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Chapitre 5
Le notaire et les personnes agées disposant de biens

M® Adélaide LAMBIN
Notaire & Saint-Gérard (région namuroise)
Interrogée par Albert EVRARD s.j.

A E. :

Comment réagit un notaire quand, dans le cadre de sa pratique, il suspecte une
maltraitance financiére ?

AL ;

1l s’agit de distinguer deux hypothéses, D'une part celle ob la personne igée est
incapable de gérer ses biens. D’autre part, celle ofl, au contraire, ele a gardé toute sa
capacité de gestion. Dans un cas, comme dans I'autre, elle peut faire I'objet de
manipulations.

Dans le premier cas, je m’orienterai, parmi les régimes de protection existants', vers
la solntion la plus souvent pratiguée & ma connaissance pour une personne igée,
c’est-d-dire celle de la mise sous administration provisoire. Souvent c’est un
membre de la famille proche qui suspecte la maltraitance et m’en parle. Je lui
suggére alors d’adresser Iui-m&me une requéte en désignation d’un administrateur
provisoire. Je pourrais méme, mais le cas ne s’est pas encore présenté, le faire
d'initiative si I’intérét de la personne protégée I’exige comme le prévoit la loi.

Plus complexe est & mon avis la situation de la personne qui a toujours les capacités
de gérer ses biens mais se trouverait sous la coupe d’un ou de plusieurs individus
malveillants profitant de sa détresse affective ou morale.

Comme un régime institant une incapacité totale ou partielle est un répime
d’exception, je vois mal qu’il puisse tre établi dans une telle situation. Il n’est
méme pas souhaitable. En effet, si une telle protection pourrait s avérer dissuasive
pour cet entourage indélicat, il reste que la personne est, dans le cas d’une personne

Ces régimes onl été exposés au chapitre intitulé « Les régimes paniculicrs de prolcclion
autre que I’administration provisoire » de Mme Géraldine MATHIEU,
Anticle 488bis, b) § 1.
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dgée, une personne majeure et jouissant de 1'exercice de tous les droits dont elle est

titulaire. On ne peut pas protéger les gens malgré eux s’ils sont capables de gérer
leurs biens.

Si une personne se trouvant dans une situation de ce type vient elle-méme me voir &
I’étude, je peux lui prodiguer ponctueliement quelques conseils. Par exemple, mettre
fin aux mandats donnés sur des comptes et demander la reddition des comptes au
mandataire ou orienter la personne qui me consulte vers un avocat si quelque action
s’avére nécessaire devant les tribunaux civils voire pénaux.

Dans le cas ol des proches viennent me trouver pour m’exposer une situation
similaire, il m’est difficile de les aider mais je peux leur suggérer d’inviter la
personne dgée dont jls sont proches & venir me voir. Je peux également, selon les
circonstances, lcur conseiller de prendre contact directement avec le Procureur du
Roi ou un service de police de proximité.

Pour une bonne étude de différents aspects liés aux rapports entre une personne dgée
et le notaire, je vous renvoie au congrds notarial de Marche-en-Famenne des 18 et 19
octobre 2007”. L'cxistence d’un congrés national consacré & cela montre bicn que la
profession y réfléchit dans un contexte général de vieillissement de la population. Et

pas uniquement dans les aspects techniques li€s a la transmission de patrimoine
entre générations.

A E. :

Quand le notaire intervient-il et quels problémes rencontre-t-il guand une personne
dgée est partie d un acte de vente ?

AL

Le probléme le plus fréquent dans la pratique notariale n’est pas, 3 mon avis, lié A
une suspicion de maltraitance. C’est plutit le cas ol une personne, i un moment
précis de sa vie, doit poser un acte juridique mais ne me semble plus avoir la
capacité pour poser cet acte.

