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PRINCIPALES DISPOSITIONS AFFERENTES AU PATRIMOINE ET A LIMMORBILIER

| - IMPOT SUR LE REVENU
GLOBAL

1) BAREME ET TALIX

Chooune des cing ronches de revenus du
baréme progressif et relevée da 1,5% -

Inférieure & 5 7463 €
DesP8l€a11 B E
De 11 8946€ 826420 €
De 26 420€ 8 70830 €
Supdrieure & 70 BID £

Le toux de bo anche d'imposition o
phus dlevée possa de 40% & 41%.

Les toux applicables sont donc - 0% -
5.5% - 14% - 30% - 1%

2] MODIFRCATION DE CIMPOSITION
POUR LES MARIES, PACSES OU
DIVORCES EN COURS D'ANNEE

Jusquiy présant, les confribuablas qui
s marigient, signaient un pocs ou
divorgaient en cours d'onnée pou-
waient souscrire trobs déclorotions de
revenus pour ['onnée de changement
de sifugtion mairimoniale [une pour
chocun des confribuobles jusguou
marioge oW QU pocs ef une powr e
couple ensuite, ow une pour le couple
jusqu'ou divorca et une powr chacun
das contribuables par b swite).

La loi de finances pour 2011 modifie
ce sywtéme. Déscrmoks en oas de
maniage ou de pacs, il y o une impa-
sition commune pour Fensemble des
revenus de Fonnde mais i asf prévw une
passicilité d'opfion pour une impasition
séparésa - les modaliés de cefie opfion
samont précsées ukireurement par déaet.

En s de divorce cu de séparation,
les couples souscrivent désormais
deux dédarations au liew de frois.

Il - REDUCTIONS ET CREDITS
D'IMPOT

1] INTERETS [ EMPRUMNT AFFERENTS
A LHABITATION PRINCIPALE

Lo loi TEPA du 21 godt 2007 et la loi
de finonces powr 2008 ont instouré la
déducibilitd des intéréts d'emprunt
offérents & [‘ocguisifion ow & la
construction de hobitation principale.
Cette dédudibilité prend lo forme
d'un cédit d'impét.

lo loi de finonces powr 2011 sup-
prime ce crédit d'impdt pour les offres
de prét émises & compter du 1% jonvier
2017, et powr calles qui sont antéreures
au 1" jonwvier 2011 lorsguelles
concement un kogement ooquis oprés
ke 30 septembre 2011 ou dont la
décloration d'ouverture de chanfier est
postériews & cafie date si le conir-
buable fait construire.

Ce crédit d'imp8t est remplacé por un
nouveoy prét & toux 2o [FTZ) opplioble
auy prima-sccédants uniguement.

2) CREDIT D'IMAPOT RELATIF ALIX

DEPEMSES D'EQUIPEMENT ET
AU DEVELOPPEMENT DURABLE

En cos de dépenses d'insiollofions
photovoltatgues, b foux du cédit
d'impdt ast diminué. || passe de 508
& 25% pour les dépensas d'ooquisition
de ponneaus photovoltafques payées
& comptar du 29 saptembra 2010,

De plus, compe tenw de o rédudtion

globale de 10% des niches fiscoles, ce
foux est romend & 22% & compter du
1* jarwier 2011.

le oédit dimpdt ou toux de S0%
opplicable oux dépenses d'ocquisition
des oufres Equipements de produdion
d"énangie ufilisont une source 4'énergie
rencuvelable st ramend & 45%.

Guant aux dépenses d'ooquisifion de
matérioux d'isolation thermique des
parois opagues, le montont de ces
dépenses cuvrant droit & crédit d'impdt
st plafonné & compier du 1% jarmier 207 1.
Ce plofond de dépenses par médre
oamé serg fixd par arréé ultérieuremant.

le rédit d'impdt en fovewr de oide
Oux personnes est prorogé jusqu’ou
31 décembre 2011, |l concerna
notomment les dépenses d'installation
ou de remplacement d'équipemeants

spécialement congus pour les parsonnas
Aqéss ou hondicapées.

3) MESURES DE REDUCTION DES
MICHES FISCALES

Four mémoire, une niche fiscole est un
avanhage fiscol ocoondé en confrepartie
d'un investissement réolisé par un
confribuable ou d'une prestafion dont
il bénéfica.

