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| USUFRUIT

J usqu ‘ol pouvez-vous aller

‘Il ex:ste de nombreuses consnucuons mteressantes ol l ’usuﬁ'mt detwnt le role
principal. Nous pensons p.ex. a un achat scindé o la personne privée achéte la -
. Rue-propriété et sa soc:ete [ ’usuﬁwt La guestion est alors de savoir quelles char-

ges et quels travaux peuvent étre mis @ la charge de . l’usuﬁwaer (soczete) ou, -
- autrement dit ]usqu ou pouvez-vous aller 2

Le principe de base. Un usufruitier doit gérer le bien comme un bon pére
de famille. Il est tenu d’effectuer les. travawx & eniretien mais aussi les répara-
tions nécessitées par {'usure (ce qui-n'est p.ex. pas le cas du locataire). Il peut

" également, dans le cadre d’une bonné gestion, faire effectuer des adaptations et
des améliorations. A 'exception d’un nombre limité de travaux importants. qui
 sont & charge du (rus-)propridiairé (e.q. les murs extérieurs, le toit), ysufruitier
* ‘doit entretenir le bien. En soi, le fair que la plupart des Jrais d ‘entretien et de
réparation soient supporiés par la société ne pose donc aucun pmbleme Les'.
Srais de pemmre des murs, plafonds, portes et fe}zem}v le placement des fapis, .
etc. pourronr ainsi sans pmbleme étre mzv a la charge de r umfmifﬁel

Respect de iIa destmauon L’muﬁmner dozt revpec{ez la demmrmn du

- baniment. I ne peut pas p.ex. rransfonner & sa guise un immevble de bur eaux en.

g appar.!emenm sauf s il ressort d’un document (lettre, contrat) (ite Ie Rl propne~ '

- taire a accordé son autorisation. Diviser une habmnon en deux pame? d’habi-

tation est en principe poss:ble car la demnanon du bien (habaafzon) n'est pas

modifide. Veillez done lowjours obremr une prenve de | ‘accord du nit-proprié-
taire si la Socrefe u mfrmnere desue modzﬁer Ia demndh(m a"u bien.

Quels travaux ne sont PAS é charge de l’usuﬁ'umer ? C‘e:mms gros tra-
vawx sont en principe & charge du nu-propriétaire, comme en cas de location,
" Ces ravaux sont définis de la fagon suivanie : “les réparations des gros muirs et

des voiltes, le rétablissement des poutres et des couvertures entiéres”. Miewx vaur
faire_-s_upporfer ces travaux (en fait le gros-ceuvre) par le nu—prbpriém.ire; Le pfci- :
cement.d’un chauffage central, les travaux de réparation au toit, la réparation de -
l’@gouzmge le femplac,emenr des fenétres... seront pinsi 4 la charge du nu-pro-
Pf‘zem.r,re ' e

| L’uszgﬁ’uirier peut preﬁdre le reste des traveux ( Iaﬁﬁition et Paménagement)
" asa charge. Sivous mettez vraiment tous les travaux & la charge de I'usufruitier,
"~ lefisc sera plus vite enclin & attaguer. cette construction ei d essayer d’ établir gue
vous “videz” Uusufruii de sa Sub';rance c’est-G-dire qiie VOUS en abusez { simu-
: lafzon ). Vom avez donc Htérét a ne. pas exagerer
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Dérogatioﬁ dans Pacte. Ce que.l'on ne sait pas toujours, c’est qu’il est
possible de. mettre I'ensemble des travaux, et donc également les travaux que la
- loi met & la charge du me-propridiaire, & la charge de Uusufruitier. La loi vous en
" donne le droit, Vr)lus devez cependant imposer expressément cette obligation com-
. plémentaire & Uusufruitier; de préférence dans I acte notarié contenant la cession -
del muﬁwt & la société oit dans Uacte d ‘achiat par fequef vous acherez 2 ex. Ia
e -propriété et votre société l umfrmt

. Estée conse:lle ? L usuﬁmr eat une figure ;undzque trés intéressante dans
e cadre d’une oprimi; sation fiscale, mais n ewayez cependant pas d ‘obtenir des
wmiracles. Méme s°il est légalement possible de-mettre I'ensemble des travaux (et
donc également les grosses réparations) & charge de U usuﬁ’mne;, Vous risquez
d’énerver votre contrdleur. Dans le but d'une- opnmwanon fiscale, vous vom'ez_
bien entendy Jaire Suppoﬁer par votre SOCiZié un maximum de ﬁ ais, et donc éga- .
lement les rransformarzons En défendant une telle position, il se pourrait cepen-
~ dant que votre conts olem et qui sait peut-dtre egalemenr un juge, considere que
vous videz I’ usuﬁ'mr de sa substance. Es t-il en effer normad et conforme a la réali-
| 1é.économique qu’un usufruitier qui dispose pex. delaj ,rouzsmnce du bien pour
_une durée de 15 ans (durée de I’ usuﬁmr) prenne toules ces gmaaes fransforma-
" fions & sa charge ? En fazsanr supporfer les grosses réparations par votre socié- "
1€, VOUS VOUS QVenturez Sur wi terrain glman;, tout particulierement si ces gros-

ses _réparé:_rions_ VouLs sonr.acqui.ée_s ala ﬁri del ’usuﬁuiﬁ. '

_ Amamssements de&. travaux En prmczpe vofre société (i mﬁ‘ume: ¢ ) peur

amorfzr les fmzs des travaux qui ont 616 e}’fectuea (p. ex. tran; sformanons ) surla
- durée de I’ mufmzr Les rmnsfmmcmon,s ne doivent p.ex. pas étre amorties sur
20 ans, mais 10 ans si Pusufruit court encore pendant 10 ans. Certains fuges sont -
cependant d’un autre avis. Ils estiment que les tran sformations ou.les améliora-
 dions doivent suivre leur propre rythme d’ momb,sement et non celui de |’ usu-

Jruit. Nous ne pouvons que vous conseiller d’étre ratsonnable. Si votre société
" détient un usufruit pour une durée de 15 ans et _c;n,;’eﬂe effectue au cours de la
132me année d ‘importantes transformations, il vous sera difficile de soutenir -
- gu’elle doit pouvozr amortir ces travaux sur la duiée restante de l usu)‘"rmr a

mvoer ans. ) S :

En pﬁkcipe" Pusufruitier est tenu d’eﬁecmei” tous les travaux d ‘entretien néces-
 saires, méme ceux qui découlent d’une usure normale. L'usuifruitier (soczete) peut
également effectuer des tmnsfonnanons adaptations et améliorations dans Uim-

meuble. Les véritables “gros travaux”, comme le remplacement du toit, sont en
| pnnczpe é charge du nu- propnetazre sauf si l ’usuﬁumer et le nu-propnetatre en

. convzennent autrement
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