Nous pourrions illustrer cela par la situation suivante: un conjoint qui avait
I"habitude de pérer les biens dans le couple décéde. Dans la plupart des cas et dans la
mesure des possibilités, tout va étre mis en place par les enfants ou les proches pour
permettre au conjoint survivant de continuer 4 vivre comme avant ce déces en le
maintenant dans $on environnement, ¢’est-a-dire la maison occupée jusqu’ici.

Cela peut fonctionner 4 l'aide de services extéricurs: on fera venir les repas
communaux, des services de soins domicile, des aides ménagéres par le systéme des
titres-scrvices. ’

CONGRES DES NOTAIRES, A ['awlomne de ma vie - In de herfst van mijn leven, Bruxelles,
De Boeck/Larcier, 2007, 264 p.
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8i, & ce stade, mon intervention comme notaire 1’ est pas requise, je constate quc les
assistantes sociales, les infirmitres A domicile, les kinésithérapeutes ou les médecins
de famille sont des personnes en contact répélé ou quotidien avec les personnes
dgées. Ces professionnels sont en premitre ligne pour voir ’évolution et les
possibilités de maltraitances éventuelles, bien plus que les notaires qui,
habituellement, ne se rendent pas au domicile des personnes.

Je remarque, dans un village comme celui od je me trouve — mais ¢'cst aussi le cas
dans des quartiers en ville od les gens sont solidaires —, que le maintien au domicile
est rendu possible par ’environnement social de Ya personne. C’est par exemple le
role des voisins : celui qui passe dire bonjour, celui qui a la clé méme dans le cas ol
existe un systéme de télé-vigilance,

Au niveau de la gestion des biens, pendant cette période, la personne restée seule va
fonctionner A I'aide de mandats, le plus souvent sous seing privé, et ce durant un
temps pouvant méme étre long. En pratique, ec seront des mandats limités a un
pouvoir sur un compte particulier pour, par exemple, effectuer des opérations
bancaires (payer 1'eau, I’électricité, le précompte immobilier voire méme pour
retirer de 1’argent) ou ce sera un mandat général visant I’ensemble de la gestion.

Mais ces deux techniques ont leurs limites. Tout d’abord, il 0’y a aucun contrdle
extérieur de la gestion dcs titulaires du mandat. Seul celui qui a donné un mandat
peut demander des comptes 2 celui qui a un mandat.

Par ailleurs, la situation n’est pas sfire pour ce dernier : celui qui a le mandat peut se
trouver en difficuité notamment quand une personne, oubliant le mandat déja
accordé, en donne un second A une autre personnc ou effectue occasionnellement
elle-méme des démarches ou retraits par carte bancaire ou si elle confie son code a
plusieurs personnes. Il en résultera que la reddition des comptes par celui qui a un
mandat pourra s’ avérer trés difficile puisque seul ce dernier a I'obligation légale de
rendre des comptes et qu'il est tenu pour responsable si ceux-ci ne sont pas clairs,
complets et certains.

C’est pour [aire face 2 de felles limites, que I'installation d'une administration
provisoire peut assurer une position plus siire pour le conjoint survivant parce qu’il y
a un contrdle du Juge de Paix et une relative publicité de I’administration de biens
par la publication au Moniteur Belge, et plus sereine pour ’administrateur méme si
sa tiche peut s'avérer difficile : au début de son mandat, il aura peut-étre a réagir
face A certaines opérations financitres liées A I'cxercice de ’un ou 1’autre mandat ou
A résister aux attaques éventuelles d’héritiers potentiels.

Ensuite, 4 un moment donné, la santé du conjoint survivant va se dégrader. Si aprés
une premiére chute, la personne seule va rester chez elle, aprés une deuxiéme, elle-
méme ou I’entourage se rend compte qu'’il est difficile de rester 4 la maison. Ils vont
s’en rendre compte également parce que prendre le temps de s’occuper de son parent
- d’autant plus que les enfants sont souvent déji dgés quand ils doivent s'en
occuper — n’est pas une chose aisée dans la durée.
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Bien sir, le plus souvent, le moment de quitter la maison est repoussé jusqu’a des
limites qui sont parfois extrtémes. De plus, on a affaire 2 des personnes qui ont
souvent véeu de manitgre rés indépendante et appréhendent ce moment. Pourtant, il
m’a é¢ donné de constater que certaines revivent une fois qu’elles se trouvent en
maison de repos : il y a du mouvement, il y a du monde. Avant, cela pouvait étre un
ccrtain isolement, voire une solitude compléte.