Lo loi da fimances pour 2011 réduit de
10% & compler de Fimposifion des

reverws de 20171 l'ovontage fisoal
proaurd par cerfaines rédudions d'impdt
ou crédit d'impét.

le sedeur de Vimmcbilier est particu-
lidrement towché [dispositif SCELLIER,
loi MALRALX, crédit d'impdt an foveur
du développement durable).
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FOCuUs (i)

La réduction da 10% concemne le foux
de choque avonioge concemé ef ke
plofonnemant global de certains avan-
toges fiscoux [20000€ plus B% du

micntant du revenu imposable).

Pour le dispositif SCELLER, qui expire
la 31 déceamiore 2012, les modficofions
apportées sont les suivanhes -

>signature de 'ode outhenfigue
awant le 31 jonvier 2011

legament BBC cw non BBC : rédudfion
de 25%

> signature de "octe outhentique enire
la 1% féyrier 2011 at le 31 mars 2011
legament BEC : rédudion de 25 %
legement nom BEC - ddudiion da 15 %

>signature de 'ode outhenfigue
aprés le 31 mars 2011

kegement BEC - rédudfion de 22 %
logement non BAC - rdduction de 13 %

>signature de 'ooe ouhenfique an 2012
legament BEC : rédudion de 18 %
legament non BBC - réduction de ¥ %

Les zonages et les plafonds opplicables
ou dispositif SCELLIER sont égalemant
révisés. Une zone A bis ef une zone C
sont créées. e nouveogu zonopge est
A- Abis- B1- B2 - C.

Il - FISCALITE
DU PATRIMOINE

1) PLUS-YALUES DE CESSION DE
VALEURS MOBILIERES

La Ioi de finonces powr 201 1 supprime
ka franchise d'impaosifion pour les plus
values dont le montant ne dépassait
pas 25B30€ en 2010 et ossujetit &
Fimpdt sur le revenu les plus-values da
cession de wolews mobiligres et de
draits socioux guel gue soif le montant
annuel des cessions réalisées.

les moins-volues de cession de
valewrs mobiligres ef da droits socioux
s'imputent désoemais dés le premier
euro de cession.

Cette nouvelle mesure s"oppligue
ous cessions réalisdes & compler du
1" jorwier 2011.

L= toux d'imposifion des plus-values
de cession de voleurs mobiligres et da
dinoits sociouy posse de 1B % & 19 %.

2] PLUS-YALUES IMMOBILIERES

Lo loi de finonces powr 2011 majore
de 16 % 8 19 % |2 fou de taxotion
des plus-volues immobiligres powr
les cessions réalisées & comprer du 17
jarvier 2011.

Elle supprime "exonérafion des plus-
valves réalisées lors de lo seconde
cession de ['habitafion en France des
non-résidents pour les cessions & fifre
onéreux intervenues & compler du
1% jamvier 2011.

Les plus-voles réalisées lors da o
premiére cession demeurent exondréas
sous cengines conditions [domicilia-
tion fiscole en Fronce pendont ow
mains deux ans et libre disposition du
bien dapuis le 17 jorvier de I'annéde
précédont calle de ko cession).

IV - IMPOT DE SOLIDARITE
SUR LA FORTUNE (ISF)

1] SEUIL D'IMPOSISION

Le bardme de impdt sur le ravenu
ayant &t relevd de 1.5 %, le sewil
d'imposition & FI5F posse de 720 000 €
en 2009 at 2010 & B00 000 € an 2011,

2] REDUCTION D'ISF
POUR INVESTISSEMENTS
DAMS LES PME OL DONS

Lo réduction d'l5F pour investisse-
ment dons les PME ou dons posse de
75 % duv montont investi & 50 % du
capital invesfi pour les souscriptions
au copital de sociébds effectudes &
compter du 13 oocbre 2010

Lo date du 29 septambre 2010 ast
retensa pour les souscripfions ou
copital de socidtds produsont de
I"&lactricité en wfiisant ['énergie rodiafive
du soleil [photovohorgus].

Le plofond de lo rédudion posse de
S0000E€ b 45 000 £

M'ouvrent plus droit & lo réduction les
souscriplions ou copitol da sociélés
exarpont une odiwig finoncigre ou
immoiligre & Iexception des entreprises
solidaires.

