix a donner son autorisation
sont du reste a relativiser : le parent devra a@gag son nom seul la pleine propriété du bien
gu'il entendait bien financer de toute facon emlit@t Reste que l'objectif de planification

successorale souvent recherché est alors manqué...

103.-L. VAN BOXSTAEL, note sous J.P. Fontaine-L'Evéqu¥ nars 2013 et Civ. Charleroi, 28 juin 20Fv. not.
belge 2014, p. 336.

™ En ce sens voy. Civ. Charleroi, 28 juin 2033,.M.B, 2013, p. 179. L’affaire concernait un cas ou liaeur
avait la qualité de vendeur. Les principes s’ap@iggmutatis mutandigu cas ou le mineur est acquéreur.

12 K. DE GREVE, «Voorlopig bewind : topics inzake verkoping wie hand van onroerende goederen en
beschikkingen om niet of bij testamentHet (on)vermogen tot plannin@ruxelles, Larcier, 2013, pp. 10 et 11 ; J.
FONTEYN, obs. sous J.P. Fontaine-I'Evéqu®,nars 2013Rev. trim. dr. fam 2013, pp. 488 a 490. L'ordonnance
commentée concernait un cas ou le mineur avaitddit§ de vendeur. Les principes s’appliquenttatis mutandis

au cas ou le mineur est acquéreur.

13 3.P. Fontaine-I'Evéque, 25 février 2008,P, 2009, pp. 145 & 148.
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B. La promesse unilatérale de vente

Un autre mécanisme juridique, conforme celui-cpaescrit de l'article 410, §19° du
Code civil et donc a privilégier, est celui de leopesse de vente par laquelle le candidat-
vendeur s'engage irrévocablement a vendre duradélan convenu le bien au parent-candidat-
acquéreur ou a toute autre personne que celuisigmigrait ultérieurement - par exemple son
enfant mineut".

La formule a le mérite d'étre conforme au presizit'article 410, §°, 9° du Code civil
puisque, si le candidat-vendeur s'est irrévocahh¢raegagé a vendre, la vente ne sera conclue
gu'au moment de la levée de l'option par le reptasé du mineur, levée de I'option qui ne sera
exercée gu'aprés avoir obtenu l'autorisation da flegpaix visée a l'article 410, &, D° du Code
civil*®. Ainsi, et contrairement & la formule du compronsvente sous condition suspensive, la
technique ne coupe pas I'herbe sous le pied dudegmix, puisque celui-ci intervient avant que
le mineur ne soit engatfé

On précisera encore qu'afin que le candidat-ventteurve également son compte, la
promesse de vente est généralement stipulée mayetmaersement d'une garantie par le
parent-candidat-acquéreur entre les mains du eo&t&nt entendu que si I'option n'est pas levée,
cette garantie restera acquise au candidat-verdeine d'indemnisation. Si cette garantie n'était
toutefois pas jugée encore suffisante par le camdiendeur, on pourrait trés bien prévoir un
mécanisme d'options croisées d'achat et de vaptdastt que si le parent-candidat-acquéreur n'a
pas levé l'option d'achat dans le délai qui luiiegarti, le candidat-vendeur dispose a son tour
d'une option de vente limitée dans le temps quipktimettra de forcer le parent-candidat-
acquéreur a acquérir le bien.

Reste que la formule est peu utilisée dans lacquratill est vrai que celle-ci, d'apparence

lourde, peut rebuter le candidat-vendeur.

14 La formule est du Professeur M. Grégoire et efialament proposée lorsque le mineur & la qualéévendeur
(dans ce cas, il s’agit d’'une promesse de ventl) .f@nctionne également lorsque le mineur est aogur (dans ce
cas il s’agit d’'une promesse d’'achat) (MRE&OIRE « Quelques problémes pratiques liés a la gedtisrbiens de la
personne protégée kadministration provisoireBruxelles, Bruylant, 2004, pp. 137 a 140) ; Vayssi : J.-L. N
BOXSTAEL, op. cit. (voy. note 10), p. 341 ; T. WTsS, « De koop-verkoop van een onroerend goed waar een
beschermde persoon bij betrokken is: knelpuntepraktische oplossingen %,B.0, 2006, p. 147.

> N. DELFORGEet |. VOETEN, op. cit.(voy. note 9), p. 14.

6 K. DE GREVE, op. cit.(voy. note 12), p. 10 ; J.-L.AK BOXSTAEL, op. cit.(voy. note 10), p. 338.
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C. L’achat par porte-fort

Enfin, un dernier mécanisme, plus dangereux selmms,nest de se passer de toute
autorisation du juge de paix , mais de prévoir daase d'achat que le parent se porte fort de la
ratification par le mineur a sa majorité et qu'tadéde ratification par le mineur dans I'année de
sa majorité, le bien sera réputé entiérement aquaride parerif. Cette maniére de procéder,
guoique validée de maniére générale par la docatnies praticiens, présente néanmoins le
désavantage que le bien sera frappé d'indispdaitalissi longtemps que la ratification par le

mineur n'aura pas eu ligu

CHAPITRE 3. LE CAS PARTICULIER DE L 'ACQUISITION IMMOBILIERE AU NOM ET POUR

LE COMPTE DU MINEUR FINANCEE PAR UN PARENT

Au regard de ces principes - acceptation de la ttwngar un ascendant d'une part,
autorisation préalable de I'acquisition immobilidtautre part -, a quelles formalités particulieres
est soumise la donation-achat que Monsieur Dupatehé réaliser au profit de son fils Nicolas ?
S’il ne fait aucun doute que la donation mobilidesra étre acceptée par un ascendant autre que
Monsieur Dupont, une certaine doctrine met en dtzutecessité d’obtenir I'autorisation du juge
de paix préalablement a I'acquisition de 'immeuf#ecTion1). On tente donc dans les pages
qui suivent de dégager une réponse a cette qué€SHamION 2).

SECTION 1. L’ AUTORISATION DU JUGE DE PAIX EST SUPERFLUEARGUMENTS

Certains auteurs considerent que l'opération deatdmmrachat échappe au prescrit de

larticle 410, § ¥, 9° du Code civil et ne reléve que de l'articl® 38linéa 3 du méme Cdde

7 C. De WULF, Notarieel familierecht en familiaal vermogensrectitet opstellen van notariéle akte®®™éd.,
Malines, Kluwer, 2003, p. 270 ; M.R&GOIRE « La loi du 29 avril 2001 modifiant les disposits légales en
matiére d'autorité parentaleog. cit.(voy. note 6), p. 65 ; T. WrTS, op. cit.(voy. note 14), p. 144.

18 CH. AUGHUET, « L'acceptation des donations consenties & dasurs : quelques considérations pratiquesp»,
cit. (voy. note 4), p. 37.

¥ H. CasmaN, « De nieuwe voogdijwet s\ot. Fisc. Maand. 2001, p. 244 ; C. DBUSSCHERE « Het nieuwe
Belgische recht inzake de voogdij over minderjarigenkele aspecten en enkele beschouwing&nMot, 2001, p.
417.



Selon ces auteurs, auxquels se rallie la Chambezlamélaise du Comité d’étude et de
législatiorf’, il serait en effet tout & fait exagéré que d'exigu parent qui souhaite acquérir un
immeuble pour le compte de son enfant qu'il doirdalablement obtenir l'autorisation du juge
de paix, alors méme que cette opération est emt@refinancée par ce parent. Dans la mesure
ou l'acquisition ne crée aucun appauvrissement lgacisef du mineur, on se situerait, selon ces
auteurs, hors le champ de l'article 410789° Code civil lequel ne viserait que les acqiasi
dimmeubles financées au moyen du patrimoine propraineuf”.

Cet argument d'ordre économique ne nous convaigeegul'article 410, §°, 9° du
Code civil est un texte clair et ne souffre d'awcurterprétation. Dés qu'il y a acquisition d'un
immeuble pour le compte d'un mineur, il y a obiigat d'obtenir préalablement a cette
acquisition une autorisation du juge de paid n'y a donc pas lieu d'introduire une distinati
selon que l'acquisition est financée par les derdarmineur ou par les deniers du parent. Et cela
se comprend aisément : quand bien méme elle réssfigancée par le patrimoine du mineur,
l'acquisition d'un immeuble reste un acte gravejasiifie le contréle du jugé Il se peut en
effet que cette acquisition entraine des chargebleations financieres a ce point lourdes dans
le chef du mineur, que le juge de paix estime Gunerleuble, quoique non financé par le mineur,
ne rencontre pas l'intérét de ce dernier. On s@ageexemple aux obligations d'entretien, de
dépollution, de mise en conformité aux normes udbgues, qui peuvent peser sur le
propriétaire d'un biéfl. Et le risque que le juge considére que cetteisitipm ne sert pas les
intéréts du mineur est d'autant plus grand lorsqoeymein casus l'acquisition faite pour le
compte du mineur ne porte que sur la nue-propdétbien : dans ce cas, en effet, le mineur ne
pourra dans l'immeédiat ni jouir ni percevoir legits du bien, mais sera par contre tenu - en

théorie - de supporter les grosses réparations arty606 C. civ.).

2. ;cQ, « Artikel 410, § 1, 9° en artikel 859 B.W. - Aaxdp van een onroerend goed voor rekening van een
minderjarige door de ouders die de prijs zelf l@gtals er machtiging van de vrederechter verefa®? dient in de
nalatenschap van de ouders te worden ingebrachtavaux du comité d'études et de législati@muxelles,
Bruylant, 2005, p. 443.

2L C. DE BUSSCHERE op. cit. (voy. note 19), p. 417 ; JAEQ, op. cit.(voy. note 20), p. 435 ; M. EGOIRE « La loi
du 29 avril 2001 modifiant les dispositions Iégaesmatiére d'autorité parentaleop, cit.(voy. note 6), p. 184.
235 DESIR ' S. MASSANGE, P. MOREAU, op. cit.(voy. note 6), p. 27.

%3 CH. AUGHUET, « L'acceptation des donations consenties & dasurs : quelques considérations pratiquesp»,
cit. (voy. note 4), p. 36.

2 E. DE WILDE D’ESTMAEL, « Les donations »gp. cit. (voy. note 3), p. 117 ; dans le méme sens voyid'de
Monsieur Baudouin XN HoVE, Juge a la Justice de paix di'Zanton de Bruges, cité dans 3cB, op. cit. (voy.
note 20), p. 442.



Un autre argument est encore invoqué pour justlidieron application de l'article 410, 8

1%, 9° du Code civil a l'opération de donation-achaértains auteurs considérent que I'on
pourrait se passer de l'autorisation du juge de @aiondition que I'on admette que l'immeuble
n'est pagqcquispar le mineur mais esonnépar le parent au mineur. Cet argument a le mérite
de ne pas réinterpréter l'article 410 du CodeZivil nous semble cependant périlleux de se fier
au postulat que la donation dont question portel'sumeuble pour justifier que I'on puisse
passer outre |'autorisation du juge de paix viséarficle 410 du Code civil. Ainsi qu'on le
verra ultérieurement, ce postulat est en effetesq@ment contredit par la Cour de cassation qui
semble considérer, a juste titre selon nous, quoiation-achat integre deux actes juridiques
distincts : uneacquisition_immobiliérepour le compte du mineur d'une part, et dio@ation

indirecte_mobiliéreportant sur le prix d'achat du bien d'autre paoy (infra).
SECTION 2. L’ ATTITUDE DU NOTAIRE - RESOLUTION

On le voit : aucun argument ne parvient a justsi@idement que I'on puisse se dispenser
de l'autorisation du juge de paix en cas de donatahat d'un immeuble faite a mineur.

Il nous semble donc, comme cela est du reste pigrgrar la majorité des juges de
paixX’, que le notaire agira avec prudence en veillace gue, préalablement & l'acquisition de
l'immeuble, Monsieur Dupont introduise sur la bded'article 410, § %, 9° du Code civil, une
requéte en autorisation auprés du juge de’paix

Trés concretement, Monsieur Dupont devra introds&reequéte aupres du juge de paix
du domicile de Nicolas (voy. art. 378, §,1alinéa 2 C. civ. qui renvoie a l'art. 62@ater C.
jud.). Afin que ce juge puisse statuer en pleineaissance de cause, il sera joint a la requéte le
projet d'acte d'achat qui aura été préparé paothare.

A toutes fins utiles, précisions encore que si MeunsDupont entend financer son

% H. CASMAN, op. cit. (voy. note 19), p. 244.

% 3. FACQ, op. cit.(voy. note 20), p. 435.

" J.P. Fontaine-I'Evéque, 25 février 2008].P, 2009, pp. 145 a 148 ; dans le méme sens voyi bags de

Monsieur Baudouin ¥N HOVE, Juge a la Justice de paix di'xanton de Bruges, cité dans AcB, op. cit. (voy.

note 20), p. 442.

%8 CH. AUGHUET, « L'acceptation des donations consenties a dasurs : quelques considérations pratiquesp,
cit. (voy. note 4), p. 36 ; S.B3IR, S. MASSANGE, P. MOREAU, op. cit.(voy. note 6), p. 27.
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acquisition au moyen d'un crédit hypothécaire, mmettra pas de demander dans la requéte
qu'il soit autorisé conformément a l'article 410;,83° du Code civil a affecter en hypothéque la

nue-propriété du bien appartenant & Nicolas.

Enfin, on notera encore qu'il ne semble pas nécesda demander au juge de paix qu'il
soit désigné un tutead hocpour représenter le mineur a lI'acte d'achatjulgss de paix sont en
effet enclin & considérer qu'il n'y a pas de couflintérét entre le parent qui achete l'usufruit d
bien et le mineur qui acquiert la nue-propriéténdéme bien, au moyen de fonds remis par ce

parent®.

