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1.

La licitation est 'opération qui :

A. Met fin a un démembrement de propriété : réeunion’asufruit et de la nue-
propriéte.

B. Met en place un démembrement de propriété : divide I'usufruit et de la nue-
propriéte.

C. Met fin a une indivision.

D. Met en place une indivision.

Mr X percoit 18 000 € de revenus fonciers par anl effectue 3 200 € de travaux.
Il s'interroge sur le régime fiscal qui lui convierdrait le mieux.

A. Opter pour le régime simplifié qui lui permet denbficier d’'un abattement de
30%, égal a 5 400 €, donc plus intéressant quegiene réel.

B. Opter pour le régime simplifié qui lui permet denéficier d’'un abattement de
20%, égal a 3 600 €, donc plus intéressant, qrégiene réel.

C. Opter pour le régime réel qui lui permet de dé&l&r200 €, contrairement au
régime simplifié qui ne lui permet de bénéficieeqie 10%, soit 1 800 €.

D. Il est, de toutes facons, soumis de plein droit a@gime réel.

Quel est le délai de rétractation d’'un acquéreur no professionnel dans le cadre
de l'acquisition d’'un bien a usage d’habitation ? Lavant contrat de vente ne
devient définitif qu’'a I'expiration d’'un délai de :

A. 7 jours pleins a compter de la réception en Recommdé avec Avis de
Réception (RAR) de I'acte.

B. 7 jours ouvrés a compter de la réception en RARadte.

C. 14 jours pleins a compter de la réception en RARad¢e.

D. 30 jours francs a compter de la réception en RARadéee.

Quel est le montant maximal du dépdt de garantie éyible par le vendeur d’'un
logement en état futur d’achevement lorsque la datde signature du contrat de
vente est prévue dans un délai maximum d’'l an ?

A. 1 % du prix de vente TTC.
B. 2 % du prix de vente TTC.
C. 3% du prix de vente TTC.
D. 5% du prix de vente TTC.

En principe, celui qui détient I'usufruit d'un immeuble :

A. Ne peut céder l'usufruit gu'avec I'accord du nuppietaire.

B. Peut céder l'usufruit librement.

C. Ne peut pas céder l'usufruit.

D. Peut céder 'usufruit mais le nu-propriétaire aduoit de préemption.



6.

10.

A.

B.

En France a fin 2010, la capitalisation des SCPI &t d’environ :

A. 15,3 milliards d'euros en repli de 7 % par rappaz009.

B. 22,3 milliards d’euros en progression de 17,6 % pamapport a 2009.
C. 32,3 milliards d’euros en progression de 14,6 %rapport a 2009.

D. 42,3 milliards d’euros en progression de 9.3 %rppport a 2009.

Pendant I'année 2010, les intéréts servis sur un Bont :

A. Augmenté.

B. Diminué.

C. Eté inchangés.

D. Augmenté puis diminué.

La promesse unilatérale de vente engage irrévocabbent le vendeur; mais a
guoi est tenu l'acheteur ?

A. A verser un dép6t de garantie au vendeur.
B. A signer une clause de dédit.

C. Arien.

D. A verser une indemnité d’immobilisation.

Dans le cas de vente d'un bien immobilier, je peumajorer mon prix d’achat,
aux fins de détermination de la plus-value imposabl pour le cas ou je détiens
ce bien depuis plus de cing ans :

Du montant des dépenses réalisées depuis gque (iisnpsopriétaire et sans
limitation de montant

Du montant des dépenses de construction, de regotish, d’agrandissement, de
rénovation ou d’amélioration si elles ne dépaspant15% du prix d’acquisition.

C. Du montant des dépenses de construction, de recomnsition,

d’agrandissement, de rénovation ou d’amélioration iselles peuvent étre
justifiées et si elles n'ont pas été prises en cpte pour la détermination de
'impAt sur le revenu.

Du montant des dépenses de construction, de regotish, d’agrandissement, de
rénovation ou d’amélioration si elles ne dépaspant15% du prix d’acquisition et
si elles n'ont pas déja fait 'objet de déductiom t#re du calcul des revenus
fonciers.

Pour les investissements SCELLIER norme BBC réalis®® en France
métropolitaine le taux de réduction d’imp6t est de

A. 9% pour les logements acquis ou construit en 2011.

B. 13% pour les logements acquis ou construit en 2011.
C. 15% pour les logements acquis ou construit en 2011.
D. 22% pour les logements acquis ou construits en 2011



11.

12.

13.

14.

15.

Lors de la conclusion d’un bail commercial, ce dener doit avoir :

A. Une durée librement fixée entre le bailleur ebleakaire.
B. Une durée minimale de trois ans.

C. Une durée de six ans.

D. Une durée minimale de neuf ans.

Un frere et une sceur ont recu par voie de successian bien immobilier en
2000. En 2010, ils ont voulu mettre fin a l'indivigon et c’est le frere qui achete la
part de sa sceur. Quelle est la fiscalité applicalile

A. Application d’'un taux forfaitaire de 19% et deslpwements sociaux de 12,30%
sur la différence entre le prix de vente et lawabiu bien au jour de la succession.

