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| — La définition

Le démembrement de propriété consiste en un montage juridique ayant pour effets de diviser la
pleine propriété en 3 composantes formant chacune une nature de droit différent, a savoir :

T . usus
e L'usus : Droit d’utiliser le bien £ 'é
E w
e Le fructus : Droit de percevoir les « fruits » (revenus, loyers) S 2
_ . k _ & | FRUCTUS
e Labusus : Droit de disposer a terme du bien g
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ABUSUS |33

La combinaison de « l'usus » et du « fructus » forment I'usufruit, détenu par ’'USUFRUITIER.
Le complément de propriété constitué par I'abusus est détenu par le NU-PROPRIETAIRE.

L'usufruit peut étre de nature :
e Viager : durant la vie de l'usufruitier, donc jusqu’a son déces

e Temporaire : limité a une durée déterminée dans le contrat

L'usufruit peut étre transmis a une société. Cependant dans ce cas il sera toujours de nature
temporaire (maximum 30 ans selon l'article 619 du code civil)

La valorisation de l'usufruit peut étre :
e Economique : NP =PP /(1 +(r/100))"
NP (nue-propriété)
PP (pleine propriété)
r (taux de rendement)

n (espérance de vie de l'usufruitier en années®

e  Fiscal
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<21ans 90 % 10 %
Entre 21 et 30 ans 80 % 20%
Entre 31 et 40 ans 70 % 30 %
Entre 41 et 50 ans 60 % 40 %
Entre 51 et 60 ans 50 % 50 %
Entre 61 et 70 ans 40 % 60 %
Entre 71 et 80 ans 30 % 70 %
Entre 81 et 90 ans 20 % 80 %

>91 ans 10 % 90 %

Il — Dans quels cas est-il un avantage ?

e Transmission du patrimoine

Le démembrement de propriété peut étre envisagé par toute personne dans un but de préparer
sa succession en transmettant par donation a ses héritiers la nue-propriété de ses biens
immobiliers tout en conservant I'usufruit.

L'usufruitier conservera donc soit la jouissance du bien pour y habiter lui-méme, soit la
perception des loyers et revenus en cas de location, tout en transmettant ce patrimoine selon
une valeur décotée permettant d’étre sous le seuil fiscal des abattements ou de diminuer les
droits a acquitter.

e Optimisation fiscale

Comme vu ci-dessus, le démembrement de propriété permet de réduire les colts fiscaux
consistant tant en les droits de successions, qu’en les frais de ces successions.

En effet le patrimoine transmis en nue-propriété se trouvera en dehors de patrimoine du défunt-
usufruitier lors de son déces.

Le démembrement de propriété peut également avoir une incidence sur I'lmp6t sur la Fortune
Immobiliere (I.F.I.) puisqu’en cas de donation, la valeur du bien restera déclarable par
'usufruitier seulement.

e Protection du conjoint survivant

Le démembrement de propriété créé par I'intermédiaire d’un achat, d’'une donation entre vifs,
d’une donation entre époux ou d’un testament permet au conjoint survivant de continuer a
utiliser le bien jusqu’a son déceés ou jusqu’a ce qu’il décide de le vendre.

Les mots de Maitre Miguel MERCIER
sur le “Démembrement de propriété”

Le démembrement de propriété est une
stratégie efficace pour gérer et
transmettre son patrimoine immobilier

tout en bénéficiant d’avantages fiscaux.
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