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au service d’un probléme majeur
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PRIVE

USUFRUIT
A DUREE DETERMINEE DE
15 ANS
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Usufruitier
Bailleur

Nu-propriétaire
Investisseur privé




Pour en favoriser le developpement en
raison de son
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portant engagement pour le
logement
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DONT LA PERTINENCE

NE LUI A PAS ECHAPPE
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SECTION A

DE LA NUE PROPRIETE
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en général l'investisseur privé

Mr et Mme X
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acquisition part:

Pourquoi ne pas démembrer
a I'achat |a nue-propriété et
associer parents et enfants ?

Jean AULAGNIER
Président AUREP




Movyen d’associer des
préoccupations transmissives dans
cet investissement
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Modalités de an ceuvre de la

proposition ?
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Par un usufruit
Successif et conjoint
au profit des parents investisseurs




il N SRR [ [

Deuxieme

Premier Usufruitier
Usufruitier (successif)
BAILLEUR Les parents investisseurs
Durée h = 15 ans Durée n = espérance de vie
du survivant des époux

Troisieme
Usufruitier
(nu-propriétaire)
Les enfants
ou la SCI familiale




SECTION B

REGLES
N L’ETAT FUTUR

D’ACHEVEMENT
AUX ACQUISITONS DEMEMBREES




QUE DE LINV RSEUR PRIVE




icle 261- 3 du Code de la Constructic
de I’Habitation |

« La ve ontrat par
lequel le ve acquéreur

ses droits sur le sol : e des constructions
existantes. Les ouvrages a venir deviennent la propriété de

—

I'acquéreur au fur et a mesure de leur exécution ;
I'acquéreur est tenu d'en payer le prix a mesure de
I'avancement des travaux. BPlLe vendeur conserve les
pouvoirs de maitre de l'ouvrage jusqu'a la réception des
travaux ».




s’applique de 'n r_'t-xx acquisitions

démembreées

LES LIMITES IMPOSEES AUX
ACQUISITIONS PAR UN BAILLEUR SOCIAL
NE S’APPLIQUENT PAS AUX
ACQUISITIONS DEMEMBREES




Les organisn ent acqueérir
directement en VEFA q nombre minoritaire de

logements dans une méme opération
(circulaire du 30 mars 2003),




LES DISPOSITIONS APPLICABLES

UFRUIT LOCATIF SO

puisque, dans le cad ition de ce type, les
organismes d’HLM n ’acquierent que le seul usufruit

temporaire des logements, dont ils ne disposent pas de la
pleine propriété.

Aussi, quelque soit I'importance de la part du programme
immobilier
faisant I'objet d’'un démembrement les acquisitions en VEFA
sont possibles




DONC DE NATURE A SECURISER LES
INVESTISSEURS TANT PUBLICS QUE
PRIVES




la desct e vendue
le prix, ses modalites de | t et de revision eventuelle

les délais de livraison

la garantie d'achevement ou de remboursement souscrite
par le promoteur.




ent sont
donnees a I'acque les articles L
261-10 et suivants du la Construction et de
'Habitation.BLa loi oblige le promoteur a fournir une

garantie d'achevement de I'immeuble ou une garantie de
remboursement des sommes versees (sous la forme d'un
cautionnement par un organisme financier) par l'acquéreur
en cas d'inachevement.




ne premiere periode de nent qui peut durer de 18
mois a 2 ans. Pendant cette pé |'"emprunteur ne paie que les

intéréts et I'assurance du prét.
Une deuxieme période a partir de laquelle les remboursements
commencent a inclure, en plus des interéts, le remboursement du
capital.

REGIME DE DROIT COMMUN




SECTION C

Régime du TAUX réduit a




assuré par des préts aidés
I’acquisition est éligible de
plein droit au taux réduit de
5,50%.




L’INVESTISSEUR PRIVE
(article 278 sexies du CGl)




2¢me Partie
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SECTION A

FINANCIERES SUPPORTEES PAR

L'INVESTISSEUR PRIVE




SONT DEDUCTIBLES




LﬂNSTRU?'

du 14 octobre 2009 5 D-4-09




t par une

personne
soit par l'intermediaire d’une société
civile non soumise a I'lS




SECTION C




ONVENTIONNELL
FORTEMENT PROTECTRICES

TOUTES LES DEPENSES DE MAINTIEN EN L'ETA
DES DROITS IMMOBILIERS SERONT SUPPORTE
PAR LE BAILLEUR USUFRUITIER




« L'usufruitier n’est ten n. Les grosses réparations
] aire... »

Article 606
« Les grosses reparations sont celles des gros murs et
des voutes, le rétablissement des poutres et des
couvertures entieres »




PARTITION CONVENTIONNEL

IL EST STIPULE Q LES CHARGES DE
PETITS ET GROS ENTRETIENS
SOIENT ASSUMEES PAR L’USUFRUITIER




- ’ensemble des réparations locatives, ainsi que les charges
éventuelles de grosses réparations visées a |'article 606 du
Code civil
- ’ensemble des quotes-parts des charges communes.. .y
compris les grosses réparations »




par I'obliga

A CE PROPOS
LES DISPOSITIONS CONTRACTUELLES DE L’ACTE
NOTARIE DE VENTE SONT ESSENTIELLES




orivé est

d’entretien stip nt a la charge de
I’usufruitier une provision annuelle de 0,60%

par an a compter de la 3°™¢ année de
jouissance.




SECTION D

K ASSEMBLEES

GENERALESDEﬂ C -PROPRIETE




DECISION

selon des dispositions conventionnelles

assez p;écises
S| POUR CERTAINES DECISIONS LE MANDATAIRI
EST L'USUFRUITIER IL EST POSSIBLE DE

DESIGNER UN MANDATAIRE COMMUN




DECIDER DE T RETIEN ET QUE
L’'USUFRUITIER MANIFESTERAIT QUELQUES

RETICENCES LE VOTE SERA EFFECTUE PAR LE
NU-PROPRIETAIRE




PAR LE NU-PROPRIETAIRE




Article L 253-4

du code de la construction et de I’habitation

INTRODUIT PAR LA LOI DU 13 JUILLET 2006




sufruit

prend fin de ple  tard a la date de
I’extinction des droits ufruit sur le bien loué »




Articles L 235-5a L 235-7
du Code de la construction et de I’habitation




Jouze mois

par le

de cette disposition
a I'occupant




décisif

partement libre




dans I'article L 253-5
du code de la construction




Propo

prenant effet au terme de "usufruit
donner conge pour vendre ou
pour occuper




I'rois mois

logement au locataire

si le nu-propriétaire n’a pas
souhaité prolonger le bail




i trouver un

logement
conforme a ses besoins.




SECTION F




8 disposer

Linvestisseur p\i conserve-t-il
une parfaite liberté d’arbitrage
tant a titre onéreux qu’a titre gratuit

(vente ou donation de |la nue-propriété)
?




(le promoteur offre ses services pour

faciliter la cession)




CONCLUONS

Il est fort bien bordeé sur le plan juridique;

A vous de savoir convaincre vos clients
J'espere pour ma part
avoir su vous convaincre




