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Découvrez nos opérations
en nue-propriété
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Les atouts de Pinvestissement

en nue-propriété

Ce dispositif permet d'acheter un appartement 30 a 40 % moins cher
en laissant l'usufruit a un bailleur social pendant quinze a vingt ans.
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MAXIMEGAYRAUD

QUE DIRIEZ-VOUS de devenir
propriétaire d'un apparte-
ment, dans le neuf ou l'ancien
réhabilité, a un prix défiant
toute concurrence, dans des
secteurs ultra-prisés ? Seul
bémol : vous n’en tirerez
aucun revenu pendant quin-
ze avingtans mais, en contre-
partie, vous ne supporterez
aucune charge. Cest le princi-
pe del'investissement en nue-
propriété. Un dispositif encore
peu développé mais pratique-
ment sans risques et, surtout,
extrémementrentable.

wm Un bien aprix cassé

A la base de cet investisse-
ment, il y ale démembrement
de propriété. Un terme juridi-
que que vous avez peut-étre
déja entendu dans la bouche

Tous droits de reproduction et de représentation réservés au titulaire de droits de propriété intellectuelle
L'acceés aux articles et le partage sont strictement limités aux utilisateurs autorisés.

d'unnotaire. Il s'agit de Ia sépa-
ration de I'usufruit - le fait de
pouvoir user dunbien et d'en
retirer les fruits (loyers) — et la
nue-propriété. C'est laméca-
nique a 'ceuvre notamment
lors d'une vente en viager.
Mais avec I'achat en nue-pro-
priété, concu pour drainer
I'épargne privée vers le loge-
ment social, l'investisseur ne
paie pas de rente etle démem-
brement est temporaire.

L

Pas de charges

de copropriété,

pas de taxe fonciere,
pas de frais

d’entretien du bien...
SABELLE PEENE DUPONT,
DINTER INVEST IMMOBILIER



https://www.inter-invest.fr/immobilier-patrimonial/operations-immobilieres
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L’investissement en nue-propriété,
comment ¢a marche ?

USUFRUIT
‘Cédé a un bailleur social

NUE-PROPRIETE

Achetée par un particulier

Démembrement
de propriété

Pendant une période don-
née, généralement de quinze a
vingt ans, l'usufruit est cédé a
un bailleur social qui se char-
gerade louerlebien. En échan-
ge, le particulier acquiert ce
bien aun tarif 30 240 % infé-
rieur au prix du marché. « La
décote dont bénéficie l'inves-
tisseur correspond a la capita-
lisation des loyers qu'il aurait
percue en louant le bien surun
marché libre pendant cette
période », précise Isabelle Pee-
ne Dupont, directrice générale
d'Inter Invest Immobilier.

Durant ce délai, le nue-pro-
priétaire n'en tire aucun reve-
nu foncier et ne voit donc pas
son imposition augmenter.
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Valorisation liée ' ®

a l'inflation

Inflation

Il percoit le loyer, gére
les locataires

et paie travaux

et impots

LT TP s

de 'immobilier

propriété

Gain pour
le particulier

Valorisation liée :
a la reconstitution :
de la pleine

L’investisseur ne percoit
aucun revenu mais

ne débourse rien
pendant cette période

€ i
-

Durée de l'usufruit (15 a 20 ans)

«IIne paie pas de charges de
copropriété, pas de taxe fon-
ciere, pas de frais d'entretien
dubien...[In'a pas nonplus a
se soucier d'éventuels
impayés de loyers, d'une
vacance locative, ajoute-t-el-
le. Et cet investissement
ne rentre pas dans l'assiette
de I'imp6t sur la fortune
immobiliére. »

m Rentabilité assurée

La reconstitution de la pleine
propriété est une étape char-
niere. « Trois ans avant la fin
de la convention de démem-
brement, nous commencons
aaccompagner le bailleur, le
locataire et le nue-propriétaire
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Patrimoine final

pour leur expliquer leurs obli-
gations et les possibilités qui
s'offrent a eux », explique
d’ailleurs Nicolas de Bucy,
directeur général adjoint de
Per], la filiale de Nexity qui a
mis au point le dispositifil y a
un peu plus de vingt ans. Le
bailleur doit remettre en état
I'appartement et proposer un
relogement au locataire en
place si celui-ci est encore
sous plafond social.
Sicen'estpasle cas, il peut
rester occupant du bien, mais
il devra signer un nouveau bail
avec un loyer qui augmentera
progressivement sur six ans,
pour retrouver les prix du
marché. « Nous avons débou-

de P’investisseur
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clé 300 logements, précise
Nicolas de Bucy. 50 % ont
choisi de revendre leur loge-
ment, 40 % poursuivent une
location et le reste arepris ce
bien atitre personnel. »

Une mécanique bien huilée,
qui fait de la nue-propriété un
investissement sans risques.
« Cela se fait dans des zones
ultra-tendues ot les bailleurs
sociaux ne veulent pas immo-
biliser de fonds propres », ana-
lyse Isabelle Peene Dupont,
d'Inter Invest, qui commercia-
lise notamment des opérations
aLa Ciotat (Bouches-du-Rho-
ne) ou Courbevoie (Hauts-de-
Seine) actuellement : « La valo-
risation du bien ne peut que
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progresser. » [l s'agit des cen-
tres-villes, des grandes métro-
poles, de I'arc méditerranéen,
voire du littoral breton ounor-
mand. « [l yalarevalorisation
mécanique, liée ala reconstitu-
tion progressive de la pleine
propriété, et la revalorisation
immobiliére, liée a I'évolution
du marché, enchaine-t-elle. Il
faudrait que les prix de l'immo-
bilier dégringolent de 30240 %
pour que l'investisseur com-
mence a perdre del'argent. »

w Pour son patrimoine,
sa retraite, sa succession
Le nue-propriétaire ne tirant
aucun revenu de son bien pen-
dant lapériode de démembre-
ment, cet investissement
nécessite d'avoir les reins soli-
des. « Ca peut étre des moins
de 40 ans dont I'objectif est de
se constituer un patrimoine,
des moins de 55 ans qui prépa-
rent leur retraite ou des per-
sonnes plus dgées pour prépa-
rer la transmission, car la
fiscalité ne s'applique dans ce
cas-la que surla nue-proprié-
té », énumere Nicolas de Bucy;,
de Per], qui commercialise en
ce moment des programmes
dans la capitale ou encore a
Rueil-Malmaison (Hauts-de-
Seine). Et si vous avez besoin
de l'argent que vous venez
d'investir ? N'ayez crainte, iln'y
a pas de durée minimale
de détention et il existe ainsi
un marché secondaire de la
nue-propriété : « Certains
investisseurs sont friands
d’acquérir des biens dont la
convention de démembre-
ment adéja commencé », note
Nicolas de Bucy. Pour récupé-
rer la pleine propriété plus
rapidement afin de louer le
bien oul'habiter.