2 J.P. Fontaine-I'Evéque, 25 février 2008.P, 2009, pp. 145 & 148.
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TITRE Il. CONSEQUENCES CIVILES DE LA DONATION-ACHATU DECES DU
DONATEUR

Rappel et précisions du casus

- Par acte authentique du 20 février 1996 recu pmMNotaire X, Monsieur Dupont
acquis un immeuble situé a Namur, l'usufruit poam propre compte, la nue-propriété pour
compte de son fils Nicolas. La vente de lI'immegsteconsentie moyennant un prix total
250.000,00 €, prix qui est entierement et directgrpayé par Monsieur Dupont au vendeur.

moment de cette acquisition, Monsieur Dupont eétdigg47 ans et son fils Nicolas de 14 ans

- Un an aprés la donation-achat petite « surpriseMonsieur Dupont devient papa

d’'une fille, Aline. Afin de préserver I'égalité emtses deux enfants, Monsieur Dupont consul

Notaire Z en lui expliquant que son fils Nicolagdga « recu » la nue-propriété d’'un immeub

et qu’il souhaiterait désormais que sa fille Alimecoive elle aussi la nue-propriété d'

immeuble situé a Liege que Monsieur Dupont a rdicysar héritage. Ladite donation est

réalisée par acte authentique, le 15 mai 1997 eergressément stipulée rapportable en val

Dans l'acte de donation la valeur de lI'immeubleéstiuée en pleine propriété a 250.000,00 €.

- L'immeuble situé a Namur a été occupé par Momdipont toute sa vie durant. Au

e
de
AU

e le

e

cur.

jour de son déces, il est estimé a 300.000,00 @nQa l'immeuble situé a Liége, Monsieur

Dupont en a toujours percu les revenus locatifs.jdur du décés de Monsieur Dupont, il est

egalement évalué a 300.000,00 €. Monsieur Dupdaiss& par ailleurs un patrimoine mobilier

d'une valeur nette de 120.000,00 €.

On sait que toutes les donations consenties pee leujussa vie durant, doivent étre

prises en compte, d'une maniére ou d'une autsedta liquidation de sa succession. Partant, le

notaire chargé de la succession de Monsieur Dugenta avant toute chose procéder a

un

travail de détermination et de qualification desat@mns consenties par Monsieur Dupont

(CHAPITRE 1).
Ce travail de qualification opéré, le notaire paumlors seulement envisager

liquidation a proprement parler de la succes§EHnPITRE 2).

12
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Cette liquidation aboutissant a une certaine inggadntre Nicolas et Aline, on
s’interrogera sur les mesures qui pourraient oaiaat pu étre prises pour (r)établir autant que

possible I'égalité entre les deux hériti@@sIAPITRE 3).

CHAPITRE 1. DETERMINATION DES DONATIONS CONSENTIES PAR MONSIEUR DUPONT
SA VIE DURANT

Dans ce premier chapitre, et en préambule a ladidgion de la succession, nous
déterminons donc l'objet et la nature des donationsenties a Nicolas d'une panrt¢SION 1) et

a Aline d'autre part (TION2).

SECTION 1. LA DONATION CONSENTIE ANICOLAS

Il n'est contesté par aucun des héritiers qu'ertanhavec ses deniers la nue-propriété
d'un immeuble au nom de son fils Nicolas, MonsRupont a ce faisant réalisé une donation au
profit de ce fils.

Une question divise néanmoins les héritiers : ceca Nicolas ? Est-ce la nue-propriété
de I'immeuble (voire sa pleine propriété) ou autcaire ne sont-ce que les deniers ayant servi a
financer ladite acquisition ? La question est @lediA) et mérite que le notaire y réponde avec
le plus grand soi(B).

A. Enjeux de la question - Illustration

La détermination de l'objet de la donation consefdti Nicolas revét une incidence
capitale puisque que selon que I'on considere (pst ka nue-propriété de I'immeul(i¢ ou les
denierg(ii) qui ont été donnés, la succession ne sera paddiguie la méme maniere.

i. Le notaire considéere que c'est la nue-proprigdd'immeuble qui a été donnée

Des lors et a conditiogue I'on considére que c'est bien la nue-propuétdimmeuble

qui a été donnée a Nicolas, il nous semble qujilan'aucune raison qui permette de faire

13



eéchapper ladite donation a l'article 918 du Cod#, @uisqu'il suffit pour que celui-ci s'applique
gue deux conditions soient remplies : la donatiait d'une part étre faite au profit d'un
successible en ligne directe du donateur, et daititre part, étre faite avec réserve d'usdftult
n'est par contre nullement requis que le bien dertrfait partie du patrimoine die cujug™.

C'est ainsi qu'une certaine jurisprudence a admmstgmbaitipso factodans le champ
d'application de l'article 918 du Code civil I'atlitun bien par les parents en ce qui concerne
l'usufruit, et par un successible en ligne diremtece qui concerne la nue-propriété, s'il s'avéere
établi que cet achat a pour la totalité été fingmaéles parenté Ce faisant, cette jurisprudence
considére, implicitement mais certainement, quiejdtode la donation-achat porte sur la nue-

propriété de 'immeuble et non sur les deniers agarvi & l'acquérir.

L'application de l'article 918 du Code civil a landtion affecte I'étendue de l'objet de la

donation, mais aussi son caractére rapportabl@ou n

§ 1. Etendue de l'objet de la donation

Premiere conséquence de l'application de l'arti@l8 du Code civil : Nicolas sera
présumé avoir recu non pas la nue-propriété, miais la pleine propriété de l'immeubiell
s'agit d'une présomptioimréfragable que Nicolas sera impuissant a renverser, pas n&@me

prouvant que son peére a effectivement joui de fiugude Iimmeuble en I'habitant toute sa vie

%0 H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belggome VI, Les testaments, vol. 2, Bruxelles, @ant, 1947,
pp. 1567 et 1568.

*Lbid., pp. 1564 et 1565 ; Termonde, 24 janvier 193ds, 1931, IlI, p. 128.

%Gand, 15 mai 1997]. Not, 1998, pp. 38 & 54, note H. Du Faux ; Anvers, @0iér 1996 Rev. not. belgel997,
p. 140, note J. Blockx ; Anvers, 12 mars 19B5Not, 1987, pp. 489 et 490 ; Liége, 13 juin 19P3s, 1915-1916,
II, p. 117 ; Civ. Liege, 9 mars 191Pas, 1912, lll, p. 1932 ; €. BEYER, note sous Civ. Bruges, 5 novembre 1993,
T. Not, 1994, pp. 88 et 261 a 267 ; PELROY, Les libéralités. Chroniques de jurisprudence 19881 Bruxelles,
Larcier, 2000, p. 112 ; HDE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belgtome VIII, Les testamentsp. cit. (voy.
note 30), p. 1565 ; EbE WILDE D’ESTMAEL, « Les donations >gp. cit. (voy. note 3), pp. 161 et 162 ; Bz WILDE
D'ESTMAEL, note sous Cass., 16 mai 206Zv. not. belge2003, pp. 328 a 336 ; A.-C.AM GYSEL (sous la
direction),Précis du droit des successions et des libéralBésxelles, Bruylant, 2008, p. 283.

33 J.-L. RENCHON (sous la direction), « Examen de jurisprudence8812008). Les libéralités 53.C.J.B, 2010, pp.
673 et 674.

3 p. DELNOY, Les libéralités Chronique de jurisprudence 1988-199p. cit. (voy. note 32), p. 113.
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durant®.

8 2. Caractere rapportable ou non de la donation

Deuxiéme conséquence résultant de l'application'atgcle 918 du Code civil : la
donation de la pleine propriété de I'immeuble aawisentie a Nicolas sera présumée avoir été
faite par préciput et hors part. Il s'agit ici dusane présomption irréfragable qui ne pourra donc
pas étre renversée

La donation étant présumée faite par préciput et part, il y aura lieu pour le notaire de
regarder si elle excede la quotité disponible, atsdl’affirmative de calculer la mesure dans
laquelle elle doit étre réduite. Le cas échéantoeformément a l'interprétation qui est faite de
l'article 918 du Code civil, la réduction s’opérega valeur, par exception au principe de la

réduction en naturé

ii. Le notaire considére que ce sont les denieiogtiété donnés

Si on part du postulat que seuls ont été donnéddeiers ayant servi a acqueérir la nue-
propriété de I'immeuble, il n'y aura bien sir pas & appliquer l'article 918 du Code civil - qui
ne vise que les donations faites avec réserve filisy, puisque dans ce cas Nicolas est censé
avoir recu la pleine propriété d'une somme d'argent

L’étendue de I'objet de la donation ainsi que leactere rapportable ou non de celle-ci

% Cass., 20 janvier 195®as, 1950, I, p. 331 ; Gand 15 mai 1997, Not, 1998, note H. Du Faux, p. 45 ; F.
BuUYSSENS N. GEELHAND, M. PUELINCKX-COENE, « Overzicht van rechtspraak - Giften (1993-1998J.P.R,
1999, n° 521 et 522.

% pour rappel, lorsqu’elles sont faites & titre engr les aliénations avec réserve d’usufruit torhisans le coup de
l'art. 918 C. civ. sont irréfragablement présuméstes avec dispense de rapport. Lorsqu’elles fites a titre
gratuit, elles sont également présumées faites @igpense de rapport, mais seulement jusqu’a préuventraire
(voy. : Cass., 16 mai 200RPas, 2002, I, p. 1163 Rev. not. belge2003, p. 324, note E. de Wilde d’EstmaBLW,
2002-2003, p. 1543 7. Not, 2003, p. 115 ;Rev. trim. dr. fam. 2004, p. 1149). En l'espéce, l'acquisition
immobiliere en usufruit par Monsieur Dupont et areipropriété par Nicolas, est une opération a titréreux de
telle sorte que la dispense de rapport est présunéd@mgable (voy. : B. DE PAGE et |.DE STEFANI, « Influence de
certaines situations sur les imputationsiguidation et partage. Commentaire pratiquéquidation et partage des
successions ordinaires, Waterloo, Kluwer, 2014398).

37p. DELNOY, Les libéralités Chronique de jurisprudence 1988-199@p. cit. (voy. note 32), p. 131 ; Gand, 15 mai
1997,T. Not, 1998, p. 45.
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s'apprécieront donc selon les régles de droit commu

§ 1. Etendue de |'objet de la donation

Si le notaire admet que Nicolas n'a recu que lesed® ayant servi a acquérir la nue-
propriété de I'immeuble, il reste encore a s'emterdr le montant de cette somme d'argent... En
effet, dans notre casus, Monsieur Dupont a direet¢rpayé au vendeur la totalité du prix de
vente de I'immeuble, sans qu'aucune ventilatioredatpart du prix couvrant l'usufruit et celle
couvrant la nue-propriété de I'immeuble n'ait é&kisée, ni dans I'acte de vente ni dans un pacte
adjoint.

Non sans quelques difficultés, il y aura donc likeudéterminer ce qui, dans le prix versé
a I'époque par Monsieur Dupont au vendeur, a seadquérir la nue-propriété de I'immeuble au
nom de Nicolas. En d'autres termes, il convientitahblir la contre-valeur de la nue-propriété de
'immeuble au moment de son acquisition sur la liisee part de I'age qu'avait Monsieur
Dupont au moment de ladite acquisition et d'auéné, gur la base du prix payé a I'époque pour
acquérir tout a la fois l'usufruit et la nue-prépéi de I'immeubf&.

Cette valeur est, comme toujours en matiere dumlrfue-propriété civil, une valeur
conventionnelle : c'est a Nicolas et a Aline a éedminer de commun accord, sur la base de
criteres objectifs. Le consensus pourrait s'avéifficile, sachant que le premier aura intérét a
obtenir une valeur la plus basse possible, aloeslgseconde aura intérét au contraire a ce que
cette valeur soit la plus importante. C’est enteffette valeur qui devra étre considérée comme
ayant été donnée a Nicolas et qui devra étre réggp@sur le caractere rapportable de la donation
voy. infra).

Il nous semble qu'une maniére objective de surmdotestacle qui pourrait surgir serait
pour le notaire de proposer aux deux parties aeréférer aux tables de conversion de l'usufruit

en vigueur lors de I'année de l'acquisition denfignble.

% Mons, 15 septembre 199Rev. not. belgel995, pp. 22 & 75, spéc. pp. 62 et 63. Le litigent donné lieu & cet
arrét portait sur I'objet de la donation de biens ayaient été achetés en usufruit/nue-propriétéieem grand-pere
et son petit-fils, au moyen de fonds remis par tand-pére, biens qui avaient ensuite fait I'objétnd
expropriation. Aprés avoir constaté que la donatierpouvait porter que sur les deniers, la Couppmeade Mons a
considéré que c’est la contre-valeur de la nuefp¥tEpau jour de la passation des actes d’achadeyait étre prise
en compte pour le calcul de la réserve et nonrldsmnités d’expropriation ; voy. aussi : J.-LENRHON (sous la
direction),op. cit.(voy. note 33), pp. 628 et 629.
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Ainsi donc en l'espéce, Monsieur Dupont ayant 45 an moment de l'acquisition, en
vertu des tables kedoux» communément utilisées en 1896poque de ladite acquisition, le
taux de conversion a retenir serait de 63,32 %.

La valeur de la nue-propriété s'éléverait donc a :

PPRmmeuble= (PRmmeuble X 63,32%) = NRmeuble
250.000,00 € - (250.000,00 € X 63,32909E700,00 €

Par conséquence, il y aura donc lieu de retenir f@oliquidation de la succession que

Nicolas a recu une somme de 91.700,00 €.

On notera qu'a défaut d'accord entre Nicolas ehéAkur cette méthode d'évaluation,
c’est le juge qui donnera au notaire-liquidatewr dérectives quant a la maniére de calculer la
valeur de la nue-propriété de limmeuble au jousate acquisitioff.