Se pose alors la question de la vente de I'immeuble jusqu’ici occupé. C’est alors que
je suis consultée. Dans notre exemple, je suis invitée 4 &tre attentive a la situation du
vendeur, c’cst-2-dire celle de la personne gée.

Toute vente d’immeuble passe nécessairement par I’intervention d’un notaire. Il est
clair que le notaire n’est pas le juge de la capacité de quelqu’un 2 poser un acte.
Toutefois, dans le cadre de son devoir de conseil, le notaire doit attirer I’attention
des parties sur les conséquences de la signature d'un acte par un incapable, ce qui le
rendrait annulable. C’est un juge qui va trancher sur ce point a posteriori si 'acte est
attaqué.

Bien sfr, la situation idéale, en présence de la personne, est de ne pas sentir de
faiblesse laissant penser que le consentement n’est pas complet. La situation
habituelle est celle-12 m@me pour des personnes trés Agées, ia personne comprend
quel est I’acte précis qui va étre posé,

Autre situation nette : la personne que j’ai devant moi fait déja "objet d’une mesure
de protection et en particulier I’administration de biens et dans ce cas, le Juge de
Paix doit autoriser la vente conformément  1a loi.

Dans ces deux premiers cas, I'acte est passé.

Autre situation nette: je me trouve devant une situation claire d’incapacité 2
consentir A un acte. [l est manifeste que la personne, quel que soit son dge d’ailleurs,
ne sait pas pourquoi je suis 14, ou méme que je suis notaire, ou encore elle ne sait pas
34 quoi elle s’engage en vendant, par exemple. Devant une personne qui
marifestement ne peut pas exprimer sa volonté (la volonté de vendre, de comprendre
qu’il y a un prix et ce qu’il représente), je ne passe pas I’acte.

Mais d’autres cas moins clairs se présentent.

Premitrement, en cas de doute persistant quant 2 la capacité de poser 1’acte, il
m’arrive de demander i la personne elle-méme qu'elle me produise un certificat
médical rendant compte de son état. Il s’agit alors pour le médecin d'attester la
capacité de son patient de signer un acte ou de gérer des biens. Cette pratique n’est,
4 mon avis, valable que si la personne qui pose I'acle, en ’occurrence la personne
agée qui vend, demande elle-méme un tel certificat médical.

Prenons un autre exemple. Unc personne se trouve dans une institution
d’internement, soit un contexte pouvant laisser penser que cette demitre a des
troubles de discernement mais m’apparait comme capable de poser un acte. Pour
solidifier I'acte de vente ou le testament, je vais demander 4 cette personne de me
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fournir un tel certificat médical, étant entendu que je me serai déplacée
préalablement a I’acte, pour la rencontrer et me rendre compte de sa volonté, Cela
pourrait également &tre le cas de certaines personnes igées se trouvant en cure de
désimtoxication ou en début cu 2 certains stades de la maladie d’ Alzheimer.

Deuxi®mement, j’ai des doutes sur les aptitudes de la personne agée a gérer le
capital tiré de la vente, une fois celle-ci conclue. Le probléme est qu’une personne
peut &tre capable de signer un acte de vente et d’en comprendre parfaitement la
portée. Mais sera-t-elle ensuite capable de gérer ce capital ? Ne risque-t-elle pas
d’&tre 1a proie de personnes mal intentionnées ?

Pour le notaire, le probléme majeur, & mon avis, se situe donc aprés que I’acte ait été
posé. Par exemple, aprés une vente, la question la plus importante est de savoir ce
qu’il advient du produit de la vente. Qui pére cet argent ? A qui est-il attribué ? C’est
4 ce moment-lA qu'une bonne administration de biens est nécessaire, si les
conditions sont réunies, et non pas le placement du chéque dans la «boite a
chaussures ».