B. Application uniqguement d’'un taux forfaitaire de 19%ur la différence entre le
prix de vente et la valeur du bien au jour de lacession.

C. Application uniquement des prélevements sociauxl2i80% sur la différence
entre le prix de vente et la valeur du bien au gtufa succession.

D. Application du droit de partage.

Les associés d’'une Société Civile Immobiliére sorgsponsables :

Solidairement des dettes sociales pour l'intégralé leur montant.

Solidairement des dettes sociales a proportioredegarticipation dans le capital
social.

Indéfiniment des dettes sociales dans la limiteedeapport.

Indéfiniment des dettes sociales a proportion de Ue participation dans le
capital social.
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La réduction d'impdt SCELLIER est étalée sur neuf as et s’applique pour la
premiere fois au titre des revenus de 'année au ucs de laquelle intervient :

A. La signature du contrat de réservation.
B. La signature de I'acte notarié.

C. L’achevement du logement

D. La signature du bail avec le locataire.

En dehors de toute procédure judiciaire, que supp@sun acte de disposition
portant sur un bien immobilier détenu en indivisionpar trois personnes ?

A. D’avoir au moins l'accord des 2/3 des indivisaires.
B. D’avoir au moins I'accord d’1/3 des indivisaires.
C. D’avoir I'accord de la totalité des indivisaires

D. D’avoir I'accord d’au moins un des indivisaires.



16. Les creanciers d’'un débiteur propriétaire d’'un bienindivis peuvent-ils saisir sa
part dans le bien indivis ?

17.

18.

19.

A.

B.

lls ne peuvent procéder a la saisie d’un bien indig, mais ils ont la faculté de
provoquer le partage au nom de leur débiteur.

lls peuvent procéder a la saisie des biens indegsautres indivisaires pourront se
retourner contre le créancier dans ce cas.

. lls ne peuvent procéder a la saisie d'un bien isdet n'ont pas la faculté de

provoquer le partage au nhom de leur débiteur.

lls peuvent procéder a la saisie des biens indieisles autres membres de
lindivision ont la faculté de se faire rembourgsar le créancier le montant
représentant leur quote-part.

En cas d’indivision d’un bien loué, qui doit fairela déclaration de revenu ?

o owp

L’indivisaire majoritaire, ou celui qui recoit lesvenus a titre d’usufruitier.
L’indivisaire majoritaire, ou celui qui recoit lesvenus a titre de nu-propriétaire.
Chaque co-indivisaire a hauteur de sa quote-part des l'indivision : prorata
des loyers, et des déficits.

Chaque co-indivisaire nu-propriétaire en fonctian lthreme de l'article 769 du
code général des imp6ots.

Lors du calcul de la plus-value dans le cadre de hkente d’'un bien immobilier
locatif de moins de cing ans, on peut majorer le @ d’acquisition du montant
réel des travaux effectués. Quels travaux parmi lesuivants ne seront pas pris
en compte pour ce calcul ?

A.

B.

Le montant des dépenses d’agrandissement supppxdéds vendeur depuis son
acquisition.
Le montant des dépenses de reconstruction suppgtdde vendeur depuis son
acquisition.

. Le montant des dépenses d’amélioration supportéesple vendeur depuis son

acquisition, pris en compte pour la détermination @ I'imp6t sur le revenu.
Le montant des dépenses de rénovation supportéeke peendeur depuis son
acquisition.

Le dépot de garantie verseé par le locataire :

w >
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N’est jamais imposable.

Est imposable lorsqu’il n’est pas restitué, soit qlil remplace des loyers, soit
gu’il est affecté a des dépenses, a la suite de datptions.

Est toujours imposable.

Est imposable lors de son encaissement et dédeistiis certaines conditions.
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21.

22.
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24.

Un mandat de vente exclusif signé avec un agent inofmilier peut-il étre révoqué
par le client ?

Non, un mandat de vente exclusif ne peut en auasiéire révoqué.

Non, un mandat de vente exclusif ne peut en auasrétre révoqué, sauf clause
d’irrévocabilité insérée dans le contrat.

Oui, sauf clause d’irrévocabilité insérée dans leontrat.

Le mandat de vente exclusif est illégal, il vaentontre de la libre concurrence.
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Parmi les préts suivants, quel est celui qui ne peufinancer un achat
immobilier ?

A. Plan d’épargne logement.
B. Prét locatif aidé.

C. Prét étudiant.

D. Prét conventionné.

L’emprunteur ne peut signer une offre de prét immolilier qu’apres un délai de
réflexion de :

A. 3 jours ouvrés a compter de la réception par legmmmmandée avec avis de
réception de I'offre préalable.

B. 7 jours ouvrés a compter par lettre recommandée avis de réception de I'offre
préalable.

C. 10 jours a compter de la réception par lettre recommandée avec avis de
réception de I'offre préalable.

D. 30 jours ouvrés a compter de la réception parelegcommandée avec avis de
réception de I'offre préalable.

L’'acheteur d’un bien immobilier neuf doit acquitter :

A. La TVA et la taxe départementale de publicité fon@re.
B. La TVA et les droits d’enregistrement.

C. Les droits d’enregistrements.

D. La TVA seule.

L'usufruitier peut-il louer seul limmeuble sur lequel porte son droit
d’usufruit ?