§ 2. Caractere rapportable ou non de la donation

Le caractére rapportable ou non rapportable deolaatibn de la somme d'argent
s'appréciera ici selon les regles de droit commen :I'absence d'une dispense de rapport
émanant de la volonté du donateur, la donationm@&sumée faite en avancement d’hoirie (voy.
art. 843 C. civ.f*

Point donc ici de risque de réduction de la domatinais une obligation faite a Nicolas

de rapporter au moment du décés de son pére lasatangent recdé

S'agissant du rapport d'une donation mobiliéreapport s'opéreran valeuret en tenant
compte de la valeur du biexu jour de la donatior{voy. art. 868 et 869 C. civ.) : en l'espéce

donc, peu importe la valeur qu'aura pu prendremi@éuble de Namur acquis au moyen des

% Tables de conversion de I'usufruit edoux» publiées danRev. not. belgel 995, p. 235.

“0Mons, 15 septembre 199Rev. not. belgel995, pp. 22 & 75.

“ De lavis de la majorité des auteurs, la circomstéaque la donation ait été réalisée de maniéreistég ou
indirecte (par exemple par le biais d’'un paiemenmirpautrui commeén casus) ne permet pas a elle seule d’établir
gue le donateur a entendu tacitement dispensesriataire du rapport (en ce sens, voy. notammenDEHPAGE,
Traité élémentaire de droit civil belgme IX, Les successions, Bruxelles, Bruylané,$p. 920 et 921 ;P DE
PAGE et |.DE STEFANI, « Influence de certaines situations sur les impats »0p. cit. (voy. note 36), n° 499.

“2p. DELNOY, « Les libéralités »gp. cit.(voy. note 2), p. 237 ; Liége®*Hécembre 2010\ct. dr. fam, 2011, p. 26.
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deniers, Nicolas pourra se contenter de ne rapperntenoins prenant qu’une somme d’argent
correspondant a la valeur d’achat de la nue-prtgpdé I'immeuble en 1996. En d'autres termes,
la plus-value gu’aura prise I'immeuble entre le nemitnde son acquisition et le moment du décés
de Monsieur Dupont, restera définitivement et penstlement acquise a NicofdsMais il y a
plus : en vertu du nominalisme monétaire consadiaticle 1895 du Code civil, il n'y aura pas

lieu a réévaluer ladite somme d'argent entre le emtrde la donation et le moment du rapport.

B. Eléments de réponse

On le voit : la question de la détermination déjéb de la donation consentie a Nicolas
est déterminante puisque selon la réponse y agpdeélonation devra étre qualifiée soit de
préciputaire et portant sur la pleine propriétdidemeuble, soit de rapportable et ne portant que
sur la contre-valeur de la nue-propriété de I'imbiewau jour de la donation.

Au regard de la jurisprudence de la Cour de cassa&in matiere de donation-achgt (
mais aussi en tenant compte de la particularitéadud'espécaei), on tente donc dans les pages
qui suivent de dégager la réponse qui devraitdgtnmée a cette question par le notairé. (

i. La réponse apportée par la Cour de cassation

Théories de l'indivisiof, du préte-norr, de I'autonomie de la volofifé. On sait que
de nombreuses théories ont été échafaudées poer denjustifier que, lorsqu'un bien est acquis
par une personne au moyen de fonds remis par ure@rsonne, la donation ainsi réalisée par

cette derniere personne doit étre analysée commeamation déguisée ayant pour objet le bien

“3P. DELNOY, Les libéralités Chronique de jurisprudence 1988-199p. cit. (voy. note 32), pp. 56 et 57.

*4 Pour une application de la théorie de l'indivisieny. notamment : Bruxelles, 13 avril 1988v. trim. dr. fam.
1991, pp. 97 a 105. Ce jugement fut cassé par nét de la Cour de cassation du 15 novembre 2015s(Ca5
novembre 199(Ras, 1991, |, p. 284).

> Théorie développée par R. Pirson (voy. : RSBN, « Examen de jurisprudence (1956 a 1959) - Suiresst
libéralités »R.C.J.B, 1960, pp. 410 a 459). Pour une analyse critiquadhéorie du préte-nom comme fondement
juridique de la donation-achat, voy. : SUDELHOLE, « Donation-achat et préte-nomMeélanges offerts a Robert
Pirson, Bruxelles, Bruylant, 1989, pp. 233 a 245.

8 Théorie née sous la plume de P. Delnoy (VOyELNDY, Les libéralités Chronique de jurisprudence 1988-1997
op. cit.(voy. note 32), pp. 52 a 58).
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acquis lui-mémé¥.

On connait tout aussi bien la maniere dont la @eucassation a catégoriquement rejeté
ces diverses théories : par trois fois en effefdar de cassation a été amenée a se prononcer sur
l'objet de la donation-achat et par trois fois @lleonsacré une approche rigoureuse et légaliste
de la donatioff. Ainsi, conformément au texte de l'article 894 @ade civil, la Cour de
cassation considere de maniéere constante que seufgire I'objet de la donation ce dont s'est
effectivementépouilléle donatedf’. Dés lors, dans le cas d'une donation-achat, peikgbien
acquis n'a jamais fait partie du patrimoine du dewma celui-ci ne saurait s'en étre dépouillé, de
telle sorte que l'objet de la donation ne peut @iieles deniers.

Au regard de cette jurisprudence, le notaire appetégler la succession de Monsieur
Dupont, peut-il liquider celle-ci en partapso factodu postulat que ce qui a été donné a Nicolas
n'est pas la nue-propriété de l'immeuble sis a Mamais bien les fonds ayant servi a acquérir
ladite nue-propriété ? La réponse n'est pas seétedcar le cas donation-achat qui nous occupe
n'est pas tout a fait identique aux trois cas deation-achat déja soumis a la Cour de

cassatiorf.

ii. Le cas patrticulier de l'acquisition au hom eiys le compte d'autrui

Dans les trois cas ayant donné lieu aux arrét@ deolr de cassation, les fonds avaient
chaque fois été remis par le donateur préalablememoncomitamment a I'acquisition, mais a
'acte ne comparaissait que le donataire, seuléeqgu de I'immeuble. Dans ces trois cas, on
pouvait donc tres clairement distinguer d'une papération de donation - réalisée par la remise

des fonds par le donateur soit au donataire sodciiment au vendeur -, et d'autre part

*"Pour une analyse critique de toutes ces théodgsnotamment : F. ALIERE, « La donation-achat : une chimére
juridique »,Actualités en droit patrimonial de la famillpp. 75 a 100 ; P. BREAU, « L'objet de la donation-achat -
Lorsque le bonheur semble étre la seule chose @uelisse donner sans I'avoirRev. not. belge2010, pp. 602 a
616.

8 Cass., 25 janvier 2010,L.M.B, 2010, pp. 1646 et 1647, note P. More&ey. not. belge2010, pp. 634 & 642 ;
Rev. trim. dr. fam.2010, pp. 1311 a 1323, note F. TainmohtE.P, 2010, pp. 72 & 75, note H. Casier ; Cass., 11
février 2000 Act. dr, 2000, p. 699, note P. Delnoy.L..M.B, 2000, pp. 1200 et 120Pas, 2000, |, pp. 380 a 382 ;
Rev. not. belge2000, pp. 677 a 679, obs. D.S. ; Cass., 15 nored®P0Pas, 1991, |, pp. 284 a 290.

“9F. LALIERE, « La donation-achat : une chimére juridiquep, cit. (voy. note 47), p. 86.

0 C. DE BUSSCHERE op. cit. (voy. note 19), p. 417 ; P. BREAU, « L'objet de la donation-achat - troisiéme acte »
obs. sous Cass., 25 janvier 2010,.M.B, 2010, pp. 1646 et 1647.
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'opération d'acquisition de I'immeuble - réaligp@e la comparution personnelle du donataire a
l'acte d'achat.

Dans notre cas d'espece, les choses ont été agedifEgemment puisque c'est le
donateur lui seul qui a comparu a l'acte d'acqaisien mettant la nue-propriété au nom du
donataire, alors que ce dernier est resté compégtepassif a cette acquisition.

Des lors, et en I'absence d'une décision expressa Gour de cassation sur un cas de
donation-achat pareil au nétre, une doctrine miawé continue encore aujourd’hui & défendre la
thése selon laquelle lorsque, comme ce fut le aas dotre casus, c'est le donateur lui-méme qui
comparait a l'acte d’achat et acquiert le bien am ret pour le compte du donataire, tout en
payant lui-méme directement l'intégralité du prixvendeur au moyen de ses deniers, c'est ledit
bien qui doit &tre considéré comme |'objet de laatior™.

La simulation par interposition de personnes egigunée comme fondement juridique de
cette thés¥ : la représentation dont se prévaudrait le domaiekacte d'achat serait purement
fictive dans la mesure ou ce dernier serait letaile acquéreur et ou il ne disposerait d'aucun
recours contre le donataire. Partant il y auraiadion déguisée portant non sur une somme
d’argent mais bien sur l'immeubfe

Développée par le Professeur H. De Page a traeexocept «’acquisition pour
autrui »**, reprise aujourd'hui par Monsieur F. Laliére etrigieur H. Casier, cette thése n'est pas
sans poser probléme dans la mesure ot elle néckspituve de la simulatioh

Ainsi dans notre casus - si elle souhaite prouver Micolas n'a pas recu des fonds mais

.bien un immeuble - Aline devrait rapporter au iretéa preuve que son pére, au moment ou il a

*LH. CasIER, « Het voorwerp van de schenking bij schenkinggkoalea iacta est ? », note sous Cass., 25 janvier
2010,T.E.P, 2010, p. 70 ; J.-L. BNCHON (sous la direction)pp. cit. (voy. note 33), p. 631 ; HCASMAN, op. Cit.
(voy. note 19), p. 244 ; HDE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belgeome VIII, Les libéralités (généralités).
Les donationspp. cit.(voy. note 1), pp. 529 et 530 ; FALLERE, « La donation-achat : une chimere juridiquep,

cit. (voy. note 47), pp. 96 a 100.

2H. CaSIER, Op. cit. (voy. note 51), p. 72 ; P. BREAU, « L’objet de la donation-achat - Lorsque le banteemble

étre la seule chose que I'on puisse donner savsil’a, op. cit.(voy. note 48), p. 615.

>3 H. CASIER, op. cit. (voy. note 51), pp. 71 et 72 ; BE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belgeome VI,

Les libéralités (généralités). Les donations, ydf1°éd.,op. cit.(voy. note 7), p. 530 ; F.ALIERE, « La donation-
achat : une chimeére juridiqueoy. cit.(voy. note 47), p. 97.

5‘f H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belgme VIII, Les libéralités (généralités). Les dtans, vol.1,
2°Méd.,op. cit.(voy. note 7), pp. 529 et 531.

> P. MOREAU, « L'objet de la donation-achat - Lorsque le bamteemble étre la seule chose que I'on puisse donne
sans l'avoir »,0p. cit. (voy. note 48), p. 615 ; F.AINMONT, « Quelques considérations sur le mécanisme de la
donation-achat au travers de l'arrét de la Coucabsation du 25 janvier 2010 », note sous Casgariéer 2010,
Rev. trim. dr. fam.2010, pp. 1322 et 1323.
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acquis l'immeuble, a volontairement et sciemment ¢aoire qu'il agissait en tant que
représentant de Nicolas, alors qu'en son for itérii savait qu'il agissait directement pour son
compte personnel et sans aucun recours contredsicBbyons réaliste : il y a tres peu de chance
gu’Aline parvienne a établir le caractere simulénd' intention émise il y a plusieurs années par

une personne qui n'est plus la...

Dans le méme ordre d'idée, le Professeur J.-L. iRendéfend également la these selon
laguelle c'est limmeuble acquis qui doit étre abér® tant intentionnellement que
matériellement comme ayant été donné chaque faéslgulonateur comparait seul a l'acte
d'achat et acquiert le bien au nom et pour le cendgot donataire, tout en payant lui-méme
directement l'intégralité du prix au vendeur au erogle ses deniers.

A l'appui de sa position, le Professeur J.-L. Renchonsidere qu'il y a lieu de faire
prévaloir une interprétation souple de la notiondépouillement : certes et conformément a
l'article 884 du Code civil, le donateur ne peubiadonné que ce dont il s'est dépouillé. Mais
toujours selon le Professeur J.-L. Renchon, on peutépouiller d'une chose qui ne s'est pas
encore trouvée matériellement dans son patrimsinglement en renongant au profit d'un tiers
a faire entrer ladite chose dans son patrimoinée Brofesseur J.-L. Renchon de considérer qu'il
s'agit en définitive de tenir en matiére d’acqiositau nom et pour le compte d’autrui le méme
raisonnement que l'on tient au sujet du bénéfiessdrance-vi€¢ ou de la renonciation &
succession stipulée au profit d'un tiers pour lekgon admet que c'est soit la prestation payée
au déces du preneur, soit la part de I'héritieomerataire qui constitue l'objet de la donation
alors que ni l'une ni l'autre n'ont jamais matéaknt fait partie du patrimoine du donatéur

Ainsi dans notre casus, il y aurait lieu, a suler€rofesseur J.-L. Renchon, de considérer
gue c'est Monsieur Dupont qui a acquis la pleirmppété de I'immeuble a Namur, mais qu'il a
immédiatement renoncé a faire rentrer officielleméa nue-propriété du bien dans son
patrimoine en la transférant a son fils Nicolas.

Ce raisonnement peine a nous convaincre car pawogorenoncer a une chose, encore

*Voy. dans le méme sens : HUIFAUX, « Aankoop door een ouder met gemeenschappelékden van een
onroerend goed, voor hem zelf en zijn echtgenotebetreft het vruchtgebruik, en in voordeel van &sm wat
betreft de blote eigendom. Artikel 918 toepassé&lik note sous Gand, 15 mai 1997Not, 1998, pp. 50 a 54.

