La loi de finances
pour 2018 (30 dé-
cembre 2017 -
n°2017-1837), a
substitué a I'ancien
Imp6t de Solidarité
sur la Fortune (ISF),
Henri Chesnelong e nouvel IFI & comp-
notaire a Toulouse ter du 1% janvier
2018. Ce dernier, méme s’il ressemble
a son prédécesseur, a I'exception de
son assiette qui ne vise aujourd’hui
que les immeubles non affectés a
une activité professionnelle, com-
porte certaines subtilités techniques
difficilement appréhendables par le
contribuable. La différence notable
qui nous intéresse est que, le nu-pro-
priétaire, autrefois exempté d’ISF, se
trouve dans certaines situations, im-
posé au titre de I'lFl. Cette situation
n'est cependant pas inéluctable et de
simples outils permettent d’éviter au
nu-propriétaire d’étre imposé sur des
immeubles dont il n'a pas 'usage et
dont il ne pergoit aucun revenu.

Il sera analysé le régime de I'lFI (),
puis les stratégies (ll) évitant une si-
tuation défavorable et/ou permettant
une économie d’impot.
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IFI ET USUFRUIT : SUBIR OU AGIR

S’adressant aux contribuables mariés ayant uniquement des enfants communs, cet article les
informera des outils existant pour, d’une part, éviter une imposition subie du nu-propriétaire, et
d’autre part, permettre parfois une économie au titre de Impét sur la Fortune Immobiliére (IFl).

I- Limposition des biens démembrés
au titre de I'IFI

A- Principe

Le nouvel article 968 du Code Géné-
ral des Impots (CGI) édicte le principe
suivant lequel les immeubles grevés
d’usufruit sont compris dans le patri-
moine de l'usufruitier pour leur valeur
en pleine propriété. Ce principe, iden-
tique a I'lSF, impose que seul 'usufrui-
tier soit taxé au titre de I'lFl ; le nu-pro-
priétaire n’en est pas redevable.

B- Exception

L'article 968 du CGI prévoit certaines
exceptions aux termes desquelles les
biens grevés d’usufruit sont compris
dans les patrimoines de 'usufruitier et
du nu-propriétaire suivant les propor-
tions fixées par ’article 669.

Parmi ces exceptions, existe désormais
I'usufruit Iégal du conjoint survivant (a.
757 C. civ) qui prévoit qu’en présence
uniquement d’enfants communs aux
deux époux, le conjoint survivant peut
choisir entre le quart en pleine proprié-
té de la succession ou la totalité en
usufruit. L'usufruit légal est souvent re-
tenu par le conjoint survivant, sauf bé-
néfice d’une donation entre époux ou
d’un testament. Sous I'empire de I'ISF,
le choix entre I'usufruit légal (a. 757 C.

civ) ou libéral (testament ou donation
entre époux ou contrat de mariage)
n‘avait aucune incidence fiscale. Au-
jourd’hui, I'IFI traite de maniére diffé-
rente le contribuable tenant ses droits
de la loi ou d’une libéralité.

Ainsi, en cas d’usufruit libéral, I'lFl est
supporté par I'usufruitier seul sur la va-
leur en pleine propriété. A l'inverse, en
cas d’usufruit légal (a. 757 C. civ), I'im-
position est répartie entre I'usufruitier et
le nu-propriétaire, qui déclarent chacun
une quote-part de la valeur du bien au
titre de I'lIFl en application du baréme
fiscal selon I'age de I'usufruitier.

ll- Les stratégies

A- Pour le nu-propriétaire

Le nu-propriétaire n’ayant pas I'usage et
ne retirant aucun revenu de I'immeuble,
il parait opportun d’éviter de faire peser
sur lui une partie de I'lFl. Cette situa-
tion est particulierement courante en
pratique, d’autant qu’en I'absence de
choix fait par le conjoint de son vivant,
il est réputé avoir opté pour I'usufruit de
la succession (a. 758-4 C. civ).

La taxation du nu-propriétaire au
titre de I'lFI n’étant que I'exception, il
convient d’anticiper cette situation en
s’inscrivant dans le schéma de principe
de l'article 968 du CGI prévoyant I'im-
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