3] SOUSCRIPTION ALIX PARTS DE
FONDS DINYESTISSEMENT

La taux de la réduction dI5F reste fms
i 50 % du momont des sommes imvesties.

Lea montant de la rédwction moximum
passe de 20 000 €4 18 000 £

Césarmais, lo sowscripfion de parts de
FCPR ffonds commun de plocement &
risgues] n'ouvre plus droit & lo rédudtion
d'I5F.

Soule celle de pons de FCPI [fonds
commun de placemeant dons |'innosation]
et de FP ffonds d'investissement de
prosiming] bénéfice de I'avortoge fisml.

Ce nowveau régime est applicoble aux
souscripfions effeciuées dans des
fonds d'invesfissement consfiués &
compher du 1% janyier 2071.

4] DONS EFFECTUES AU PROHT
DE CERTAINS ORGAMISMES
[VINTERET GEMERAL

La liste de cas orgonEmes ast drandue
oux assodiofions reconnues  d'ufilité
publique ayont powr obiet le finonce-
ment at ‘occompognement de o
mréafion ou de ba reprise d’entreprises
(liste finde par décred).

le plofond de lo Mdudion d'l5F ouw
fire des dors posse de 50 000 €
45 000 €.

5] AUTRES MESURES

=Créofion d'un prét @ foux zéro
renforcé [PTZ +] desfing & finoncer ko
construcion ou Mocquisiion d'une
premiére résidence principale.

=Réforme du plan d'épargne logement
reloive aux condifions dassujefiissament
aux prélévements socioux des imérdfs
produits par les plors d'épargne logement
ouverts & comprer du 1" mars 2011.

Décormais les prélévements sodoux
s oppligueront chogue annde et non
en une seule fois ou bout de dix ans.

=Lle toux du prélvemant social passe
de 2 % 4 2.2 % 4 compter des revenus
du patrimoine pergus en 2010 et das
revenus de plocement de 2011.

le totol des prélévements sociouwx -
55, CRDS, prélbvement social et
1L1%ERSA —passa de 12,1 %4123 %
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Illnpﬂ;ﬂf @ 290 W% < bein 2011

Urbanisme «
Ameénagement

T Par Philippe BENOIT-CATTIN

Parmis de construire :
annulation portielle

[CE, 23 fivrier 2011, req. ri* 325179).

Uart. L &00-5 du code wib. l&galise |a
rnuu'hﬂl"-é pour le uge de prononcer
"onnulotion  partielle d'un  permis
lorsqu’il constote que seule une partia
du projet outorisé est illégole. Cette
disposifion met un ferme ow dogme de
Findivisibilité du permis de construire
ou d'oménoger, qui ne connoissoi
que de rores excaplions, consocrdes
por lo koi [powr les participations
financitees| ou fondées sur ko matériakng
des faits [permis porfant sur plusisurs
constructions).  Uintérdf da  cetfe
mesure est d'éyiter ou bénéficiaire de
voir son permis fotalement andandi et
de Wi permettre de réguloriser so
situafion en déposant une demands
de modificatf cowwrant [imégulorins
relevéa par le juge.
En Vespéce le permis o & jugé
riiellement il &n ce qua le projet
E respectait p:ig?u-r. 12 du réjﬁnprqa'rr
du document d'wrbanisme relatif owx
ernplu:emen'rs de shaticnnemant.
C'est donc ici une annulaficn
défout qui est prononcés, ce qui mlf};n
la singulorité et illustre les perspactives
ouverias por cef arficle. || oppartiendra
donc ou fituloire du penmits de déposer
une demande de modificotif portant
sur les modalités, préwues par [art.
L 133-1-12, selon lesquellss il satisfena
& cefie obligation [créafion des emplo-
cement, oojuisifion dons un parc
privé, concession dans un parc public,
versement d'une parficipation). En
I'obsence de régulorization, Podion
pénale sarm auvara sur le fondemant de
I’l:lT L 160-1 quir a:melalnﬁnm“
directes au ment d'urbanisme,
sans gue ke bénéfidoire duv permis
puisse se prévoloir de =o délivronce
comme droonsionce absoluoire.