37 J.-L. RENCHON (sous la direction)pp. cit.(voy. note 33), pp. 630 & 633.
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faut-il avoir droit a cette chose. Or, dans le dasiotre donation-achat, force est d'admettre que
Monsieur Dupont n'a jamais eu aucun droit sur ke-propriété de I'immeuble puisque celle-ci a

directement été acquise par Nicolas par |'effdadeprésentatiofi.
iii. L'attitude du notaire - Résolution

Il est tentant pour le notaire de retenir que desineuble qui a été donné : cette solution
est sans aucun doute celle qui correspond le n@axxchoses telles qu'elles ont été percues par
Monsieur Dupont et son fils Nicolds En effet, c'est Monsieur Dupont seul qui a décidé
d'acquérir un immeuble dont il a entierement payprix et dans lequel il a établi sa résidence,
tout en veillant, dans un souci de planificationcassorale, a ce qu'a son déces l'immeuble soit
transféré a son fils a un moindre codt fiscal. QuaMicolas, celui-ci n'a dQ, a I'époque de la
donation-achat, a aucun moment avoir conscienaukair la nue-propriété de l'immeuble.
Tout au plus a t-il su qu'il kecevrait» I'immeuble acheté par son pére au décés deai&lui

Retenir cette solution permettrait par ailleurs ptéserver une certaine égalité entre
Nicolas et Alind": les deux enfants auraient ainsi chacun recuukpropriété dimmeubles
ayant des valeurs similaires, a la fois au momentadionation et au moment du déces. Encore
que, par le jeu de l'article 918 du Code civil,danation consentie a Nicolas devrait étre
considérée comme étant faite en pleine proprié€ dispense de rapport (veyupra, alors que
la donation faite a Aline devrait étre considérémme ayant été faite en pleine propriété mais

sans dispense de rapport (vimfra).

Toute séduisante que soit cette thése, reste ejutedhque de fondements juridiques
sérieux et se heurte a I'enseignement de la Cooaskation en matiére de donation-achat. Car,
si la Cour de cassation ne s'est pas exprimée &é@rent sur un cas de donation-achat pareil au

notre, elle n'en a pas moins édicté une regle ideipe extrémement claire dont il ne revient pas

8 P, DELNOY, Les libéralités Chronique de jurisprudence 1988-199p. cit.(voy. note 32), p. 61.
%9 J.-L. RENCHON (sous la direction)p. cit. (voy. note 33), pp. 631 & 633.

0P, DELNOY, Les libéralités Chronique de jurisprudence 1988-199p. cit. (voy. note 32), p. 57.
®LF. LALIERE, « La donation-achat : une chimére juridiquep, cit.(voy. note 47), p. 88.
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au notaire d'en préjuger l'interprétatfdnCette régle - on ne peut donner que ce dont bn es
propriétaire - doit donc amener notre notairergesfoger sur ce dont s'est dépouillé le donateur.

Une analyse rigoureuse de l'opération en deux gotédiqgues nettement distincts
permettra au notaire de répondre a cette question.

Premier acte juridique : le donateur acquiert am @b pour le compte du mineur la nue-
propriété d'un immeuble. Certes la passivité duenmirpourrait amener a croire que celui-ci est
totalement étranger a cette opération d’acquisitimmclue entre le vendeur et le parent. Mais ne
soyons pas dupe : c'est bien le mineur qui, parukhement de la représentation, est partie a
acte d'acquisition et non son parent qui ne fpie le représenter. Par conséquent, et
contrairement a ce que soutient le Professeur Rehchon, la nue-propriété de I'immeuble est
transférée du patrimoine du vendeur & celui du uringans aucun détour par celui du parent
Simultanément a ce transfert, nait a charge du umifet seulement a charge de celui-ci),
I'obligation de payer le prix de la nue-propriétévandeur.

Deuxiéme acte juridique simultané au premier :deept paye en lieu et place du mineur
le prix de la nue-propriété, sans intention d'aéestéclamer a ce dernier les fonds dont il se
dépouille.

Force est donc d’admettre qu’a travers ce paiemeumt autrui, Monsieur Dupont réalise

une donation indirecte qui porte darsomme d'argerdyant permis d’acquérir au nom et pour le
compte de Nicolas la nue-propriété de l'immebhlesomme d’argent qui devra donc étre

déterminée et rapportée selon les modalités pexigéavant (voysupra.

SECTION 2. LA DONATION CONSENTIE AALINE

La détermination et la qualification de la donatgmmsentie a Aline ne suscitent guere de

difficulté, les termes de celle-ci ayant express@ndéé précisés dans un acte authentique.

2P, MoREAU, « L'objet de la donation-achat - Lorsque le bamteemble étre la seule chose que I'on puisse donne
sans l'avoir »pp. cit. (voy. note 47), p. 612.

%3S, NUDELHOLE, op. cit. (voy. note 45), pp. 239 & 242.

% E. DEWILDE D’ESTMAEL, « Comment qualifier la donation-achat ? », notess_iége, ' décembre 2010\ct. dr.
fam, 2011, p. 29 ; FACQ, op. cit.(voy. note 20), pp. 428 et 436 ; Mons, 22 noven#fi@5,J.L.M.B, 2007, p. 732.
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§ 1. Etendue de I'objet de la donation

S'agissant d'une donation avec réserve d'usufilé & un successible en ligne directe,
elle sera, par le jeu de l'article 918 du Codd dinéfragablement présumée portée sur la pleine
propriété de l'immeuble. La preuve que Monsieur @®upait effectivement percu les revenus

dudit immeuble ni changera rien.

8 2. Caractere rapportable ou non de la donation

Monsieur Dupont l'ayant expressément prévu damsel'de donation, cette donation

devra étre rapport&een valeut® par Aline.

S'agissant d'une donation portant sur un bien inbheele rapport de celle-ci est soumis a
une regle bien différente que la donation mobiligrasentie a Nicolas : en vertu de l'article du
859 Code civil, I'héritier-donataire doit rapportémmeuble en nature ou par exception — par
exemple parce que le donateur I'a expressémenti peévjuin casus- en moins prenant, selon

la valeur de 'immeublau jour de I'ouverture de la successiétvoy. art. 860 C. civ.).

% La Cour de cassation a admis qu’'une donation &iée réserve d’usufruit et tombant dans le chaenpedt. 918

C. civ. pouvait étre stipulée faite en avance dibojvoy. : Cass., 16 mai 200Ras, 2002, I, p. 1163 Rev. not.
belge 2003, p. 324, note E. de Wilde d’EstmaB.W, 2002-2003, p. 1543T. Not, 2003, p. 115 Rev. trim. dr.
fam, 2004, p. 1149).

% Pour rappel, les régles en matiére de rapportcansgidérées comme n’étant pas d’ordre publiccBaséquent, il
est admis que le donateur peut déroger au prirdipeapport en nature des immeubles et prévoir ppai en
moins prenant (voy. : K& AUGHUET, « Le rapport des libéralités : état de la légistaactuelle et approchie lege
ferenda», Le défi du notaire : entre liberté et contraintesrmatives Bruxelles, Larcier, 2011, pp. 221 et 222 ; E.
DE WILDE D’ESTAMEL, « Quelques questions pratiques sur le rapportldeations »Rev. not. belge2006, pp. 445
et 446).

7 CH. AUGHUET, « Le rapport des libéralités : état de la légistaactuelle et approchie lege ferenda, op. cit.
(voy. note 66), pp. 220 a 224 ; BE WILDE D'ESTAMEL, « Quelques questions pratiques sur le rapport des
donations »pp. cit. (voy. note 66), p. 438contra: Y.-H. LELEU, « La réduction et le rapport en valeur. Réflexion
critique en vue d'une réforme |égislativeBxamen critique de la réserve successqraleoit belge, Bruxelles,
Bruylant, 1997, p. 233, qui considére que lorsqueabport des donations immobiliéres a lieu en mpirenant
c’est la valeur de I'immeuble au jour du partagen@h au jour de I'ouverture de la succession qud lieu de
rapporter.
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CHAPITRE 2. OPERATIONS DE LIQUIDATION - PARTAGE

Le travail de détermination des donations effegassons a la liquidationg€8Tion 1) et
au partage ([&TION2) de la succession de Monsieur Dupont.

SECTION 1. LIQUIDATION DE LA SUCCESSION

Le notaire procédera a I'établissement de la ndspartage en y incluant :
- Les biens existants au jour du décés (sous dédudt passif

successoral), & leur valeur au jour du paffageit : 120.000,00 €
- La donation consentie a Nicolas, sachant qu'etiémade

rapport de donation mobiliere, comme déja dit, d Yieu de retenir la

valeur du bien au jour de la donation (pour la wméteation

conventionnelle de cette valeur vewypra, soit en l'espéce : 91.700,00 €
- La donation consentie a Aline, sachant que lpagen valeur

d’'une donation immobiliere se fait selon la valewr bien au jour de

I'ouverture de la succession, soit : 300.000,00 €
Soit au total une masse de partage de : 511.700,00 €

De cette masse, Nicolas et Aline ont chacun drolfa amoitié, soit pour chacun
255.850,00 €.

SECTION 2. PARTAGE

Aline a recu une avance immobiliere de 300.000,08l peut conserver I'immeuble a
Liege de 300.000,00 € puisque Monsieur Dupont ltagapressément dispensée de devoir le
rapporter en nature. Toutefois ayant re¢top », elle devra verser une soulte de 44.150,00 € a
Nicolas.

% par souci de simplification, nous considérons lquealeur des biens n'a pas fluctué entre le mordardécés de
Monsieur Dupont et le moment du partage. Cecieserdant rarement le cas.
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Nicolas qui quant a lui n'a techniguement recu ge’'avance en argent de 91.700,00 €,
pourra encore prétendre a 164.150,00 €. Outreukiesde 44.150,00 € a lui versée par Aline, il
pourra donc prendre les 120.000,00 € d’avoirs n@Bikxistants dans la succession.

CHAPITRE 3. APPROCHE CRITIQUE

Monsieur Dupont souhaitait qu'a son décés chacursede deux enfants soit plein
propriétaire d'un immeuble. A I'un il a donné imditement (et inconsciemment) une somme
d'argent pour acquérir la nue-propriété d'un imnieeatune valeur totale de 250.000,00 €. A
l'autre, il a donné directement la nue-propriété @nmeuble d'une valeur équivalente.

L'égalité semblait parfaite aux yeux de Monsieup@nt, puisqu'au jour des donations
l'un et l'autre immeubles avaient des valeurs idaas. Pourtant, a deux procédés différents,
deux résultats radicalement différents, puisgfine toute chose considéreée :

. Nicolas a recu, d’'une maniére ou d’une autre, :

- La pleine propriété de I'immeuble sis a Namui (gureléve pas

de la succession), soit : 300.000,00 €
- L’'ensemble des biens délaissés par Monsieur Dwipoit : 120.000,00 €
- Une soulte versée par Aline, soit : 44.15&00
Soit au total : 464.150,00 €
. Aline arecu :
- La pleine propriété de I'immeuble sis a Liéget so 300.000,00 €
Sous déduction de :
- Versement d’'une soulte a Nicolas, soit : 40,06 €
Soit au total : 255.850,00 €

Ce déseéquilibre est facile a comprendre : certéoléks et Aline ont chacun recu une
donation portant initialement sur la méme valeuepéhdant, quoiqu'ait pu penser donner
Monsieur Dupont, conformément a l'article 894 dw€aivil, Nicolas est réputé n’avoir recu, a
travers la donation-achat, qu'une somme d'argemésmondant a la contre-valeur de la nue-

propriété du bien au moment de son acquisitionrsapi'au contraire Aline est réputée avoir
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recu, par le jeu de l'article 918 du Code civilplaine propriété d’un immeuble.

Par ailleurs, des lors qu'on se trouve en présédiice donation mobiliére pour I'un des
héritiers et d'une donation immobiliere pour l'autie déséquilibre entre I'une et l'autre est en
bout de course inévitable, puisque ces deux domatge retrouvent soumises a des régles
différentes de rapport et d'évaluation au jour duéd du donateur : alors que les premiéeres ne
doivent étre rapportées qu'en valeur a concurrdada valeur du bien au jour de la donation, les
secondes doivent en principe étre rapportées eurendtionc selon leur valeur au jour du
partage), ou par exception en moins prenant sedan Valeur au jour de l'ouverture de la
succession. Sachant que les biens immobiliersemrataince a prendre de la plus-value et que la
monnaie a a l'inverse tendance a s'éroder, on emdpomment la différence de valeur a pu
rapidement se creuser entre les deux don&fions

Dans les pages qui suivent nous abordons troisaremiui permettraient ou auraient
permis de maintenir I'égalité entre les deux esfadé Monsieur Dupont, a savoir: la
renonciation par Aline a la succession de son p@ecTION 1), les aménagements
conventionnels qui auraient pu étre pris par Mamsi2upont et ses enfantsg&rioN 2), mais
également une modification de la loi actuellememiiaable (£CTION 3).

SECTION 1. RENONCIATION A LA SUCCESSION PARALINE

Afin d'échapper au rapport de l'immeuble sis a ¢&jegline pourrait renoncer a la
succession de Monsieur Dupont. On sait en effetsgués sont soumis a I'obligation de rapport
«les héritiers» : si elle renonce, Aline perd sa qualité d’héré et n’est donc plus tenue par son
obligation de rappoft.

Encore que dans ce cas, la donation dont a bé&héfione s'imputera sur la quotité
disponible et sera donc soumise au risque de rnéduct

[llustration :

89 F. TAINMONT, « Suggestion 20 - Proposition visant la donatiohat »Suggestion de lois faites au législateur en
matiére notariale - Un état de difficultés rencads dans la pratique notariale - Pistes de solytBruxelles,
Larcier, 2011, p. 99.

"0 CH. AUGHUET, « Le rapport des libéralités : état de la légistaactuelle et approchie lege ferenda, op. cit.
(voy. note 66), p. 215 ; H? DE PAGE et |. DE STEFANI, « Le rapport des libéralités »jquidation partage.
Commentaire pratiquelLiquidation et partage des successions ordina&gerloo, Kluwer, n° 520 ; Ebe WILDE
D'ESTAMEL, « Quelques questions pratiques sur le rapportideations »pp. cit. (voy. note 66), p. 433.
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Pour savoir si la donation immobiliere faite a Alidoit étre réduite, il y a lieu de calculer
la masse de calcul visée a I'article 922 du Cod#, comprenant :
- Les biens existant au jour du décés de Monsieyrobt (sous
déduction du passif successoral), soit : 120.000,00 €
- Toutes les donations faites par Monsieur Dupestimées
selon leur état a I'époque des donations, mais delo valeur au jour

du déces, soit :

. Donation mobiliére consentie a Nicolas, soit : 91.700,00 €
. Donation immobiliere consentie a Aline, soit : 300.000,00 €
Soit au total : 511.700,00 €

La réserve de Nicolas s’éleve au tiers de la mixstdee, soit a : 170.566,67 €.

