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Le démembrement de propriété est une technique d’ingénierie patrimoniale
peu connue mais qui peut s’avérer étre un puissant allié pour vous constituer
un patrimoine a moindre colt, optimiser votre fiscalité, réduire votre
imposition ou sortir de I'impo6t sur la fortune immobiliere, aider financierement
vos enfants, préparer votre retraite, ou encore préparer votre succession en
limitant I'impot. Démembrer un bien pendant une période donnée signifie

« couper » la pleine propriété en deux. D’un c6té on aura la nue-propriété,
c’est-a-dire le droit d’en disposer a terme, et de I'autre I'usufruit, qui est le droit
d’utiliser ou de percevoir les fruits du bien. A I'issue de la période de
démembrement, la pleine propriété est automatiquement reconstituée sans
passage devant le notaire et sans imposition. Découvrons ensemble la
puissance de ce mécanisme.
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DEFINITION DU DEMEMBREMENT DE PROPRIETE

La pleine propriété d’un bien est constituée de 3 choses : I'Usus et le
Fructus qui correspondent a I'usufruit, et I’Abusus.
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Lors d’'un démembrement de propriété, I’'Usus et le Fructus sont
détachés de I'Abusus. Une personne physique ou morale recoit I’Abusus,
et une autre personne physique ou morale recoit I'Usus et le Fructus.

L'abusus aussi appelé nue-propriété, est le droit de disposer du bien a
terme, a l'issue de la période de démembrement. Le nu-propriétaire est
donc le véritable propriétaire du bien démembrer.

Pour I’'Usufruit, c’est le droit d’utilisation ou de perception des fruits.
Autrement dit, l'usufruitier est I'utilisateur du bien pendant la durée.
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QUELS BIENS PEUVENT ETRE DEMEMBRES ?

Question simple, réponse simple : Quasiment tous les biens !

Quand on parle de démembrement de propriété, on |'associe
généralement a I'immobilier.

En effet, il est assez simple de démembrer un bien immobilier et rien
gue dans I'immobilier il existe différentes stratégies de démembrement
du bien qui répondent a différents objectifs.

Il n’y a cependant pas que dans I'immobilier que cela est possible. On
peut le faire par exemple avec des parts de SCPI (Sociétés Civiles de
Placement en Immobilier), avec une entreprise, et méme avec la clause
bénéficiaire d’'une assurance vie.

Nous allons maintenant voir différents cas qui peuvent s’appliquer a
votre situation pour que vous puissiez mieux comprendre.

Nue-propriété Usufruit Pleine propriété

Les murs Occupation des murs
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VALEUR DE LA NUE-PROPRIETE ET DE L'USUFRUIT

Age de Valeur de Valeur de la
Pusufruitier Pusufruit nue-propriété

de 31440 ans 70 % 30 %

de 41450 ans 40 %
de 51 a 60 ans 50 %
de 61470 ans 60 %
de 71480 ans 70 %

LES ABATTEMENTS POUR DUREE DE DETENTION

Calcul de I'abattement pour durée de détention

Durée de détention Taux d'abattement applicable chaque année de détention
Assiette pour I'impot sur le Assiette pour les

revenu prélévements sociaux

Moins de 6 ans | . 0%
De la 6° a la 21° année \ 1,65 %

22¢ année révolue 4% 7 1,60 %
Au-dela de la 22° année Exonération \ 9%

Au-dela de la 30 année Exonération Exonération
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