Drofr de préemption : annulation
de lo dé-cismn de préemption
et sort de la promesse de vente
[Cass. 3™ ciw. 22 sept. 2010,

n* 09-14817).

onnulation de la décsion de présmption
par ke juge odministafif peut renower
les filk de I'ovont contrat condu sous
condifion du non exercice du droit de
préemption. En eflet, effet rétroooif

da l'onmulation répute occomplie o
condition ef peut rendre définitfive Lne
promesse de vente [Coss. 3™ av. 22
juin 2005, n* 03-20473).

Clest ce guiinvoguait en espbce le
bénéficaire d'une promessa uniloténole
paur scuanir quil pouvoit encore s'en
prévaloir. || lui o cependaont &pé
oppasé le foit quiil navoit pos levé
I"option dans ke délai confrociuelemant
prévu. Le juge du fond, suisi par lo
Couwr de cossafion, en a condu & lo
caducité de lo promesse. Lo condifion
n'ovoit pas défoilli et lo promesse o
donc hnelil'u]ﬁ'é réioblie, mais dans touies
ses clousas, y compris celle relafive ou
délai d'option. || ounait fallu que celle-ci
fot levée & temps dans bo pespedive
d'une issuve foworoble du recours
conire lo dédsion de préempfion pour
pouwair firer ufilemant les conséguences
de son annulation. Tout dépend an
réalité des stipulations de ko promessa
et du soin avec loguelke alle o & rédigée.
Il et possible de stipuler que ko nofifi-
cafion d’une dédsion de préempfion
dans le déloi légal fera imévocoblemant
défnillir ko condition, quel qua soit e
sort ubérieur de cafie décision. Lo rupure
est définiivernent consommeée dés oatie
nofificafion.

Au contraire, les paorfies peuvent
convenir du maintien de |o validié de
I"avant-confrat jusqu'd Fexpiration du
contenfieus, en cos de recours formé
dans le déloi de dewx mois & comprer
de la nofificofion de lo préemption ou
vendeur, at déferminer en conséquence
le délai d'option.

Permis de construire : modalinés
de roccordement oux résegqux

ICE, 1~ déc. 2010, n* 3245186).

Lo damande du pemmis de construire
afaqué indiquoit que lo conalisation
d'évocuation des soux usdes sandif
bronchée sur ke colledeur privé voisin,
lui-méme rocoordé au réssou public,
sans foire menfion de I'accord de son
proprigigire. Infirmant lo position des
juges du fond, le Conseil d’Erat décide
qua Fabsence d'accord du propriéfoine
du colledeur est sans inddence sur lo
légalité du permis de construire, oux
mofifs que ke code wb. n'exige gue
I'indication du fracé des équipements
publics et les modaliés de rooconde-
ment & ces derniers [ort. B 431-9) e
jue le parmit de construire est foujours
élivré sous lo réserve du droit des
tiers. Dés lors lo justificotion du droit
d’ufiliser une conalisafion privée pour
se racoorder mest pos vne condifion
de la délivronce du parmis.
I an o & pourtant jugs diféremmend
pour ['occhs & une woie puiligue, le
Conseil d'Etat oyant décidé, dons ce
cas, que le demondewr devait faire lo
preuve de ['existence d'une servitude

de possmge pour obtenir son permis
de construire. || est wai que, le pls
souvent, c'est le réglement du POS qui
exigenit lo consfitution d'une servifude
par ode outhenfique ou par voie
judiciaire [w. por e CE, 17 déc. 2008,
n* 314927). Cene ax g ast
reqwﬂlml re-prse?] sous le rng:n{:uhde
k4319 al 3.
Il convient de firer octe de ceffe juris-
prudance fovoroble ow demandeur qui
permet de ne pas su nner |o
délivionce du permis & ["obiention
o' un diroit de se roccorder & une cono-
lsation privéa mais mon, une fois o
construction &difiée, de s"offranchir du
raccordesmeant.

CAA Nantes, 12 nov. 2010,
req. n" 09NT02180. Dérochement
de la partie bdtie d'un terroin
et lotissement.