La quotité disponible de Monsieur Dupont s’élévarmjla elle aux deux/tiers de la masse
fictive”, soit a : 341.133,34 €.

La donation consentie a Aline a sa valeur au joaudécés de Monsieur Dupont s'impute
sur la quotité disponiblén casus elle n‘excéde pas celle-ci, de telle sorte ger'e# doit pas étre
réduite.

Au final donc, Nicolas prendra tout ce qui est d8l& par Monsieur Dupont a son déces,
puisqu'il est devenu l'unique héritier, soit : 18,00 £.

Aline pourra conserver I'immeuble de Liége maipaoerra avoir droit a rien d'autre.

Les chiffres nous le montrent : cette solutionfiesttement un peu moins désavantageuse
pour Aline... Cela étant, en arriver a devoir rez@na la succession de son pére reste une
démarche difficile qui peut étre particulieremeral wecue et qui pourrait ne faire qu’accroitre le

sentiment d’injustice dans le chef d’Aline...

" Pour rappel, en vertu du principe du nominalisnenétaire, un euro donné en 1996 est considéréd@ijeurs
égal a un euro en 2016.

"2 Quoique cette question fasse I'objet de contraydesmajorité de la doctrine considére que laruéshéréditaire
est individuelle a chaque héritier. Par conséquantgnonciation par Aline a la succession n'a giaxidence sur
I'étendue de la réserve de Nicolas, qui reste ahdtat de cause d'un tiers (en ce sens voy.DEPAGE, Traité
élémentaire de droit civil belgeome VIII, Les testaments, vol. 2, Bruxelles, #ant, 1947, pp. 1592 et 1593 ; F.
LALIERE, « La détermination de I'assiette d'imputation tbéralités » Rev. not. belge2015, pp. 286 a 311).
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SECTION 2. AMENAGEMENTS CONVENTIONNELS

La pratique a bien imaginé quelques solutions peoter de maintenir I'égalité entre les
héritiers, bénéficiaires pour les uns d'une donatiamobiliere et pour les autres d'une donation
mobiliere.

Disons le d’emblée : toutes ces solutions sont eotionnelles - elles nécessitent donc le
concours de I'héritier-donataire (voire pour caréa de tous les autres héritiers) - et sont quelque
peu artificielles... Aucune d'elles n'est du resteééemment satisfaisante... Et rien ne permet de
savoir comment elles seraient accueillies par de,jsi I'un des héritiers venait a en contester la
validité.

Dation en paiement (A), double-acte (B), disperseagport (C) : hous parcourons dans
les pages suivantes celles qui auraient pu étiséats par Monsieur Dupont.

Mais avant tout, répondons a cette question: pmirqun ou lautre de ces
ameénagements conventionnels n'a-t-il pas été miseenre en l'espece ? Sans doute car la
donation-achat faite au profit de Nicolas et laat@n immobiliére faite au profit d’Aline ont été
actées par deux notaires différents. On I'a diavant : au Notaire Z ayant recu l'acte de
donation immobiliére faite au profit d’Aline, Momsir Dupont s’était contenté de dire que
Nicolas avait déja tecu» la nue-propriété d’'un immeuble, sans autre préei Sachant que les
choses telles que présentées par les profanes aiu cdrrespondent rarement a la réalité
juridique, le Notaire Z aurait dO s’enquérir plusaat de cette prétendue donation immobiliere
faite a Nicolas. Pleinement éclairé sur les tenah@&boutissants de cette donation, le Notaire Z
aurait-il sans doute pu éviter au moyen d’aménagésneonventionnels appropriés bien des

tensions et des frustrations entre Nicolas et Aline

Rappel et précisons

Monsieur Dupont a indirectement et inconsciemmemind une somme d'argent & son
fils Nicolas pour que ce dernier acquiere la nueypiété d'un immeuble. Ensuite, afin de

maintenir I'équilibre entre ses deux enfants, sauhaité donner a sa fille Aline, née apres la

donation-achat réalisée au profit de Nicolas, I'églent de ce qu'avait recu Nicolas. Toutefois,

a ce stade, il ne disposait plus des liquiditédisarites pour faire acquérir a Aline la nU|e-
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propriété d'un nouvel immeuble, mais il possédadoee un immeuble recueilli dans le cadre

d'une succession.

A. Dation en paiement

Monsieur Dupont ayant déja donné une somme d'aggélitolas, on aurait pu imaginer
gu'il fasse également a Aline une donation molaliéun montant équivalent a celui donné a
Nicolas. Ne disposant pas, comme on l'a dit, dgsidités suffisantes pour exécuter cette
donation, Monsieur Dupont aurait pu ensuite, pabikeés d'une dation en paiement, donner a
Aline, en lieu et place de cette somme d'argenvemme, la nue-propriété de l'immeuble a
Liége”. Dans ce cas, au décés de Monsieur Dupont, AlinNieolas auraient chacun di
rapporter une somme d'argent équivalente puisaqimigguement la donation faite a Aline reste

réputée portée sur la somme d'argént
B. Double-acte

Une autre technigue eut été pour Monsieur Dupontdoener la nue-propriété de
Iimmeuble sis a Liége a la fois a Aline et a Naxlet ensuite, dans le méme acte, qu'il soit
procédeé a la sortie d'indivision entre Aline et Mi&s, moyennant le versement d'une soulte par
Aline payable a Nicolas directement ou a terme.<Daas, Aline et Nicolas ayant recu la nue-
propriété de I'immeuble a Liege chacun a concueedcine moitié indivise, ils auraient été
soumis & la méme obligation de rapport

Cette solution couramment utilisée par les notamésessite que tous les héritiers soient

d'accord pour intervenir a l'acte de donation é& &ortie d'indivision. Afin de sécuriser au

3 Formule proposée par Ph. De Page et |. De St¢¥ani. : P4. DE PAGE et |. DE STEFANI, « Le rapport des
libéralités »op. cit.(voy. note 70), n° 530).

" CH. AUGHUET, « Le rapport des libéralités : état de la légistaactuelle et approchie lege ferenda, op. cit.
(voy. note 66), p. 227.

> Formule notamment proposée par F. Tainmont, gitéeP. MOREAU, « L’objet de la donation-achat - Lorsque le
bonheur semble étre la seule chose que I'on puisseer sans l'avoir »p. cit. (voy. note 47), p. 616 ; dans le
méme sens voy. aussi HCAUGHUET, « Le rapport des libéralités : état de la |égisinactuelle et approctde lege
ferenda», op. cit. (voy. note 66), p. 227.
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maximum l'opération, la donation et la cession mmtspas authentifiees dans le méme
instrumentunmais dans deux actes distincts. En effet, unetamna I'ensemble des héritiers,
suivie d’'une cession de droits indivis, authengifdans un seul acte notarié serait plus fragile :
d’aucun pourrait prétendre a une pression famikakercée par le donateur aux fins d’obtenir du
donataire-cédant qu’il renonce a ses droits indegsis quelques instants auparavant.

On notera que dans notre casus, cette maniéreodédar eut été complexe du fait de la
minorité d’Aline et Nicolas lors de I'opération. B solution eut aussi impliqué qu’Aline ait su
trouver les fonds suffisants (au besoin au moyem drédit hypothécaire) pour racheter la part

de Nicolas.

C. Rapport en valeur et dispense partielle de rappo

Une solution pour maintenir I'égalité entre sesxdenfants eut encore été de prévoir
expressément dans l'acte de donation faite au tpAline que ladite donation n'était
rapportable qu'en valeur et qu'a concurrence d'emtamt équivalent a la somme donnée a
Nicolas’®. Partant, Aline aurait été soumise au méme traitergque Nicolas, puisqu'elle aurait
da rapporter en moins prenant un montant parfai¢mndentique a celui rapporté par Nicolas.

Cette solution n'eut néanmoins été qu'un pis-gilesque la différence entre la somme
donnée en avancement d’hoirie et la valeur (emelpropriété) de 'immeuble de Liége au jour
de l'ouverture de la succession, aurait dans cdicésre considérée comme ayant été donnée par
préciput et hors part & Alifié Cette différence de valeur aurait donc di s'impstir la quotité

disponible de Monsieur Dupont, et aurait par coneégété soumise au risque d'une réduétion

SECTION 3. INTERVENTION LEGISLATIVE

Afin de remédier définitivement aux inégalités geuvent involontairement naitre entre

les héritiers, auteurs et praticiens appellenede Voeux une intervention Iégislative a un double

° P4. DE PAGE et |.DE STEFANI, « Le rapport des libéralités op. cit. (voy. note 70), n° 530.

" Ibid., n° 526.

8 C. AUGHUET, « Le rapport des libéralités : état de la légistaactuelle et approchde lege ferenda, op. cit.
(voy. note 66), p. 226.
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niveau® : d'une part dans un souci de sécurité juridique’égalité, il est préné l'introduction
d'une disposition qui prévoirait expressément gquegue un bien est acquis au nom d’une
personne au moyen de fonds remis a titre gratuitupe autre, la libéralité a pour objet
exclusivement la somme d’argent correspondant\é@lieur du bien au jour de la succes&ion
D'autre part, afin d'assurer une égalité de trategmentre les donations mobilieres et
immobilieres, il est demandé que la régle du rapgovaleur selon la valeur du bien au jour de
la donation soit étendue & toutes les donatiorsmpeis celles portant sur des immeubles

En ce qui concerne ce dernier point, ces revenditat portées notamment par la
Commission ©roit de la Famille» de la F.R.N.B? semblent avoir été entendues puisque la
proposition de loi visant a réformer le droit sussmal actuellement a I'étude prévoit une
uniformisation de la régle du rapport : selon cejgir c’est l'article 858 du Code civil qui
régirait désormais le rapport de toutes les donstimobilieres ou immobiliéres, en prévoyant

gue «Le rapport se fait en valeur et en moins pren@tdst nous qui soulignonsl) ne peut étre

exigé en nature, sauf stipulation contraire damstié de donation.

§ 2. Le rapport d'une donation entre vifs se faios la valeur du bien donné a la date

de la donation(c’est nous qui soulignonsBi le rapport en nature a été stipulé, et que le

donataire a néanmoins aliéné le bien, le rapportesa selon la valeur du bien donné au jour de

"9 CH. AUGHUET, « Le rapport des libéralités : état de la |égjistaactuelle et approchde lege ferenda, op. cit.
(voy. note 66), pp. 231 et 232 ; Y.-HEIEU, « La réduction et le rapport en valeur. Réflegi@nitiques en vue
d'une réforme Iégislative »gp. cit. (voy. note 67), pp. 213 a 248 ; FAINMONT, « Suggestion 20 - Proposition
visant la donation-achat ep. cit.(voy. note 70), pp. 99 a 101.

80 F. LALIERE, « L’évaluation des libéralités en vue de la rdiducet du rapport »Rev. not. belge2016, p. 43 ; F.
LALIERE, « La donation-achat: une chimére juridiqueop, cit. (voy. note 47), pp. 87 a 90 ; FAIRNMONT,

« Suggestion 20 - Proposition visant la donatiomahe,op. cit. (voy. note 69), pp. 100 et 101 ; pareille disposit
a été introduite dans le code civil francais, maigjuement lorsque la donation-achat est réalinée eéeux époux
(voy. l'art. 1099-1 C. civ. francais qui dispos€®uand un époux acquiert un bien avec des denierfugant été
donnés par l'autre a cette fifa donation n'est que des deniers et non du bigjuel ils sont employés. En ce cas
les droits du donateur ou de ses héritiers n'ontrgabjet qu'une somme d'argent suivant la valeduelte du bien.
Si le bien a été alién®n considéere la valeur qu'il avait au jour de i@lation et si un nouveau bien a été subrogé
au bien aliénéla valeur de ce nouveau bien Cette disposition a ceci de remarquable quaheutit & remettre en
cause le principe du nominalisme monétaire puisjwe sont bien les deniers qui doivent étre c@mésl comme
ayant été donnés, ceux-ci sont évalués selon éuwvaktuelle du bien (voy. : FALERE, « La donation-achat : une
chimére juridique »p. cit.(voy. note 47), p. 89)).

8L CH. AUGHUET, « Le rapport des libéralités : état de la légistaactuelle et approchie lege ferenda, op. cit.
(voy. note 66), pp. 232 a 240 ; JUIMONGH, « Inbreng en inkorting »De vereffening van de nalatenschap
Antwerpen-Oxford, Intersentia, 2007, pp. 99 a 10-H. LELEU, « Suggestion en vue du réglement successoral
respectueux de I'égalité en valeurexamen critique de la réserve successqrBl@position de réforme, Bruxelles,
Bruylant, 2000, pp. 25 a 46.

82 CH. AUGHUET, « Le rapport des libéralités : état de la |égistactuelle et approchde lege ferenda, op. cit.
(voy. note 66), pp. 232 et 233.
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I'aliénation, si cette valeur est supérieure & el jour de la donation. (.5,

Si la succession de Monsieur Dupont avait pu épeidée sur la base d'une telle loi,
I'égalité entre Aline et Nicolas aurait effectivemigu étre maintenue :

lllustration
La masse de partage aurait été établie de la neasugrante :
- Les biens existants au jour du déces (sous dédudt passif
successoral), a leur valeur au jour du partagé; soi 120.000,00 €
- La donation mobiliere consentie a Nicolas, évalaé jour de la
donation, soit : 91.700,00 €

- La donation de la nue-propriété de I'immedbleonsentie &

Aline, évaluée au jour de la donation, soit : 91.700,00 €
Soit au total une masse de partage de : 303.400,00 €

Chacun aurait donc eu droit a la moitié de la mdssgartage, soit 151.700,00 €.

