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enoncer a I'usufruit puis sortir

d’indivision, un scénario familial type

Deux fréres sont propriétaires en indivision d'un immeuble dont leurs parents ont 'usufruit.
’un d’eux souhaite racheter la part de 'autre pour habiter dans la maison. Comment procéder?

MURIEL MICHEL

as relativement classidue.
Un couple fait donation
d’'une maison a ses deux
enfants, en indivision, et
sen réserve l'usufruit.
Limmeuble est alors
donné en location. Le temps passe et
apres quelques années, I'un des fils envi-
sage de racheter la part de son frére pour
habiter dans la maison. Les parents sont
préts 3 abandonner leur usufruit et a
prendre en charge tous les frais liés a
I'opération.
Quelles sont les démarches a faire et
les précautions a prendre? Quel sera I'im-
pact fiscal de 'opération?

Etape 1:

renoncer a P'usufruit

En théorie, un usufruit s’éteint au déces
de [l'usufruitier. Le nu-propriétaire
devient alors plein-propriétaire sans rien
devoir payer au fisc. Cusufruit peut égale-
ment prendre fin par la renonciation uni-
latérale de l'usufruitier a ses droits.
Sagissant d’'un immeuble, la renoncia-

tion doit nécessairement se faire devant
notaire.

Clest une premiere étape. Dans notre
exemple, «il est important que les parents
renoncent a Uusufruit s'ils ne percoivent plus
de revenus du bien. En effet, en cas de déces,
Padministration fiscale est en droit de solli-
citer la preuve de la perception des revenus
générés par un usufruit pendant les trois
années qui précédent le décés, sans quoi ces
montants seront ajoutés a lactif de la suc-
cession», insiste le notaire Renaud
Grégoire.

En cas de partage entre enfants et si
I'un d’eux reprend le bien, pour éviter
toute contestation ultérieure, il est égale-
ment plus sain de régler définitivement
le sort de I'usufruit, quitte a le valoriser
dans l'acte de donation et a faire les
comptes, conseille le notaire. «Cela évite
les frustrations liées a la valorisation de
Pusufruit, qui peut paraitre surévalué ou
sous-évalué selon les cas et sera dés lors une
source de conflits familiaux», précise-t-il.

Concernant le volet fiscal de I'opéra-
tion, «il faut savoir qu’en Région wallonne,
lorsque Lon fait donation d’un bien avec
réserve d’usufruit, la taxation porte sur la

RENONCIATION A UN USUFRUIT

Wallonie: gare a I’'abus fiscal
dans le cadre d’une succession

La renonciation a un usufruit dont on
a hérité est soumise a un traitement
fiscal différent. Voici ce que prévoit un
décret wallon qui vise la renonciation a
Pusufruit d’un immeuble.

Prenons le cas d’un couple avec deux
enfants. Au décés du pére, la mére dé-
tient la pleine-propriété sur sa moitie et
recueille Pusufruit sur la part de son dé-

funt mari tandis que les enfants en de-ﬂ

viennent nus-propriétaires.

La mére fait ensuite donation a ses en-

fants de la part dont elle est proprié-
taire, mais s’en réserve lusufruit. Des
droits de donation sont dus sur la va-
leur de la nue-propriété.

Dans un second temps, la mére re-
nonce a son usufruit au profit de ses
enfants. La pleine propriété est dés
lors reconstituée dans le chef des en-
fants, alors que les droits de donation

n’ont été payés que sur la nue-pro-
priété: « ‘
C’est pour lutter contre ce type d’abus
que le Iégislateur wallon a adopté un
nouveau régime lorsque les condi-
tions suivantes sont réunies:

- Un démembrement de la pleine pro-
priété d’un bien immeuble résultant
d’une succession.

- Lusufruitier renonce a son usufruit en
faveur du/des nu(s)-propriétaire(s).

- Lusufruitier donne au (x) nu(s)-pro-
priétaire(s), dans un délai maximum de

* 3 ans avant ou aprés cette renoncia-

tion, le droit de (nue)-propriété qu'il de-
tenait sur Je bien immeuble.

Dans ce cas, la base imposable de
cette donation sera augmentée de la
valeur vénale de l'usufruit recueilli par la
succession.

La révision ne se fera pas si l'usufruitier
prouve que 'ensemble des actes juri-

. diques se justifie par d’autres motifs

que la volonté d'éluder les droits dus.

totalité du bien en pleine propriété. On ne
déduit donc pas lusufruit. Cela signifie que
abandon d’usufruit par la suite n’engendre
pas de taxation en vertu du principe ‘non bis
in idem’. Il n’y aura par conséquent pas de
droit de donation a payer sur U'abandon
d’usufruity, indique Renaud Grégoire.

Etape 2: sortir d’indivision
Une fois I'opération relative a I'usufruit
réalisée — elle pourrait méme étre faite
dans le préambule de T'acte de partage
pour éviter les frais d’un acte inutile, sug-
gére le notaire —, il s'agira de sortir d’in-
division. Le fils qui reprend le bien peut
racheter la part de son frére moyennant
une valorisation sur laquelle s'accordent
les parties ou en faisant appel a un expert.
L’avantage, cest que le frére qui
rachéte la part de l'autre devra payer
moins de frais que dans le cadre d’'une
acquisition pure et simple. Le droit d’en-
registrement est limité a 1% en Région
wallonne et A Bruxelles, contre 2,5% en
Région flamande. Il faudra encore comp-
ter les frais de 'acte de partage (2 a 3% en
fonction de la valeur de 'immeuble)
pour la reprise du bien.



