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Le décés et 'immobilier

En Suisse, la couverture du risque décés n'est pas systématique lors d'un financement immobilier.
Pour cette raison, il est nécessaire de faire une analyse précise afin de mesurer les conséquences d'un
tel événement. Il est méme conseillé de le faire a chaque changement familial ou professionnel majeur

(mariage, naissance, changement d'employeur, etc.).

> Bien calculer... Avant!

our ce faire, 'objectif est
Pde s'assurer gu'en cas

de déces, le conjoint res-
tant puisse continuer a jouir du
bien. Plus précisément, qu'il
s'assure la possibilité financiere
de le conserver. Par la suite, cela
peut toujours devenir un objet de
rendement (mise en location) et
rien n'empéche qu'il soit vendu.
De fagon générale, en cas de
décés, le créancier gagiste (pré-
teur hypothécaire) procédera
a une nouvelle évaluation du
risque, comme lors de l'acqui-

au cas par cas dans la réalité).
Le montant des charges reste
inchangé a CHF 40'600, mais
en divisant ces derniéres par le
nouveau revenu (CHF 40 600 /
CHF 100 000), cela représente
maintenant 40,6% des revenus.
Force est de constater que la
nouvelle situation nous indique
un taux de charge supérieur a la
norme. Des lors, cela ne permet-
tra pas un financement standard
et 'organisme financier exigera

sition. Pour ce faire, cette ana-
lyse se portera entre autres sur
le ratio entre les charges théo-
riques découlant du financement
comparé aux nouveaux revenus
familiaux (rente de veuve, etc.),
sachant que les charges théo-
rigues ne doivent pas dépasser
le tiers des revenus. Prenons un
exemple (voir tableau A).

Admettons que Monsieur dé-
céde et que Madame conserve
un revenu, plus des rentes de
veuve 1° et 2¢ pilier pour un
montant total annuel de CHF

probablement un amortissement
extraordinaire afin de revenir a
un montant de prét qui soit ac-
ceptable. Un remboursement du
prét, respectant le délai contrac-
tuel, pourra étre demandé. La

100 000 (il est a noter qu'il s'agit
la d'une pure estimation et qu'il
convient de Vérifier la situation

Prix d'achat du bien immobilier CHF 700 000
Prét hypothécaire en cours (80%) CHF 560 000
Revenus cumulés du couple CHF 125000
Charges théoriques moyennes

- Intéréts sur CHF 560'000.00 a 5% CHF 28 000
- Amortissement 1% s/dette CHF 5600
- Charges d’entretien 1% s/valeur du bien CHF 7000
Total CHF 40 600
Taux de charge 32.48%

> Tableau A.
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conséquence sera la négociation
de la reprise du prét hypothé-
caire par un établissement tiers,
la mise en location ou encore la
vente du bien.

Prendre les devants

Par contre, en connaissance du
risque, il est facile de mettre en
place dés le départ une couver-
ture par le biais d'un amortis-
sement indirect couvrant éga-
lement le risque déces. Le colt
de la garantie sera alors intégré
dans l'amortissement exigé et
n'alourdira pas les charges men-
suelles. Dans notre exemple, la

Prix d'achat

Revenus et rentes cumulés
Charges théoriques moyennes

- Amortissement non obligatoire

Total
Taux de charge

Prét apres amortissement partiel (65%)

- Intéréts sur CHF 455°000.00 a 5%

- Charges d’entretien 1% s/valeur du bien

CHF 700 000
CHF 455 000
CHF 100 000
CHF 22 750
CHF 0
CHF 7000
CHF 29'750
29.75%

(CHF 560 000 - CHF 105 000)

Le financement reste donc viable!

> Tableau B.

nouvelle situation aprés amor-
tissement d'une partie du prét
sera la suivante (en admettant
dans notre exemple un capi-
tal versé apres imp6t de CHF
105'000.00) (Tableau B).

Afin d'éviter le cumul des situa-
tions difficiles (déces + pro-
blemes financiers + logement),
il convient d'anticiper au tra-
vers d'une analyse factuelle de
la situation familiale lors de la

décision d'achat du bien. De
toute évidence, une analyse
peut également étre entreprise
lorsque le couple est déja pro-
priétaire de son bien immobi-
lier. H

Témoignages

De nombreux partis refusent les initiatives
fédérale et cantonale contre les « forfaits fiscaux».

«La classe moyenne devra passer a
la caisse pour compenser »

«Genéve recoit 160 millions de francs d’imp6ts
par an des «forfaits fiscaux». Les initiatives
fédérale et cantonale qui demandent leur
suppression mettent ainsi en danger ’équilibre
de nos finances et doivent étre refusées. Ce sera
a la classe moyenne de passer a la caisse pour
compenser. En paralléle, nous voterons sur un
contreprojet a linitiative cantonale. Celui-ci,
élaboré par le Grand Conseil, reléeve le montant
minimum de l'imp6t «forfaitaire». Grace a
ce contreprojet, Geneve verra ses recettes
augmenter de plusieurs dizaines de millions. Le
30 novembre, votons donc NON aux initiatives
et OUI au contreprojet cantonal. Il en va de la
bonne santé de nos finances publiques!»
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«Les forfaitaires donnent du travail
a de nombreuses entreprises »

«Les «forfaits fiscaux» s’adressent a des
contribuables trés fortunés qui ne seraient
pas en Suisse sans ce systeme. Grace a leurs
dépenses, ilsdonnent du travail 8 de nombreuses
entreprises, stimulent I’activité économique du
canton et notre marché de I’emploi. Renoncer
aux «forfaits fiscaux » reviendrait & se priver de
ces clients et investisseurs. Alors que Genéve ale
taux de chomage le plus élevé de Suisse, veut-on
vraiment mettre en péril prés de 3000 emplois
? Non, bien évidemment. Le 30 novembre,
refusons donc les deux initiatives contre les
«forfaits fiscaux».»
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