Nicolas et Aline ayant déja chacun recu une donatiane valeur de 91.700,00 €, il n’y
eut plus qu’a répartir par moitié les biens exittamtre les deux.

L'égalité entre Nicolas et Aline aurait donc étérfade puisque chacun aurait pu
conserver son immeuble, et chacun aurait par &llee¢cu 60.000,00 € de biens existants dans la

succession.

8 Proposition de loi modifiant le Code civil en ag goncerne le droit successofabc. parl, Chambre, 2014-
2015, n° 54-0681/001. Plusieurs propositions dedtlant dans le méme sens ont déja été déposékespassé
sous de précédentes législatures, mais celles-éitérioutes déclarées caduques par dissolutio@liasbres (voy.
notamment : Proposition de loi modifiant le Codal@n ce qui concerne le droit successadbale. parl.,Sénat,
2012-2013, n° 53-2207/1 ; Proposition de loi madifile Code civil en matiere de droit successaralue de
prévoir que le rapport et la réduction se font plus en nature, mais en valeur, et que la valgueadre en
compte, tant pour les tant pour les biens meuhlespgur les biens immeubles, est estimée au moedat
donation,Doc. Parl, Sénat, 2010-2011, n°® 53-392/1).

8 La proposition de loi prévoit de supprimer a I'Eyaes donations faites avec réserve d’usufrufirésomption
actuellement instaurée par I'art. 918 C. civ. sdémuelle ladite donation est présumée faite em@lpropriété. Par
conséquent, en l'espéce - toujours si la succest@ollonsieur avait pu étre liquidée selon une telie c'est la
valeur non en pleine propriété mais seulement enpnapriété de I'immeuble au jour de la donatioitefa Aline
qui aurait di étre rapportée. Puisque, comme orditalimmeuble avait une valeur en pleine propFiéle
250.000,00 € au jour de son acquisition et quéenceteuble fut donné un an aprés celui donné a Nécala estime
la valeur de la nue-propriété équivalente a lawraén nue-propriété de I'immeuble acquis au nonlidelas en
1996 (immeuble qui pour rappel était égalemenépdfjue estimé en pleine propriété a 250.000,00 €).
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TITRE Ill. CONSEQUENCES FISCALES DE LA DONATION-ACAIT

Dans une approche globale, nous étudions d'unelgéaikation subie par la donation-
achat a I'époque ou elle a été réalisgerpITRE 1), et d'autre part la maniére dont devraient étre
établis les droits de succession a charge de Nicaladéces de Monsieur Dupont en tenant

compte de cette donation-ach@HAPITRE 2).

CHAPITRE 1. TAXATION DE LA DONATION -ACHAT AU JOUR DE L 'OPERATION

On l'a déja dit : a I'époque ou Monsieur Duponffactué la donation-achat au profit de
Nicolas, deux opérations distinctes ont en réaliéposées : d'une part, I'immeuble a Namur a
été acquis par Monsieur Dupont en ce qui concéuseaftuit, et par Nicolas en ce qui concerne
la nue-propriété (&TION 1), d'autre part et en méme temps, Monsieur Dupdait donation a

Nicolas des deniers devant servir a payer le gilachue-propriété au vendeue(SIon 2).

SECTION 1. TAXATION DE L' ACQUISITION DE L'IMMEUBLE

Fiscalement, lors de la présentation de l'acte emtfitjue de vente au receveur de
I'Enregistrement en 1996, la vente de I'immeubMaisieur Dupont et son fils Nicolas a été
frappée du droit d'enregistrement de vente surijetptal du bieft®, soit :

12,5 % X 250.000,00 = 31.250,00 €.

SECTION 2. TAXATION DE LA DONATION DES FONDS AYANT SERVI A ACQUERIR LA NUE-

PROPRIETE

S'agissant de la donation indirecte des deniete faar Monsieur Dupont a Nicolas,
aucun droit de donation n'a a I'époque été per@nsiéur Dupont ayant alors fait le choix - peu

judicieux, on le verra ultérieurement - de ne @aefenregistrer ladite donation.

8 Droit éventuellement réduit si les conditions preés aux art. 53 a 61 C. enreg. applicable en Régallonne
étaient remplies.
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CHAPITRE 2. TAXATION DE LA DONATION -ACHAT AU DECES DU DONATEUR

On sait qu'au jour du déces, les droits en usuéleiénus par une personne sur un bien
s'éteignent de plein droit a son déces. La conséguieeureuse pour le nu-propriétaire - au-dela
de toute considération sentimentale - est quedle sur lequel I'usufruit s’exercait ne se retrouve
pas dans la succession du défunt et n'est dorprjreipe, pas soumis a I'imp6t successoral.

A s'en tenir a ce principe, l'opération de donatichat réalisée par Monsieur Dupont
semble fiscalement tres réussie : tout en en ceaseta jouissance, Monsieur Dupont aurait
réussi a transmettre un immeuble a son fils Nicelasyant seulement subi un droit de vente
(fixe) relativement intéressant en comparaison @ais (progressifs) de donation immobiliere

ou de successifh

Toutefois, bien conscient qu'un tel procédé pemaietin peu trop facilement I'évitement
des droits de donation ou de succession, le législa expressément veillé a rattraper dans ses
mailles l'acquisition scindée usufruit/nue-progiét travers l'article 9 du Code des droits de
succession, lequel établit une présomption defietita I'égard de pareille acquisition si le nu-
propriétaire est I'héritier, le |égataire ou le dwire de l'usufruiti€t. En d'autres termes, le
législateur présume que cette acquisition cachelib@rlité de la pleine propriété du bien par
'usufruitier au profit du nu-propriétaire, laquellibéralité est au jour du décés de l'usufruitier
fictivement assimilée & un legs passible de dastsuccessiSh

Ce faisant le |égislateur entend lutter contredjgérations prétendument réalisées a titre
onéreux et qui visent a commuer aux droits en plpnopriété dont le défunt est titulaire sur des

biens devant se trouver dans sa succession, dés sinoplement viagetd

8. CoLsoN, « A propos du champ d’application de I'articlel® Code des droits de successioRey. gén. fisc.
liv. 3, mars 2003, p. 13 ; A.lLoT, « Comment échapper au piege de I'article 9 dueGimb droits de succession »,
Rec. gén. enr. notl995, n° 24.514, p. 284.

87 En Région flamande c’est désormais I'art. 2.771du Code flamand de la fiscalité qui instaurerkspmption de
legs fictif.

8 A. CuLOT, « Droit de succession et de mutation par décase Eompensatoire des droits de successi®ép,
not., tome XV, Droit fiscal, liv. Il, Bruxelles, Larcie2009, pp. 563 et 537.

89 A. CuLoT, « Comment échapper au piége de l'article 9 dueGies droits de successiorop, cit.(voy. note 86),

p. 284 ; M. DE PAGE, « Réflexion sur I'abus fiscal et la gestion duripaoine familial »,Liber Amicorum Jean-
Frangois Taymansl®®éd., Bruxelles, Larcier, 2013, p. 76.
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Il'y a donc lieu de déterminer dans un premier sipet dans quelle mesure l'article 9
du Code des droits de succession s'applique aui&tign scindée réalisée entre Monsieur
Dupont et Nicolas (&TION1).

Aprés cet examen, nous pourrons procéder au cdésildroits de succession dus par
Nicolas (%£CTION2).

Enfin, nous tenterons de dégager quelques procgdiéauraient permis a Monsieur
Dupont et a Nicolas d'éviter de tomber dans le @iélg I'article 9 du Code des droits de
succession (&TION 3).

SECTION 1. APPLICATION DE LARTICLE 9 DU CODE DES DROITS DE SUCCESSION

Dans la présente section nous examinons si l'dtiquiscindée usufruit/nue-propriété
réalisée entre Monsieur Dupont et Nicolas tombesdarchamp d'application de l'article 9 du
Code des droits de successig.

Le cas échéant, nous examinerons tour a tour leseqoences de l'application de l'article
9 du Code des droits de succession dans le chidfoddéas B), les moyens mis a sa disposition
pour échapper a ladite présompti@) 6u a tout le moins ceux qui pourraient étre invespar

Nicolas pour tempérer ses effell) (

A. Conditions d’application

Ratione personada présomption de legs fictif instaurée a I'4eti@ du Code des droits
de succession jouera si deux conditions sont respld'une part le nu-propriétaire doit étre
I'héritier, le légataire ou le donataire de l'usitfer’, d'autre part, il faut que le nu-propriétaire

survive a l'usufruitier (voy. art. 14 C. succ. gemvoie a l'art. 33 C. succ.).

Plusieurs précisions importantes s'imposent...

% L'art. 9 C. succ. jouera également si I'acquisitazindée usufruit/nue-propriété est réalisée datdéfunt et une
personne réputée irterposée». Sont réputés personnes interposées les paneret les enfants et descendants,
I'époux ou le cohabitant Iégal de I'héritier, |égia¢ ou donataire ddie cujusou de son conjoint, ainsi que toute
personne dont I'héritier, Iégataire ou donataitduieaméme héritier présomptif (voy. art. 911 demal. et 1100 C.
Civ. auxquels renvoie l'art. 33 C. succ.).
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Par héritier il faut entendre toute personne légalg appelée a la succession dhi
cujus; par légataire ou donataire il fait entendre topgesonne qui bénéficie respectivement
d'une disposition testamentaire ou d'une institugiontractuelle prise par l'usufruitiér

Cette qualité d'héritier, Iégataire ou donatais@@écie au jour du déces de l'usufruitier.
Ceci veut donc dire que si au moment de l'acqaisiscindée, le nu-propriétaire n'était pas
héritier, Iégataire ou donataire de l'usufruitierais qu'au déces de ce dernier il I'est devenu,
I'article 9 du Code des droits de succession jodemntrariol'article 9 ne jouera pas si au jour
de l'acquisition scindée, le nu-propriétaire élgititier, Iégataire ou donataire de Il'usufruitier,
mais qu'au jour du déces de ce dernier, il a peette qualité.

La renonciation par le nu-propriétaire a I'héritage legs ou a l'institution contractuelle
ne permet toutefois pas d'échapper a la présomméorarticle 9 du Code des droits de
successior. De méme, ne permet pas d'y échapper, la circoostgue le nu-propriétaire qui

est héritier Iégal de l'usufruitier ait été exclel ld succession par une disposition testamentaire.

Ratione materiagl'article 9 du Code des droits de successionvaraua s'appliquer a
condition que l'usufruit et la nue-propriété aiété acquis simultanément et que cette acquisition
présente, tant pour l'usufruit que pour la nue-pédd, un caractére ostensiblement onéteux

Il jouera quelque soit I'objet de la conventionjriguble ou meuble, et quelque soit le

temps écoulé entre I'acquisition et le décés deiftuitier.

On le voit: in casus l'acquisition de limmeuble sis a Namur, poursuiiuit par
Monsieur Dupont et pour la nue-propriété par stsmNiicolas, tombe indiscutablement sous le
coup de l'article 9 du Code des droits de succesdton effet, I'immeuble de Namur a été
simultanément acquis a titre onéreux par Monsieysddt pour l'usufruit et par son fils Nicolas

pour la nue-propriété, et Nicolas a bien au joudéoes de Monsieur Dupont la qualité d'héritier

LV, CoLsON, op. cit.(voy. note 86), p. 14 ; E.EUIN, « La construction usufruit (les ventes usufruighn
propriété) : quelques questions, tentatives dengpe Rec. gén. enr. no2008, n° 25.907, p. 138.

2 Civ. Anvers, 2 novembre 198Rec. gén. enr. not1991, n° 23.962, p. 180.

9V, CoLsoN, op. cit. (voy. note 86), p. 15 ; A. @OT, « La ol la mesure anti-abus entre en conflitaievec le
droit civil et risque de créer une discriminatiarinl d’étre voulue par la loi fiscale », note sousnilles, 8
septembre 201Rec. gén. enr. ngt2013, n° 26.523, p. 275.

% A. CuLoT, « Droit de succession et de mutation par décaxe Tompensatoire des droits de successiop.git.
(voy. note 86), p. 537.
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de celui-ci.

La circonstance que Nicolas renonce a la succesgdvionsieur Dupont n'y changerait
rien, de méme que la circonstance que l'acquis#ti@ié faite plus de trois ans avant le déces de
Monsieur Dupont.

B. Conséquences de I'application de I'article 9 @ode des droits de succession

Concrétement quelles sont les conséquences ddidatmm de l'article 9 du Code des
droits de succession pour Nicolas ? Aux yeux demlaistration fiscale, Nicolas est réputé
recueillir a titre de legs dans la succession de [#re la pleine propriété de lI'immeuble de
Namur. Nicolas est donc tenu de déclarer spontamédans la déclaration de succession de
Monsieur Dupont cet immeuble a sa valeur au joudéces de ce dernier, laquelle valeur sera
passible de droits de succesgfon

En termes de droits de succession a payer, legegoesces de I'application de l'article 9

sont donc séveres pour Nicolas...

C. Renversement de la préesomption de legs fictif

La présomption de legs fictif instaurée par I'éetie du Code des droits de succession est
une présomptionuris tantum: pour y échapper il est permis a Nicolas de peowpar tous
moyens de droit - témoignages et présomption canexicepte le serment (voy. art. 13 C. succ.)
- que l'acquisition scindée ne cache pas une lig8faite par Monsieur Dupont & son profit
Plus précisément, pour renverser la présomptiotegke fictif le nu-propriétaire doit rapporter
une double preuve : il s'agit d'établir d'une paril disposait de fonds propres suffisants pour
acquérir la nue-propriété, et d'autre part queoce ses fonds qui ont précisément été affectés a
l'acquisition de la nue-propriété.