Au détour d'un contenfieus dirigé
conine un permis de construire, lo cowr
administrative d'oppel de Mantes juge
que |a cession de o partie batie d'une
unité fonciére ne consfifue pos un
lofissament dés lors quielle n'a pos
pour objet imploration d'un batiment.
Au-deld de ['incertitude gui régne
aujourd'hui sur e point de savoir si
ko lofissement nof dés le premier
détochement effectué en wwe de im-
plantation de bAtiment, lo question
soulevée est d'opprécier si lofissement
il y o lorsque le ferain & béfir n'est pas
celui qui est ciédé, mais celui qui est
Consane.

A dire vroi, lo déplorable rédaction de
Farfide L 442-1 ne permet de rancher
over cerfiude ououn de ces deux
points. Lo cowr de Maonfes exdut le
lofissament non pas u'il <"ogit
d'un |:|E1ud'|emenpr unl'llllztplj-g,E I'ﬁ{l-E p:;-'ge
que celui-d porte sur lo frodion béfie
de |o proprigté.  On reléve alos gue
la solufion n'est pas réversible, lo cession
de lo partie mon béfie d'un fergin en
vue de implontation d’un béfiment
sonalysant comme wn lotissement,
pour pau que Fon odhére & o thése du
lotissamant dés ba premier déchement.
C'ast ca point qui foit débat, Iissue
&ont différere selon que 'on s'offinche
& Findenfion de ["acheteur ow que Fon
5'en fienne objedivement & lo création
d'un temain & bt gue e soit calui
vendu ou calui consanvé par ke vendeur.
5i lo cour de Montes o fronché dons le
premier sens, lo solufion ménse confir-
mation, & moins gue "crdonnonce
want atendue qui doit supprimer les
imperfedtions de lo réforme de 2005
ne soit bientdt signde.

Concrétement, l& mafre d'ouvroge
qui ochéfe une grands propeété batie
dans |intenfion da revendre lo partie
bitie puis de construire r'est pos un
lotissaur & lo lumigre de et arrds, mais
sans cerfitude abscluam



Por Sabine BERTOLASO

® 9909 MWcuin2in

(Coss. 3o civ., 10 nov. 2010 :
n® 10-10828 er Coss. 3o civ.,
2 mars 2011)

Si l'article 1792-4-1 du Code civil
désigne le point de départ das dékais da
garonfies légales comme bo & récapsion
des frovouy », il est froditicnnellemeant
odmis que lo récepfion conceme
Fouvrsge dans son ersembla. Caffe
concaption est conforide por |orficle
1792-4, alinéa 2, du Coda civil qui
dispose que o récaption est ['oce par
lequal ke matre d'ouvrage déclare
oocepier Mowrnge over ou sons Mservess.

Le principe de I'unidté de la récaption
n'est cependant pas & ordre public, si
bian que les parties peuvent conven-
fionnelement y dérogar, en privilégiont
des récepfions parfielles. Lo décision
rendue le 10 novembre 2010, qui
concerne un manché par lofs séparés,
la confirme en prodamant gque « fo
réception parfielle por bots nest pas
prohibée por fo loi » En I'espéce, le
délni décennal commence & cowir &
compter de lo date du quitus de livroson
d'une toifure donné par ke mahre
d'ouvroge. Lo solfion n'est guére
discutoble au regard da la letire des
fextes, qui ne font pas obstode & lo
récepfion par lots et définssant lo
réceqfion comimea une dédsion uniméals
du matre d'ouvroge. En profique, ses
implications sont cependant redoutables
dans o mesure ab, si le point de
départ du dékoi d'éprewve peut osciller
4 lo guise du mafire d'ouvroge, lo
duréa de lo presciption des odions
offérentes & une seule et méme
construdiion est suscapiible de voriofions
considérobles. Cefle pemspedive est
regreftable & ['hewre ol le Egisarewr,
dapuis la réforme de b presaiption du
17 juin 2008, £'est rangé oux cikés da
ko Cowr de cossafion afin d'aeuvrer en
fovaur de ['unificotion des délais pour
agir en responsabilité contre les
CONSITUCIBUrE.