A E.:

En-dehors d’une vente, des conseils vous sont-ils demandés pour d’autres actes et d
quoi étes-vous attentive quand une personne dgée est concernée ?

A L:

Les personnes prennent rendez-vous et viennent pour un conseil 3 propos de
dispositions 2 prendre, par exemple une succession, une denation, une planification
successorale. Elles demandent de 'information et ont des questions précises:
qu'auront & payer les héritiers ? Que puis-je faire pour que mes héritiers ne se
disputent pas aprés mon déces ? Que puis-je faire pour sanctionner un héritier qui ne
vient plus me voir 7 Cela requiert beaucoup de temps pour parler avec elles et leur
donner I information sur la portée juridique des actes qu’elles souhaitent poser.

Particuliercment, en ce qui concerne les actes A titre gratuit, ¢’est-a-dire par lesqueis
on céde des biens sans contrepartie, j attire 1'attention de la personne dgée sur les
risques de se trouver dépouillée de ses biens, dans un but parfois fiscal, et de se
retrouver sans les moyens nécessaires pour assurer Son avenir.

Mon attention sera également attirée par le fait que les premiers contacts avec mon
étude sont pris, par exemple, par un futur héritier ou par le futur bénéficiaire d'une
donation ou d’un legs et non par la personne elle-méme. Je serai également attentive
3 des demandes d’acte de disposition faites par des personnes de passage. Dans ces
cas, je serai particulidrement vigilante pour m’assurer que la volonté exprimée est
bien celle de la personne Agée en cause et pour cela j'insiste pour parler seule i seule
A cette dermitre.

Dans d’autres cas, je refuse de faire un acte qui est une simulation (la réalité visée ne
correspond pas 3 la formulation de I'acte) et ce faisant je protége une personne igée
quand celle-ci est concernée par cet acte. Par exemple, des persounes demandent de
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rédiger un acte de vente avec paiement d’une rente viagére par |’acquéreur avec une
volonté non dissimulée de ne pas payer la rente. Comprenez-moi bien : j’ai A refuser
de passer I’acte parce qu’il y a une simulation. Je ne le fais pas dans le but de
protéger une personne igée méme si cela en est ["heureuse eonséquenee.

Naturellement, si manipulation il y a pour accaparer les biens d’une personne, quel
que soit son dge d’ailleurs, et qu'il y a eu un «travail » psychologique de la
personne pour lui faire signer des actes, je peux trés bien ne pas m’en rendre compte.
Dans de tels cas, la réalité de la manipulation apparait le plus souvent une fois les
actes posés,

Concernant les testaments, I'évaluation de la capacité telle qu’clle a été décrite dans
une situation de vente est la mé@me. Notamment, en cas de doute, je demanderai
I"avis d’un médecin quant a la capacité & signer un acte,

Si je me trouve devant une personne affaiblie, par exemple quand il s’agit de
recevoir un testament dans un service médical de soins intensifs, plutdt que de
recourir 2 la seule présence de deux témoins, j’aurai recours 2 la présence d’un autre
notaire. Pourquoi ? Si devant un juge, cet acte devait &ire attaqué en nullité, 1"autre
notaire et moi-méme serions plus forts pour répondre 2 ses questions et I'aider 2 se
faire une idée, la plus précise possible, de la capacité de la personne au moment de
la rédaction du testament.

A E.:

FEtes-vous consultée par des personnes qui s'inquiétent de ne pouvoir gérer elles-
mémes leurs affaires dans un futur plus ou moins proche ?

AL

Qui, ¢’est le cas d’une personne, gée ou non, qui n’a pas encore perdu sa capacité
de gestion mais désire se faire aider 2 I avenir si elle devait se trouver, 3 un moment
ou I'autre, dans une situation ol la gestion de ses biens s avérerait difficile voire
impossible pour elle, et qui envisage de choisir elle-m&me la personne qui gérera ses
biens.