En l'espéce, on I'a vu précédemment, Nicolas aisdgunue-propriété de l'immeuble au

moyen de fonds lui ayant été donnés par son paréele sorte que grace a cette donation il

95 i

Ibid., p. 549.
% M. PeTIT, « Donation préalable des fonds nécessaires @uiisiion de la nue-propriété - Décision du 18lgil
2013 : la fin de linsécurité juridique Rec. gén. enr. ngt2013, n° 26.556, pp. 365 et 366.
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disposait des fonds suffisants pour acquérir laproeriété de I'immeuble. La preuve de cette
donation permettrait-elle a Nicolas d'échapperemoutable article 9 ? Il s'agit Ia d'une question
a laquelle I'administration fiscale - au grand ddes praticiens - peine a donner une réponse

claire.

Renversement de la présomption de legs fictif papreuve de la donation

préalable des fonds

Pendant longtemps, I'administration a admis qu'stdfisante a renverser la présomption
de legs fictif instaurée par l'article 9 du Code deoits de succession, la preuve de la donation
préalable faite par l'usufruitier au nu-propriétaides deniers ayant servi a acquérir la nue-
propriété’. Peu importe la forme de la donation - authentigreegistrée ou non, manuelle,
indirecte, ou déguisée - des lors qu'il était étghle cette donation avait été réalisgant
l'acquisition, I'administration admettait d'écartarprésomption de legs fictif de Il'article 9 du
Code des droits de successforL'administration se voulait particuliérement skeypuisque
dans une décision du 13 décembre 29)0alle allait jusqu'a permettre que la donation &ite
apres la signature du compromis mais avant la sigmale I'acte authentique. Il suffisait donc
pour renverser la présomption de legs fictif, ddtaque le compte bancaire du nu-propriétaire
avait été crédité des fonds avant qu'il n'ait gaygrix de la nue-propriété au vend&ar

Suite a l'adoption de la loi-programme du 29 m&%22introduisant la mesure générale
anti-abus, I'administration change radicalemenpaigtion : en effet, par la circulaire 8/2012 du
19 juillet 2012, 'administration considére désormais qu'est domise d'un abus fiscal
l'acquisition scindée précédée d'une donation ellgusoit enregistrée ou non - si ces deux

opérations sont liées par une unité dinterifforLa circulaire 5/2013 du 10 avril 20P3qui

% voy. : Déc. adm., 23 mars 2006, n° E.E./101.3R86p. R.J.n° S 9/06-04 ; Déc. adm., 10 juillet 2002, n°
E.E./98.937Rép. R.J.n° S 9/06-03 ; B. BRDOEN, « Achat scindé et donation : le fisc n'enterrs fmhache de
guerre »Fiscologue 10 mai 2005, n° 1339, p. 4.

% Py, DE PAGE, « Réflexion sur I'abus fiscal et la gestion diripaoine familial »,0p. cit.(voy. note 89), p. 76.

% Déc. adm., 13 décembre 20&&c. génenr. not, 2008, n° 25.936, p. 187.

190 A, MAYEUR, « Disposition de I'article 9 C. succ. Broits de succession. Lettre d’informatid®008, liv. 4, p. 7.

11 Circulaire n° 8/2012 du 19 juillet 201Rec. gén. enr. not2012, n° 26.410, pp. 319 & 321.

192 py. DE PAGE, « Réflexion sur I'abus fiscal et la gestion drjpaoine familial »,0p. cit. (voy. note 89), p. 77 : E.
DE WILDE D'ESTMAEL, « Les droits de donation et les droits de sudmess!'épreuve de la nouvelle régle sur I'abus
fiscal », Rec. gén. enr. ngt2012, n° 26.406, p. 284 ; M.AM MOLLE, « La mesure générale "anti-alyen droits
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annule et remplace la circulaire du 19 juillet 204e toutefois de la liste des opérations fiscales
abusives l'acquisition scindée précédée d'une dondés deniers.

Pour autant, I'administration n'entend pas revemirsa position particulierement souple
d'avant la loi du 29 mars 2012. En effet, par uéeision du 19 avril 2013, elle considére que,
pour toutes les opérations intervenues apré§' lseptembre 201¥ «Une donation préalable,
effectuée par l'acquéreur de l'usufruit au futurcaéreur de la nue-propriété, des fonds
nécessaires pour financer sa part dans l'acquisitine sera plus acceptée comme preuve
contraire pour I'application de l'article 9 C. Suc®eu importe donc que cette donation ait été
enregistrée ou non. La donation préalable est énui@e confirmation de la présomption Iégale
de libéralité déguisée dont question a l'articleLQ. libéralité via une acquisition scindée ne peut
donc pas étre infirmée par une autre libéralitérogée par I'acquéreur de I'usufruit'®> Cette
décision qui aboutit a faire de la présomption egslinscrite a l'article 9 une présomption
irréfragable, provoque un tel émoi au sein desqieats et de la doctrii®®, que I'administration
est priée par le ministre des Finances de revoipasition'®’. Ainsi rappelée a l'ordre,
I'administration fait - [égéremefit - marche arriére par une décision du 18 juillet2® qui
vient remplacer celle du 19 avril précédant : tentmaintenant sa position selon laquelle la

donation préalable des deniers confirme le caraaterlibéralité de I'opération, I'administration

d’enregistrement et de succession : much ado atmibing »,Droits d’enregistrement. Lettre d'informatip2012,
liv. 3, p. 10 ; T. MeLIS et W. VERMEULEN, « La nouvelle disposition anti-abus en matiereldst de donation et de
succession : une tempéte dans un verre d’ealDfoits d’enregistrement. Lettre d'informatip2012, liv. 2, pp. 6
et 7 ; N. GGELHAND DE MERXEM, « Trois questions parlementaires sur la dispositinti-abus en matiére de droits
de succession Rroits de succession. Lettre d’informatid?013, liv. 7, pp. 5a 11.

103 Circulaire n° 5/2013 du 10 avril 201Rec. gén. enr. ngt2013, n° 26.518, pp. 251 & 253.

194 3ur la question de savoir si, pour que la décidiod8 juillet 2013 s’applique, il suffit que I'aahscindé ait eu
lieu aprés le I septembre 2013 ou s'il est nécessaire que la idonait également été faite aprés cette date,:voy.
B. CARDOEN, « Achat scindé et donation : le fisc doit revasrcopie »Fiscologue 24 mai 2013, p. 3.

195 péc. adm., 19 avril 2013, n° E.E./98.98&p. R.J.n° S 9/06-07 Rec. gén. enr. ngt2013, n° 26.524, p. 278.
1% pour une critique de la décision, voy. notammdhtCARDOEN, « Achat scindé et donation : le fisc doit revasr
copie », Fiscologue 24 mai 2013, p. 3; V.-ADE BRAUWERE et G. DE FOv, « Acquisition immobiliere en
démembrement, précédée d'une donation : I'admatisti ne sait plus quelle voie (illégale) choisirDroits
d’enregistrement. Lettre d’'informatior2013, liv. 2, pp. 23 a 25 ;HPDE PAGE, « L'abus fiscal a la lumiere de la
circulaire n° 5 du 10 avril 2013 Rec. gén. enr. ngt2013, n° 26.517, pp. 249 et 250.

197 Commission des finances et du budgeR.l, Chambre, 2012-2013, 15 mai 2013, n° 53-746, ppa 34 ; B.
CARDOEN, « Achat scindé et donation : le fisc doit reveér copie »pp. cit. (voy. note 104), p. 3 ; E. MsSET,

« Achat scindé et donation : le ministre des Fiearmen obligé de faire marche arrier&em. Fisc.2013/24, p. 1.
19%8M. VAN MOLLE, « Acquisition usufruit/nue-propriété par les paseet les enfants : a never ending storiprejts
d’enregistrement. Lettre d’informatip2013, liv. 3, pp. 18 a 20.

199péc. adm., 18 juillet 2013, n° E.E./98.9%&p. R.J.n° S 9/06-07.
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admet bon gré mal gré que pour toutes les opégatitarvenues apres € $eptembre 2013, la
preuve d'une donation préalable des fonds perm@tichapper a la présomption de legs dans
deux hypothéses particuliéres seulement, a sawwit,: «Lorsque la donation préalable a été
soumise a la perception des droits d’enregistremprévus pour les donations soit,

« Lorsqu’il est démontré que le bénéficiaire de tandtion a pu disposer librement des fonds, ce
qui peut par exemple étre le cas lorsqu’il est déméque la donation faite par 'acquéreur de
'usufruit n’était pas spécifiquement destinée imafcement de I'acquisition de la nue-propriété
dans le cadre de l'acquisition scindée

On le voit, ces derniéres annees, l'administradion’est le moins que I'on puisse dire -
une position cacophonique quant a la maniere doeot échapper a la présomption de l'article
9... Cela étant, sur un point, I'administration tiene position invariable : la donation réalisée
simultanémenéa l'acquisition ne permet pas d'échapper a leoprgson de legs fictif. Bien au
contraire : selon I'administration, elle ne faitequenforcer la présomption de libéralité de
l'opération.

Pour Nicolas donc, aucune change d'échapper ae dediarticle 9 du Code des droits
de successidi’, puisque les fonds ayant servi & acquérir la mopfiEté du bien ont été versés
directement par Monsieur Dupont au vendsimultanémené I'acquisition. L’opération ayant
été réalisée en 1996, avant que ne soient émisdarteeuses décisions administratives du 19
avril et 18 juillet 2013, il eut pourtant suffi poéchapper a l'article 9, soit que la donationéédt
enregistrée soit, plus simple encore, que les faielst transité par le patrimoine de Nicolas

préalablement 'acquisition, en s’en réservant la preuve.
D. Tempérament a la présomption de legs fictif
A défaut de pouvoir établir que I'acquisition s&ace déguise pas une libéralité, l'article

12 du Code des droits de succession permet, s@tasli que le défunt a effectivement joui de

l'usufruit, «D'opérer sur la base imposable, au jour de l'ouwestde la succession, une

Y0Py, DE PAGE et M. VAN MOLLE, « La programmation patrimoniale a I'heure detttdduction d’'une mesure
générale anti-abus en matiére fiscal - Etat deiésiipn »Rev. not. belge2014, pp. 550 a 553.
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réduction proportionnelle semblable a celle préauesecond alinéa des articles 10 et 11, et ce
en tenant compte de la valeur dudit droit viagepitalisée au taux de 4 p.c. et d'apres le
nombre effectif des années entieres pendant ldsgqueldéfunt en a jowi.

Pour faire simple, si le défunt a réellement joaisthn usufruit, le législateur admet que
'opération, dans la mesure de cette jouissané& aincere. Dans cette mesure, il n'y a des lors
pas de libéralité de telle sorte que, toujours degite mesure, il n'y aura pas de droit de
succession da.

Concréetement, l'article 12 du Code des droits deession permet que la base imposable
soit réduite proportionnellement a la valeur dejdaissance de ['usufruitier, celle-ci étant
déterminée en tenant compte du nombre d'annéesemnturant lesquelles de cujusa joui de

son droit d'usufruit.

La preuve de la jouissance effective de l'usufpourra étre établie par toute voie de
droit (voy. art. 13 C. succ.), notamment en protvaue le de cujusétait domicilié dans
'immeuble ou en percevait personnellement lesmewvdocatifs. Dans notre casus, Monsieur
Dupont a habité lI'immeuble toute sa vie durantit d&sément prouvable notamment par la
production d'un extrait du registre natiorialll nous semble donc que Nicolas pourra sans trop
de difficultés prétendre a ce que la base imposdbléegs fictif soit réduite conformément

l'article 12.

Calcul de la base impossible

Pour rappel
Monsieur Dupont a acquis I'immeuble de Namur Idé/tier 1996 pour un prix total d

250.000,00 € et est décédé le 20 janvier 2016. Man®upont laisse un actif net de 120.000,00
€ lequel est (fiscalement) recueilli par ses denfarts a part égale.

[¢2)

Au jour de son déces, I'immeuble de Namur a ureuvale 300.000,00 €.

LM, PeTIT, op. cit.(voy. note 96), p. 366.
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Concretement, le notaire procédera au calcul dbake imposable du legs fictif en

procédant en trois temps.

§ 1. Détermination de la valeur du droit d'usufrddnt a joui Monsieur Dupont

Selon l'article 12 du Code des droits de successigma lieu pour déterminer cette valeur
de capitaliser au taux de 4 % le revenu annuelrdiil d'usufruit - forfaitairement fixé a 4 % de
la valeur de la pleine propriété de l'immeuble aurjde son acquisition - selon le nombre
d'années entiéres durant lesquelles l'usufruitjeuiadu bien.

In casusdonc, sachant que la valeur de limmeuble lorssaie acquisition était de
250.000,00 € et que Monsieur Dupont a habité agldisrant 19 années entiéres (flfévrier

1996 au ' février 2015), la valeur du droit en usufruit dddnsieur Dupont a joui est de :
(4 % X 250.000,00) X 13,133.988=131.339,38 €
§ 2. Détermination de la libéralité déguisée aurjda I'acquisition
La libéralité au jour de I'acquisition est égallaalifférence entre la valeur de l'immeuble
au jour de son acquisition et la valeur capitalid@dusufruit, soit en I'espece :
250.000,00 — 131.339,38 €148.660,62 €

8 3. Détermination de la libéralité déguisée aurjdu déces de Monsieur Dupont

La libéralité au jour du déces est le résultat aeploportion entre les trois termes

suivants :
Valeur du bien au jour de son acquisition Valeur du bien au jour du décés de l'usufruitier
Valeur de la libéralité au jour de l'acquisition X

2 yv/aleur actuelle d’'une rente annuelle d’un eurescivoir pendant 19 ans (voy. : MY€ELINCK, Cours de droits
de succession. Dispositions applicables en Régalomne Bruxelles, Larcier, 2014, p. 110).

43



Ou X est le montant de la libéralité déguisée au gu déces de Monsieur Dupont,
valeur qui est donc passible de droits de sucagssmnformément a l'article 9 du Code des
droits de succession.

