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Nue-propriété : une autre facon d'acheter

Réduire le prix d"acquisition,
diminuer ses impdts,
s'affranchir de tout souci de
gestion ; tels sont les atouts
de I'achat d'un bien en nue-
propriété, Mais faut-il se
laisser tenter alors que des
professionnels sont de plus
en plus nombreux & le
proposer ?
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CHETER moins cher @
guel acguérenr d'un
bren immabalier ne le
souhaite pas | Mais les
bonnes affaires sont rarcs, et
€€ (U peut ¢ PAraitre une s
revele parfois décevant lorsque
I"on fail ses compres. Aussi
n'est-ce pas sur le prix que la
sociéte Plerre Epargne He-
maite Logement (Perl) entend
s¢ bantre, mais sur la technigue
yuridique qui permet d'ache-
ter un bien en démembrement
de propriéte, Plus courant kors-
qu'il s'agit de transmettre, ce
vpe d'opération peut €tre uti-
lisé également pour une ac-
quisition. Il consiste 4 séparer
la propriéwé du bien de son
usge ou de ses revenus. Un in-
vestisseur achére la nue-pro-
priété seule et un autre
I"usufruit sachant que ce der-
nier n'est pas viager mals tem-
poraire, A 'issue d'une péniode
définie i I'avance, le nu-pro-
priétaire récupere Pusufruit
et donge la pleine proprieté du
bien.
La difficulié de ce 1vpe de
maontage réside dans la ren-
contre de deux intervenants ©
d'un ciié, Iinvestisseur qui
achéte la nue-propriété e1, de
I'autre, la personne physique
ou morale intéressée par le
seul usufrui,

LINVESTISSEUR
N'A PAS

A INCLURE

LE BIEN

DANS SON
PATRIMOINE
IMPOSABLE

A L'ISF

Coté investisseur, I'achar de
la nue-propriéeé présente des
atouts. Tout d'abord le prix.
L'acquéreur défalgque du prix
du bien en pleine propriété la
valeur de Musufruit. Le pro-
bléme est de déterminer cette
derniére. Pour oo faine, les pro-

» COMPARAISON ENTRE 3 SCHEMAS D'ACQUISITION POUR UN MEME BIEN

Achat en Achal en plaine progriébé Achat |
pleing progrifbé avec le dispositil De Robien N NReE-proprig
: / / /

Prix d'achal 190 000 euros 190 000 euros B9 D00 ewros
Frais d'acte (2,5%) 4 750 suros 4 750 euros 2200 ewros
Loyers bruts 222 000 euros #22 000 ruros 0 eero
Intérats d'amprunt = 111 000 euros - 111 000 ewros - 52 000 ewros
‘IE::::::::E‘F::U:MME - 54 600 euros - B8 600 euras 0 euro
Impiil gur le revenu - 17 100 euras 20 500 ewros 0 auro
ISF -3 800 puros - 6 300 eures 13 600 suros
Remboursement du prit - 190 000 suros - 190 000 ewros - B9 000 euros
Codt de I'opération - 163 250 ewros - 128 150 suros 129 000 suros
Covarhivisiques de liovslEpw -
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lessionnels ant recours 4 ba
netion d'usufruit économique.
o Poir b cBterritinagy, Manis Prerons
on o fes repenus deius o
bien, en Uoccurrence fes fvers
artendus, e Provisions poeuy
charges ef les condirsons de f7-
HaRceRtent s, commente Frés
déric (roulet, directeur général
de Perl, qui a depuis trods ans
commercialisé plus de cing
CENTS APPArTEMEents o1 mai-
S0M% en nue-propriété i Pa-
ris, Chatilion, Clichy,
Issy-les-Moulineaux, Bou-
logne-Billancourr, Levallois,
Samnt-Germain-en-Lave, .
Aurre avantage : investis-
seur est déchargé de tow
souci de gestion. 1 n's pas 3
trouver un locataire, @
acquiller  UNC  ASSUTANCE
loyers impayés el vacance
pour sécuriser son investis-
sement, 4 effectuer des tra-
vaux pour entretendr e bicn,
Il n'est pas non plus rede-
vable de la taxe fonciére ni
des charges de copropriétd
non reportables sur le loca-
taire. Toutes ces charges
incombent en effer & 1'usw-
fruitier, En contrepartic, par
définition, il ne pergoit pas
de revenus locanifs.