L principe de 'unicté da |o réception
chda dgalement an présence de frovous
de reprise de désordres offectant un
méme cuvroge, réolisés par tronches
successives. Dans omdt rendu le
2 mars 2011, lo Cour de cassation

écone ['idée selon loquelle les mavou,
bien quioccomplis @ des épogues
différentes, formergient un ensemble
indissocioble dont lo demigre partie
constitverait 'ochévement, ca qui
auioriserait une rdcepfion unigue,
consécutive & lo fin de lo demikee
tronche. En cos de réceplions suocessives
par tranche, il existe gutont de points
de départ du déloi décennal gulil y o
de récepfions, méme si les trovous
intérassent un seul ef ma&me cuvroge.
3i lo solufion n'est pas condesioble gu
regard da g letre da orficle 1792-4-1
du Code dyil, elle oblige la juridicion
saisie d'un éventuel litige & rechercher
& quelle ronche de frovoux comespon-
dent les désordres dénoncés, ofin de
déterminer lo récepfion dont lo date
sanira de point de départ & ko prascription
décennale.

(Cass. 3e civ., 25 janv. 2011 :
n® 10-30617)

Laricle 17924 du Code civil ne
subordonne pas ka réception des rowau
& Faochévement de |'cuwroge. Pour
autant, il o & aodmis gue lo réception
judidaire est subordonnée au consiot
de I'hobitabilité d'un immeuble [Coss.
Je gv, 27 jorm. 2009 . n* 07-17544).
Dions lo dédsion rendue e 25 jomier
2011, la 3e Chambre dvile semble
remefire en couse ceffe exigence. En
effat, elle considére que lo réception
tacie « n'est pos soumise & ko consfo-
taticn gue Fimmeuble soit hobioble ou
en étof o e requ ». Lo différence de
forma des deux réceptions ne poroh
pas pouvoir justifiar une felle variation
de régime. Guand bien méme ["omé
commenté n'est pos publis, peut-Bre
foutil ¥ woir les prémices d'une
volonté discutable de fociliter le
consiot de |o réceplion.

(Cass. 3o civ, 9 fewr. 2011 :
n° 09-71570 et 09-72494)

Lo Cour de cossation ocoueille depuis
longremps Nadion fondée sur ko théore
des froubles du voBinoge exercée par
vicfime confre les constructeurs [Caoss.
Ja civ,, 30 juin 1998 . p* 96-13039.
- 18 mars 2003 - n* 99-18720. -

22 juin 2005 - n" 03-20048). Pour ce
foire, lo 3e Chombee cvile ofiribue
oux constructeurs o qualité da & voisins
occosionneks des propridtaires Bsédss,
pendant le chanter [Cass. da cv, 22
juin 2005 - préc). Lintér&t de cathe
jurisprudence réside dans lo fooulhé
offerte ou voisin de demander réparmtion
de nuisances provogquées par les fovous
ou consfructeus, sans avoir & foire o
preuve d'une foute de ce dernier, seula
ko démonsiration du comctére excessif
et confinu des troubles suffisont &
justifier la mise en jeu de la responso-
bilité. On pourroit ceres conester
I'ossociation des idées de confinuing
du frouble et de voisinoge comsionnel.
Muois lo Cour de cossofion semble
s'occommicdar d'un lien dont elle n'o
jomais remis en couse [existence.
C'ast sur un gutre temain, celui de o
relation de couse & effet entre Vintar-
vention du défendeur at e trovble
dénoncd, que lo Houte juridicion o
durc so jurisprudence ow défriment da
kb vidime. Un amdt ¢« GQuille » du
21 mai 2008 o opprouvé o mise hors
de couse d'une entreprise géndrole,
au motif que, n'oyont pas réalisé alle-
méme les frowaux litigieux confiés & un
sous-raitant, elle n'émit pas oweur
du trouble in* 07-1374%). Cette solu-
fion est confirmée par la dédision ren-
due le 9 févriar 2011, qui doarfe |o
gualification de voisin oocosionnel
foute de relofion de couse direde des
troubles avec la réolisation des missions
d'érudes de sol, de motrse o'mewre
et de contrile rechnigue

Cette revus a 888 raalisse
en collabonafion ovec

Phillipp= BENOIT-CATTIN
{hwiste comswiant),

Sabine BERTOLASO
{Direckice de '.C.H. de Bordeaun),

Hisabeth DUCHER
Chargee de mission.
Chombre des Propriefoires et
Copropri¢taires de Bordeaus et
de lo Gironde NP 33.
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