Dans ce cas, la personne peut désigner devant notaire (elle pourrait le faire devant le
Juge de Paix également) la personne qui I'aidera dans la mesure de ce qu’elle
souhaite, que ce soit un administrateur provisoire, une personne de confiance ou les
deux. Elle vient voir le notaire et établir la déclaration visée i 1’article 488bis § 2 et
§ 3 du Code civil. Pour le notaire, il s’agit d’établir un acte reprenant cette
déclaration. Habituellement, je rencontre une personne qui vient établir son
testament et qui, connaissant I'existence de cette déclaration, souhaite qu'elle soit
établie « pour le cas ol ».

En général, les personnes arrivent A I'étude avec des informations sur ces questions :
elles ont connu des cas qu’elles considérent comme étant de réels « enfermements
juridiques » ou pensent A une personne pour qui 1’administration de biens s'est mal
passée. Mon 16le consiste surtout 3 compléter 1’information sur la base de la loi
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existante. Cela demande du temps pour laisser parler la personnc de sa situation et
en fonction de cela, lui foumir la réponse 2 des questions précises et lui indiquer les
limites que présente un tel choix.

Ainsi, j’insiste sur Je fait que le Juge de Paix peut s’écarter du choix qu’elle aura fait
de la personne désignée dans Ja déclaration. Par exemple, je pense au cas d'un mari
désigné dans la déclaration mais dont les intentions ne paraissaient plus trés
honnétes au moment od s’ouvre la procédure de désignation de 1'administrateur
provisoire. Cela permet de rectifier le tir.

Dans d’autres cas, certaines personnes dgées viennent me voir accompagnées de la
personne pressentie pour &tre administrateur de biens afin que j'explique 2 cette
dernire son role, ses obligations et ses responsabilités.

AE. :

Quel réle joue le notaire a propos de la désignation d’un administrateur de biens ?

A L:

Concernant [a philosophie de ce régime de protection, j’informe les personnes qui
viennent me voir qu’elle repose sur I'idée qu’il s’ agit pour la personne 3 protéger de
vivre bien. C’est-a-dire qu’elle soit bien le plus longtemps possible et que lui soit
garanti le train de vie dont peut jouir en fonction de ses moyens. Il s’agit de gérer
son patrimoine dans cette optique ct non pour préserver ses futurs hériticrs.

Il m’est souvent arrivé de conseiller 3 des enfants confrontés a I'incapacité de
gestion de leur pére ou de leur meére, de placer leur parcnt sous administration
provisoire au motif quc cette situation est la plus transparente et la plus efficacc pour

protéger la personne, permettre un contrdle et ainsi clarifier la sitnation par rapport
aux fréres et sceurs.

Dans ce cas, il m'amrive de préparer une requéte en demande d’administration
provisoire de biens 2 la demande de tous les enfants (dans le meilleur des cas)
confenant une proposition de désigner de préférence I'un d’eux comme
administrateur provisoire. En ce sens, la possibilité de désigner des proches de
maniére prioritaire (modification de la loi en 2003) me semble bonne parce que
ceux-ci me paraissent &tre les plus aptes A percevoir les besoins de la personne a
protéger.

Si je sens des dissensions au sein de la famille, je suggere qu'ils demandent 2
quelqu’un d’extérieur. La question du choix est alors renvoyée au jugc.

Certaines personnes me demandent d’étre leur administrateur de bicns. La
discussion 4 propos de la déclaration désignant un éventuel futur administrateur
commence souvent comme cela. Dans un tel cas, je signale, A titre personnel, ne pas
avoir la disponibilité nécessaire pour accomplir cetie mission convenablement dans
la mesure oil j'estime que le travail d’administrateur de biens nécessite de rencontrer
fréquemment la personne protégée.
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Jindique alors que cenains avocats font cela trés bien. Certains sont spécialisés et
s’entourent de professionnels qualifi€s (un comptable, une assistante sociale). Des
proches qui ont I'autorité suffisante sont aussi de bons candidats pour &tre
administrateurs, ils sont souvent les plus & I'écoute des personnes protégées. Il faut
avoir, 4 mon estime, le doigté et I’autorité nécessaire. Le fait d’@tre notaire n’est pas
un probléme en soi.