Réduire ses impbts

Ce type d"scquisition permet
égalemnent de réduire ses im-
pots borsque 1investisseur dis=
pose par ailleurs de revenus
fonciers. Il est alors conseillé
d'acheter le bien en nue-pro-
priévé & crédit méme <"il ne
produit pas de revenus loca-
tifs car les intéréts d'emprunt
seront déductibles des autres
revenus fonciers

N'etant propri¢taire que de
la nue-propriéié, Iinvestis-
seur n'a pas dmutre part 4 in-
clure la valeur du bien dans
s0n patrimoine imposable &

Timpit sur la fortune. Le bien
échappe done & oute taxa-
tion &1 Minvestissenr est déja
assujetti & I'ISF ou ne contri-
buse pas & rendre investissear
imposable & I'ISF «"il n'y est
pas. Aw moins jusqu'an mo-
ment ol il récupére la pleine
propriété du bien, car alors il
le devient.

« Le nu-prropridtaire n'eit pas
terw, enfin, d e durée nrini-
male de conservarion du biew
commmie ¢t f e kg ' achéte
wn biew menf dans fe cadre du
dispositif amaortissement de
Robien (neul ans) » souligne
Frédéric Gouler, 11 pewt vendre
i tout moment avec la seule
contrainte de mrouver un ache-
teur intéressé par la formule
de I'achat en nue-propriéte,
Et eette vente ot porieuse ¢n
principe d'une plus-value. En
effet, en faisant abstraction
de In perspoctive possible d'une
plus-value lide & la hausse des
prix de I'immobilier, 13 valeur

de la nues pmpu-.{-m& AUEMEnLE
au fur et & mesure gue 'on
s¢ rapproche de la date de ré-
unton de la npe-propriété et
de Pusufruit, Une hausse qui
peut s¢ chiffrer mathémats-
quernent i 5,00 % par an pour
atteindre le prix de la pleine
propriéeé i 1"échéance, dans
le cas d'un usufruin empo-
raire de 20 ans,

Mais qui peurt ére intéressé
par 'achat du seul usufreit #
1l peut s"agir d'un utilisateur
du bien qui n'a pas kes moyens
d'acquitter ln valeur en pleine
propriété du bien méme en
achetant le bien a crédit. Ce
peut éure le cas d'une per-
s0nne qui Ne peut emprun-
ter faute de satisfaire les
garanties exiges par les éta-
blissements préteurs. 11 peut
s'agir également d’un inves-
tisseur & la recherche de re-
venus immediats notamment
pour 8a retraite, d une renta-
hihite élevee et qui ne cherche

s & se Consbluer wn patrk
moine... Ce peut €tre enfin
Ul OTRANISMC PCTSONNC M-
rale. C'est be choix que fain
notamment la sociére Perl,
qui acquiert des immeubles
neuls dont elle vend les ap
PArCMCNLS oM Nue-pro
2 des investisscurs pariice
liers ct en wsufruit & des or-
ganismes ANIK I.ex
canditions de sortic sont bien
definies o "avance, = & AT P
poie anicrnn problinge pour ke re
u.rwu' Tottd s G IFTER
s iz plerne propricie reconzi
m.‘._' s, commente Fréedeéric
Gouler.
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deux fois moindre
L& jeu en vaut-il ka chan
Ce npe cl rastrscTneTl &R
plus rentable quiune acgus
tion en pleine propriéié sans
wanbgy facal. En revanche, par
rappart & un investissement
neuf réalisé dans le cadre du
dimpositil de Robien, 'opéra-
tion est financigrement qu
siment égale (ooir rablean). A
cette différence prés que la
COMPATAISON aved IMinvestis
sement de Robien repose sur
des revenus locanifs futurs et
dong aléatoires, D'autre pary,
I'investissement en nue-pro
priéré "emporie si les taux
d'intérét augmentent. L'in-
VESLISSCUT CN NUC-Propriétd
emprunte en effet une somm
quasiment deux fois moandre
que pour un achat en pleine
S'agissant de Uespoir de plus
valhue, les dewn Investissements
ne sont pas totalement & ega-
litg. Llinvestissement dans le
cadre de Rohien élant assorn
d"an avantage fiscal, le prix
d'acquisition peut se trouver
majoré par rapport & Pacha
d'un bicn sans carotte fiscale,
o qui n'est pas e cas pour
I'achar en nue-propriéé. 1a
revente d'un bien acheré en
nue-propricté dans ks quimee
années qui suiven Pachan est
penalisée par rappaort & une
acquisition cn pheine propridts
Dans les deux cas, la plus-va-
Tsis et tnxadhle an tarx de 16 %
plus prélévements sociaux
Mags, dans le premier cas, Iad-
minkstration fiscale ne la dé-
Lermine pas par rappoert 4 la
variation du prix de la pleine
Propriété, mais en tenant
compte des valeurs de la nue
propriété & I"achat et a la re-
vente., Or la seconde sera
supéricure i la premiere. 11y
aura alors plus-valee e done
possibilité de taxation alors
que Pinvestisseur naurait rien
e & paver 'il avait acheré en
pleine proprieté, L'achat de la
MUC-Propricts présuppos: donc
un investissernent sur plus de
quinze ans, durée de deten-
tion au-dela de laguelle 1a
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