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e gouvernement wallon

adécidéde metire inau

régime spécifique favo-

rable qui s'appliquait 3

1a vente de la résidence

principale du vendeur
enviager, pour tous les actes authen-
tiques passés devant notaire 3 partir
du 1% janvier 2020. «Une nécessité au
regard de la réalité du dispositif prévu
& l'époque, sujet @ abus et de plus en
plus souvent détourné de lintention du
Iégislateur (multiplication des fonds fi-
nanciers d'investissement dans le vig-
ger)», 3 expliqué le minisire wallon
des Finances, Jean-Luc Crucke (MR),
par voie de communiqué.

Quel était le régime fiscal
favorable?

Les ventes en viager conclues a par-
tir du 1* janvier 2020 ne pourront
donc plus bénéficier des mesures fa-
vorables en vigueur depuis le 1 jan-
vier 2018, qui prévoyaient:

P> un taux réduit de droits d'enre-
gistrement de 6%, au lieu du taux
normal de 12,5%, visant & promou-
voir ce mécanisme.

Les ventes devaient obligatoire-
ment se faire par acte authentique
pour garantir une sécurité maxi-
male sur le calcul dela rente.

La promotion du viager visait notamment & permetire 2ux ainés de rester habiter dans leur résidence principale. © sHuTTersTock

P une base imposable réduite
pour les seuls viagers occupés
(lorsque le vendeur reste habiter
dans le bien vendu).

«Dans le cas d’une vente en viager
de la nue-propriété moyennant ré-
serve d'usufruit, la valeur minimale
@ prendre en compte pour le calcul
des droits d’enregistrement n'est plus
la valeur vénale de la pleine pro-
Priété, mais un pourcentage de celle-
ci (@ savoir 40% si la rente est stipulée
pour une durée supérieure a 20 ans,

50% si la rente est stipulée pour une
durée inférieure ou égale d 20 ans»,
lit-on sur le site notaire.be.

Ce dispositif avait un double
objectif: permetire 3 l'acheteur
d'acquérir un bien sans devoir
fournir un apport préalable im-
portant et assurer aux ainés la pos-
sibilité de rester habiter dans leur
résidence principale (2 condition
de l'avoir occupée auparavant de-
puis au moins 5 ans).

Mais dans un rapport sur la mo-

dernisation des droits d’enregistre-
ment et de succession, le Conseil de
la Fiscalité et des Finances de Wal-
lonie a jugé ce dispositif «incomplet
etlaconique, au motif que «des ques-
tions se posent notamment, quantala
détermination de la base imposable
lorsqu'elle se compose @ la fois d'un
bouguet et d'une rente.

Selon la Région wallonne, cet ou-
til, qui a été détourné de l'intention
du Iégislateur au service de la pla-
nification fiscale, comporte enouire
des risques d'abus potentiel. «ll est
facile d'imaginer qu'on pouvait assez
aisément détourner le dispositif,
confirme le notaire Renaud Gré-
goire. Il suffisait de présenter la vente
comme un viager avec réserve d'usu-

fruit pour profiter du taux de 6%, puis
de détricoter le mécanisme.»

Voild qui justifie le rétropéda-
lage. Et le sacrifice parait d'autant
moins douloureux que le viager
concerne quand méme un public
trés confidentiel. «Seule une petite
frange de la population est en mesure
de financer un tel projet, temporise le
notaire.

Car & la différence d'un investisse-
ment immobilier classique ot Cest le
locataire qui rembourse le prét, ici,
T'acheteur doit sortir le montant du
bouquet (plusieurs dizaines de milliers
d’euros) et rembourser son crédit sans
obtenirla clé du bien qu'ila acheté (s'il
s'agit comme dans laquasi-totalité des
cas d'un viager occupé). Méme avec des

droits denregistrement réduits, celane
constitue pas une solution pour la plu-
part des gens.»

Disposition transitoire
Des dispositions on't;toutefob
Pprises pour e pas pén:

sonnes qui sontdéja eng:

une vente, cest-i-dire celles qut
signé un comproinis de vente. A
stade, il ne leur esten effet plus pos-
sible de faire machine arriére et
d'annuler la vente pour cause de
changement de régime fiscal, ni
d'adapter leur emprunt bancaire
pour intégrer le financement du
cofit de la hausse de la fiscalité.

Or, usur un bien de 200.000 €uros,
la différence de droits dus peut aitein-
dre de 4.800 euros & 25.000 etiros dés
la disparition du régime faverable,
explique le- cabinet du - ministe
Jean-Luc Crucke dans un Comum-
niqué.

Pour éviter tout risque financier
et garantir la sécurité juridique des
personnes concernées, le gouverne-
mentwallon a décidé qu'elles pour-
ront encore bénéficier des disposi-
tions favorables, 4 condition quele
compromis de vente ait été enregis-
tré avant le 20 décembre (inclus).

Cela confére une date certaine
aux actes sous seing privé et I'admi-
nisiration a ainsi la garantie qu'au-
cune technique d'abus ne peut éire
utilisée (comme une antidate, par
exemple).