A E.:

Quels sont les rapports entre le notaire et I'administratevr de biens ?

AL

La plupart du temps, le notaire et I’administrateur de biens travaillent ensemble,
animés par cette idée commune de 1’accomplissement de leur tiche dans I’intérét de
la personne bénéficiant d'une mesure d’administration provisoire de ses biens.

Il m’amrive cependant d’effectuer des démarches pour une personne dans le cadre
d'un projet d’acte de vente, par exemple, et celles-ci s’avérent inutiles. En effet,
suite A la désignation d’un administrateur de biens, ce dernier, habitué A travailler
avec un notaire particulier, change de notaire pour la vente en question.

D’aprés moi, il est regrettable que 1’acte ne soit pas poursuivi avec le notaire qui
connait le dossier, le contexte dans lequel certains actes ont éé passés
précédemment et les souhaits de la personne protégée. Autant je pense que toute
personne doit pouvoir choisir son notaire autant je pense qu'un Juge de Paix
estimant qu’il est plus adéquat, selon les circonstances, de changer de notaire, devra
en désigner un autre. Ceci, non pas parce que le notaire habituel de 1"administrateur
de biens est proposé, mais parce que 1'intérét de la personne protégée I'exige.

Il m’arrive d’8tre consultée par certaines personnes qui parlent de difficuliés qu’elles
vivent, en tant que personnes protégées, dans leurs relations avec 1'administrateur de
biens. Je leur conseille de demander elles-m&mes des informations 4 I’administrateur
provisoire. 5’il m’arrive parfois de le faire pour elles, dans d’autres cas, je suggere
de passer par un avocat.

Dans la mesure oi elles regoivent une explication satisfaisante, je ne leur suggere
pas de changer d’administrateur. En I’absence de réponse ou si elles ne sont pas
contentes, je leur dit de demander un changement d’administrateur au Juge de Paix
compétent.

Enfin, certaines personnes Agées se plaignent parfois de leur administrateur
provisoire en disant qu’il ne leur donne pas assez d’argent pour leurs dépenses
courantes ou leurs besoins quotidiens (coiffeur, tabac, journaux, etc.). La situation
peut trés vite &tre clarifiée puisque I’administrateur devant rendre des comptes, non
seulement au juge mais 3 son administré, va pouvoir expliquer qu’avec le capital
existant, les sommes dont ce dernier peut disposer 4 sa guise sont ce qu’elles sont.

84

Chapitre 5. Le notaire et les personnes dgées disposant de biens

AE :
Quels sont les rapports entre le notaire et le Juge de Paix ?
A L:

La loi ne prévoit pas de contact entre le notaire et le Juge de Paix a I’exception des
projets d’actes qui doivent étre joints aux requétes en autorisation dans les cas oil,
dans le cadre d’une administration de biens, il est procédé, par exemple, a la vente
ou 2 une donation d’un bien nécessitant I autorisation du Juge de Paix.

Cela n’empéche que dans certaines situations un contact soit parfois noué et s’avére
nécessaire.

Le notaire sera en général contacté par le Juge de Paix dans le cadre d’expertises
immobilitres.

O
Une observation pour terminer.

Au vu des cas que je connais, je ne peux que me demander si on écoute la personne
dans ses souhaits. Dans quelle mesure les décisions de certains Juges de Paix ou de
certains administrateurs de biens ne sont-¢lles pas trop systématiques en proposant
uniguement une administration provisoire des biens complete et altribuée a des
avocats, sans nécessairement tenir compte des souhaits émis par les personnes elles-
mames et surtout de ce qu’elles sont capables de faire ?
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