En lI'espece le montant de la libéralité passibldrdés de succession est de :

250.000 300.000,00
118.660,62 X = 142.392,75 €

C'est donc cette valeur de 142.392,7§u@ Nicolas est réputé recueillir a titre de legs

fictif et qui devra étre ajoutée a son émolumergasable dans la succession de son pére.

SECTION 2. DETERMINATION DES DROITS DE SUCCESSION A CHARGE O¥ICOLAS

Il'y aura lieu dans le chef de Nicolas de déclap&il recueille la moitié de l'actif net
délaissé par Monsieur Dupont, soit 60.000,00 €.

A cet émolument s'ajoutera, conformément a I'artecbu Code des droits de succession,
la valeur de la libéralité déguisée telle que dékewi-avant, soit : 142.392,75 €.

Au final donc, la base imposable sur laquelle detvétre percus les droits de succession
dans le chef de Nicolas sera de 202.392'%% €

Cette base sera soumise au taux progressif decléad8 du Code des droits de
succession.

On pourrait toutefois se demander si l'articled0du Code des droits de succession, qui
prévoit un tarif préférentiel pour les parts nettesueillies dans I'habitation du défunt, pourrait
étre appligué a la part de I'immeuble sis a Nanugr ijicolas est réputé recueillir fictivement,
puisque Monsieur Dupont y avait établi sa résidgmoeipale depuis son acquisition en 1996.

Pour rappel, l'article 6@r exige pour que le tarif préférentiel puisse éppligué, que

I'néritier ou Iégataire en ligne directe recueillee parien pleine propriétélans I'immeuble ou le

13 par comparaison, la base imposable d’Aline s’é@\s=ulement & 60.000,00 € (soit sa part dansifl'aet
recueilli dans la succession). En effet, la prédmmpde legs fictif instaurée par l'art. 9 C. suoe jouera
évidemment pas a I'égard de la donation en nuer@tépfaite a Aline puisque I'acte de donationéapFtsentée en
tant que libéralité. La donation immobiliére faitéAline a du reste été nécessairement soumise ¥hdix droits
de donation immobiliere pergus sur la valeur darfieubleen pleine propriétéconformément a I'art. 133 C. enreg.
lequel renvoie a l'art. 48 du méme Code.
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défunt a eu sa résidence principale depuis plusirtg ans avant son déces. Or en l'espece, |l
nous semble que Nicolas est réputé recuelllir I'euble en cause non en pleine propriété mais
seulement en nue-propriété puisqu'en vertu déclart2 du Code des droits de succession, il a
pu étre déduit de la base imposable de l'immewblaleur de I'usufruit dont a joui Monsieur
Dupont sa vie durant (vogupra).

A notre sens donc, le tarif préférentiel de |'4et@Oter du Code des droits de succession
ne pourra pas étre applidtié

Concrétement, les droits de succession dus a charljécolas s'éléveront donc a :

De 0,01 & 12.500, 00 € a 3%, soit : 375,00 €
De 12.500,01 & 25.000,00 € a 4%, soit : 500,00 €
De 25.000,01 & 50.000,00 € a 5%, soit : 1.250,00 €
De 50.000,01 a 100.000,00 € a 7%, soit : 3.500,00 €
De 100.000,01 a 150.000,00 € & 10%, soit : 5.000.00 €
De 150.000,01 a 200.000,00 € a 14%, soit : 7.000,00 €
De 200.000,01 & 202.392,75 € & 18%, soit : 430,70 €
Soit au total : 18.055,70 €

En vertu de I'exemption de tranche de 0 a 12.508,pvue a l'article 54, 1° du Code
des droits de succession, Nicolas bénéficiera dradaction des droits & concurrence de 375,00
€.

Toutes choses considérées, Nicolas aura donc Basgecdes droits de succession pour
un montant dé.7.680,70 £,

SECTION 3. APPROCHE CRITIQUE

Pour Nicolas, on I'a vu, impossible d'échapperiaggde l'article 9 du Code des droits

14 |nterrogé par nos soins sur cette question, le®Raa du bureau de I'Enregistrement de Nivellessraaonfirmé
gu’'in casud’art. 60 ter ne pourrait étre invoqué. Voy. towatiefA. QULOT, « Droits de succession et de mutation par
déces. Législations régionalesRep. not.tome XV, Droit fiscal, liv. I, Bruxelles, Larcie2014, p. 290, qui sans
plus de précisons considére qui bien qui aurait été acquis par le défunt pousslifruit et par ses héritiers pour

la nue-propriété et qui aurait été fictivement téigré dans la base de calcul des droits de sucmessi vertu de

I'art. 9 du Code des droits de succession, deyraitvoir étre transmis avec application du tarif vitdorévu a

l'article 60ter du Code wallon des droits de sucies ».

> par comparaison, les 60.000,00 € recueillis pareAlie seront taxés qu’a concurrence de 1.950,00 €.
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de succession dés lors que la donation des demiét§ faite simultanément a l'acquisition de
I'immeuble.

Mais, au-dela de notre casus, l'acquisition scireieelle désormaigpso factovouée a
I'échec ? Eléments de réponse...

Depuis dix ans, on l'a vu, I'administration fiscakemble avoir pris en ligne de mire
l'acquisition scindée usufruit/nue-propriété prée#d'une donatidt?.

L'incertitude quant a l'interprétation qui sera i@a a l'article 9 du Code des droits de
succession au jour - plus ou moins lointain - doédéde l'usufruitier est telle que désormais
certains notaires sont réticents a recevoir dessatcquisition scindée usufruit/nue-propriéte.

Il nous semble cependant, qu'il y a lieu de resteancé et rationnel face a de telles
opérations : d'une part, si le nu-propriétaire rite entierement sa part au moyen de fonds
propres et qu'il peut le prouver au déces de liustigr, 'opération échappe a coup sir a l'article
9 puisqu'elle ne dissimule aucune libéralité.

D'autre part, si l'usufruitier finance la totalité I'acquisition, la présomption de legs fictif
instaurée a l'article 9 du Code des droits de Sstme peut, au regard de la derniére décision
administrative rendue en la matiere, étre renverg@e la preuve soit d'une donation
préalablement enregistrée, soit d’'une donation ateld dont il est établi qu'elle n’était pas
spécifiguement destinée a financer I'acquisitioriadeue-propriété.

Le notaire conseillera donc utilement aux partiespdocéder a I'enregistrement de la
donation des deniers. L’enregistrement de la donatsemble effectivement pour I'heure la
maniere la plus sdre de se prémunir contre la prgson de legs fictifs de l'article 9 du Code
des droits de succession. Certains notaires nédmésitailleurs pas dans leurs actes a procéder
d'abord a une donation mobiliere par I'acquéreurusafruit au profit de I'acquéreur en nue-

propriété et ensuite, dans le mémstrumentuma constater la vent€. Cet acte subit alors lors

16 F HeLLEMANS, «De nieuwe circulaire omtrent fiscaal misbruikzake registratie- en successierechten.
Commentaar »N\ieuwsbrief RegistratierechteB013, liv. 2, p. 12.

" Pour échapper a l'art. 9 C. succ., il est impérpi# la donation soit faite dans I'acte authentianent

I'acquisition scindée. En effet, selon I'adminititra, la donation préalable est admise comme preawnéraire a la
présomption de legs fictif visée a I'art. 9, loreqeette donation a été soumise a la perceptiodrdéts
d'enregistrement prévus pour les donations, a tiondjue « 'exigibilité des droits de donation précé@est nous

qui soulignons)e paiement du prix de la nue-propriétéPuisque le droit de donation est exigible dipde la
passation I'acte de donation, il suffit selon I'adistration «que I'acte authentique de donation soit passé agaeat

la nue-propriété doive étre payee(voy. déc. adm., 26 aolt et 17 octobre 2&REp. R.J.n° S 9/06-08, citées par
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de sa présentation a I'enregistrement a la fodrdét de donation mobiliere et le droit de vente
immobiliere. Au regard du faible taux fixe applitmben matiere de donation mobiliere,
'opération n’en demeure pas moins fiscalementdx@stageuse.

Si les parties, diment averties des conséquenciatitde 9 n'entendent néanmoins pas
faire enregistrer la donation, le notaire veillarae que l'usufruitier transfere sur le compte du
nu-propriétaire les fonds devant servir a acquarimue-propriét@vantl'acquisition et a ce que
le nu-propriétaire conserve l'extrait de comptest#int que le prix de la nue-propriété a bien été
versé par le débit d'un compte ouvert a son propne.

Au décés de l'usufruitier, le nu-propriétaire dedans un premier temps apporter la
preuve que la nue-propriété du bien avait été podiée acquise au moyen de fonds lui
appartenant. Cette preuve, il I'apportera gracexdrait de compte qu'il aura veillé a conserver
précieusement.

Dans un second temps, il appartiendra a I'admatistr fiscale de faire une enquéte
bancaire afin d'établir que les fonds provenaiéumal donation faite par l'usufruitier (voy. art.
100 C. succ. qui permet a I'administration fisadilexiger des établissements bancaires un relevé
des mouvements du compte du défunt). A ce statl@stoncrétement, de deux choses l'une :
soit I'acquisition scindée a été réalisée plusidadhnt le déces de l'usufruitier et dans ce aas |
banque sera dans l'impossibilité matérielle de yredles mouvements bancaires précédant
l'acquisition et réalisés entre le nu-propriétairéusufruitier. A défaut de pouvoir établir quesl
deniers ayant servi a acquérir la nue-propriétégmaient d'une donation faite par l'usufruitier,
'administration ne pourra invoquer l'article 9 @Qode des droits de succession et le nu-
propriétaire échappera donc a la présomption defietifs.

Soit au contraire moins de dix ans se sont écanée le moment de I'acquisition et le
moment du décés de l'usufruitier, et dans ce eabninistration fiscale pourra, au moyen des
extraits bancaires qui lui auront été produitslpdranque, établir sans difficulté la preuve de la
donation des deniers. Raison pour laquelle, sigtexun risque manifeste que l'usufruitier ne

survive pas plus de dix ans a l'acquisition, leaimetrecommandera d'autant plus aux parties de

J. VAN Dyck, « Achat scindé : quand l'enregistrement doitrdialieu ? »,Fiscologue 24 avril 2015, n° 1428, p.
5).
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faire enregistrer la donation ou a tout le moinssdeconstituer la preuve que ladite donation
n'était pas destinée a financer spécifiguemerguiation de la nue-propriété - par exemple en
donnant une somme supérieure a la valeur de laprumiété ou en faisant la donation
suffisamment longtemps avant l'acquisitithn

Enfin, notons que l'acquisition de parts indiviggspleine propriétééalisée entre lde

cujuset son héritier au moyen de fonds remis immédiatgravant I'acte d’achat par de cujus

ne tombe pas sous le coup de l'article 9 du Codeddats de succession, ni méme sous le coup
de la disposition anti-abus. Aussi, l'indivision,éme dans des quotités trés déséquilibrées,
pourrait parfois étre une parade a l'acquisitionfust/nue-propriété : taux ultérieur de sortie
d’indivision de 1 % (voy. art. 109 C. enreg.), pb8gé d’'un pacte d’indivision limité a cinq ans
mais renouvelable et opposable aux créanciers (@ay.815alinéa 2 C. civ.), possibilité de
combiner cet acte d’achat avec un bail a vie afitgio donateuretc. La pérennité des droits du
donateur sur le bien n’est certes pas assuree mérae maniere que s’il était usufruitier, mais
dans certaines hypothéses, et selon les prionitéseg seront fixées les parties éclairées par leur

notaire, cette solution pourrait s'imposer.

18 B, CARDOEN, « Achat scindé et donation : le fisc modére swintme vue »Fiscologue 9 ao(t 2013, n° 1348, p.
6.
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CONCLUSION

En acquérant au nom et pour le compte de son fit®las la nue-propriété d'un
immeuble et en financant cette acquisition, Mornsi2upont a-t-il, ce faisant, donné a son fils la
nue-propriété de I'immeuble ou simplement les fora@ant servi a financer ladite nue-
propriété ?

La simultanéité des opérations d'acquisition etldeation, combinée a lI'omniprésence
du parent-donateur dans les deux opérations, eréesda confusion et pourrait conduire a croire
gue c'est le parent qui achéte 'immeuble et qud@me ensuite la nue-propriété au mineur. Que
le notaire ne s’y trompe pourtant pas : une anafigmireuse de I'opération a la lumiére des
principes de droit civil ne peut que conduire lgaime a constater que la donation-achat
comporte deux actes juridiques biens distinctse arquisition_immobiliéreen nue-propriété
pour le compte du mineur d'une part, et @omation indirecte_mobiliergortant sur le prix
d'achat de la nue-propriété du bien d'autre part.

La conséquence de ce constat est douptno, au moment ou I'opération est posée, le
notaire devra veiller a ce que l'acquisition denbneuble soit préalablement autorisée par le juge
de paix et a ce que la donation indirecte des famitlsacceptée par le représentant Iégal du
mineur ou I'un de ses ascendants.

Secundp au jour du déces du donateur, I'héritier-donatgiourra se contenter de ne
rapporter en moins prenant qu'une somme équivakedecontre-valeur de la nue-propriété de
'immeuble au jour de son acquisition, fut-ce aéjpdice des autres héritiers qui auraient quant
a eux directement recu un immeuble et devraient dapporter celui-ci soit en nature, soit, par
exception, en moins prenant selon la valeur du aiejour de I'ouverture de la succession.

Préjudiciée, 'administration fiscale le seraileedussi, si elle devait s’en tenir & analyser
l'opération en une simple donation mobiliere. Auss l'article 9 du Code des droits de
succession, s’est-elle, elle, armée d’'une fictiandjque afin de pouvoir taxer I'opération
«comme sk I'immeuble constituait bel et bien I'objet de linéralité intervenue entre lde
cujuset son héritier.

L’administration fiscale fait ici preuve de bieruplde pragmatisme et de réalisme que les
civilistes. Pour elle, la fin justifie les moyemdais pour les civilistes, point de texte qui penaet

de transformer la donation mobiliére en une donatiamobiliére.
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