annees 198V, conguspour nétre
que des bureaux, la reconversion
s'avere plus complexe en raison
de leur gabarit, de leur trame
assez normée, du manque ou de,

DEMEMBREMENT

Lorsque la transformation du
local implique la réalisation de
travaux, ce qui est presque tou-
jours le cas, il faut demander un
permis de construire.

naitre ses droits a I'égard de ce
loddl. Bref, 'opération n'est pas
simple, et mieux vaut se protéger
etacheter avec une condition sus-
pensive.— L. B.

Les nombreuxatouts d'une
acquisition en nue-propriéte

£

]
Lopération est gagnante
sur le plan patrimonial.

Elle est recommandée"
aux contribuables
les plus imposés.

L

Avec ce montage juridique, la pro-
priété du bien immobilier est
scindée en deux. L'épargnant
achéte la nue-propriété d'un loge-
ment neuf (ou en Véfa). Face a lui,
un investisseur institutionnel
(bailleur social) se réserve l'usu-
fruit de ce méme bien. Durant
quinze a vingt ans, le particulier
ne profite pas dulogement acquis.
Autrement dit, il n'en jouit pas et il
n'empoche pas non plus les reve-
nus locatifs. Au terme de cette
période assez longue et & I'extinc-
tion de cet usufruit temporaire,
I'épargnant récupére alors gratui-
tement (et sans frais annexes) la
pleine propriété de 'appartement
acheté quinze ans plus t6t. Ce der-
nier seretrouve alors ala téted’'un
patrimoine qui vaut 100 % de sa
valeur, sans compter son
éventuelle valorisation au fil
du temps.

Ni charges ni imp6ts locaux

« Ayant recouvré tous les droits de

la propriété, l'investisseur peut
alors disposer de cette habitation a
sa guise c’est-a-dire I'habiter pour
son usage personnel, le louer pour
en tirer des revenus complémentai-
res out le céder », détaille Emma-
nuel Charlet, directeur associé€ de
Fidexi. Le seul fait d'acheter en

- dépense liée a I'usage

nue-propriété permet de bénéfi-
cier d'une décote non négligeable.
En général, I'investissement est en
théorie de 40 4 50 % moins cher
que celui réalisé en pleine pro-
priété. Les logements proposés se
situent souventdansdes program-
mes neufs, donc bénéficiant de
frais de notaire réduits proches de
2 %. Autre avantage notable : il
n'existe aucun tracas concernant
la gestion locative du bien acheté.
Commeilnetoucheaucunrevenu,
le nu-propriétaire ne s'occupe
de rien pendant toute la période
de location et d'occupation du
bien. Conséquence directe,
ilne paieaucune

de I'habitation (frais
d’entretien et de
réparations).

Le nu-proprié-
taire ne régle pas
non plus les charges
etlestravaux de copro-
priété. Le temps de cette
opération, le titulaire de la
nue-propriété ne paie pasles
impéts locaux (taxes fonciére et
d’habitation) liés 4 la détention
d'un bien immobilier, ni méme la
ponction fiscale sur les revenus
fonciers générés par cette opéra-
tion. Lorsque le bien est financé
avec un crédit immobilier, I'épar-
gnant peut profiter de la possibi-
lité de déduire les intéréts
demprunt du prét de ses revenus
fonciers existants ou A venir.acon-
dition que ces dépenses se rappor-
tenta unimmeuble donné en loca-
tion nue 2 titre onéreux. Enfin, en

. é

La seule
inconnue dans
ce genre dopéra-
tion reste le niveau
du marcheé immobilier
lors de I'éventuelle
revente du bien
a terme.

matiére d’ISF, un bien démembré
ne rentre pas dans le patrimoine
du nu-propriétaire mais dans
celui de l'usufruitier.

Ce type d'opération est envisa-
geable pour ceux qui souhaitent
acheter un bien locatif neuf avec
une décote importante. C'est une
solution notamment pour les con-
tribuables soucieux de se consti-
tuer un patrimoine immobilier
sans accroitre leur pression fis-
cale. La seule inconnue dans ce
genre d'opération reste le niveau
du marché immobilier lors de
I'éventuelle revente 4 terme du
bien. Sur une duréeaussilon-
gue, i est bien difficile de
prévoir si le marché
aura continué a se

valoriser ou, au con-

traire, s'il sera

revenu ades

niveaux plus confor-
mes au pouvoir
d'achat des Frangais.
Enfin, l'immobilier
acquis flambant neuf sera
devenu de l'ancien quinze ans
aprés, d'oli une décote... La plus-
value n'est pas automatiquement
au rendez-vous.

Malgré cette incertitude, I'opé-
ration recéle denombreux avanta-
ges dont celui d'éviter la percep-
tion des revenus locatifs, et donc
leur taxation pour des
contribuables imposés a la tran-
che marginale maximale.

Lancés au début 2000, les pre-
miers montages ne sont pas
encore arrivés a leur terme.

— Laurence Boccara
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