A. Oui, s'il s’agit d’un bail d’habitation.

B. Non, il doit toujours avoir I'accord du nu-propraée.
C. Oui, quelle que soit la nature du balil.

D. Non, il doit avoir une autorisation de justice.
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26.

27.

28.

29.

En matiére de revenus, les frais d’acquisition desmmeubles et des droits
d’enregistrement :

A. Sont déductibles dans les SCI soumises a I'lR.
B. Sont déductibles dans les SCI soumises a I'lS.
C. Sont toujours déductibles.

D. Ne sont jamais déductibles.

En cas de vente du logement de la famille, appartant en pleine propriété a
I'un des époux si marié sous le régime de la sépéicmn de biens :

A. Le conjoint ne doit pas intervenir a I'acte de wepbur donner son consentement a
'opération.

B. Le conjoint doit intervenir a I'acte de vente pourdonner son consentement a
'opération.

C. Le conjoint doit intervenir a I'acte de vente padmnner son consentement a
I'opération et pour encaisser le prix de cession.

D. Aucune intervention du conjoint n’est requise.

Le statut des baux commerciaux :

A. Permet au seul locataire de sortir a chaque périodgiennale.
B. Permet au seul propriétaire de sortir a chaquegeétiriennale.
C. Permet a chacun des deux de sortir a chaque périederale.
D. Ne permet pas de sortir avant 9 ans.

La superficie minimale pour donner un bien en locabn un bien a usage
d’habitation est de:

A. 6 nt.
B. 9 n?.
C. 12 nf.
D. 15 nf.

Un bail a long terme est un bail consenti pour undurée au moins égale a :

A. 12 ans.
B. 16 ans.
C. 18 ans.
D. 21 ans.



30. Lors de la vente d’'un immeuble neuf, la garantie dgennale :

Garantit 'achevement de I'immeubile.

Garantit le bon fonctionnement des équipementssaehés.

Protége des défauts compromettant la solidité deifimeuble ou affectant le
gros-ceuvre.

Garantit l'isolation phonique du logement.

o owp



Association Francaise des
Conseils en Gestion de Patrimoine Certifiés
CGPC*

*Association déclarée loi du®ijuillet 1901 (et textes subséquents )
Membre du Financial Planning Standards Board (FPSB)

EXAMEN DE CERTIFICATION

21 & 22 septembre 2011

CORRIGE

Unité de valeur 3

Investissement immobilier

Documents a disposition : Néant

2éme

partie : 10 questions ouvertes

Siege social : 5, rue Tronchet - 75008 PARIS
Tel. 01 40 06 08 08 - Fax. 01 40 06 96 23
e-mail : info@cgpc.fr
Web :www.cgpc.fr




1" Question :

Définissez les 3 principales méthodes d’évaluatiates immeubles et biens immobiliers,
les avantages et inconvénients de ces méthodes.

Proposition de réponse :

Il existe trois grandes méthodes d’évaluation dessimmobiliers.

La méthode d’évaluation par comparaison

Il s’agit de la méthode la plus fréequemment retepaeles professionnels de 'immobilier et
I'administration fiscale. Elle consiste a assimilervaleur d’un bien aux données des biens
comparables ayant fait I'objet de transactionsmtase

Méthode fiable, puisque fondée sur des transactiéosntes, elle donne en principe une
bonne estimation de la valeur vénale du bien, suttwsqu’il s’agit de bien dans I'ancien.
Plus difficilement applicable sur les logementsfagcar les statistiques sont rares en général.

La méthode de la valeur intrinséque ou méthodeodti ¢

Cette méthode est principalement utilisée par tegepsionnels du batiment et les assureurs.
La valeur du bien est obtenue en effectuant la serdenla valeur du terrain et du codt de
reconstruction corrigé. La valeur du terrain estenbe en utilisant la méthode de

comparaison par les données. Le colt de reconisinucorrigé est déterminé en 2 étapes :
une premiere consiste a déterminer le colt de steanion a neuf du bien, la seconde a
quantifier la perte de valeur du bien par rapposba colt a neuf, pour obtenir le colt de
reconstruction a neuf « corrigé ». (3 causes dee e valeur : la vétuste, I'obsolescence
fonctionnelle et I'obsolescence économique).

Méthode tres fiable, mais il est trés difficile déduer avec précision I'impact des causes de
perte de valeur citées ci-dessus.

La méthode d’évaluation par le revenu

La plus connue est celle par capitalisation, gileedée en générale méthode par le rendement
locatif. Elle permet d’évaluer un bien immobilielagrés sa capacité a générer des flux de
loyers considérés comme constants dans le temp&léar du bien est obtenue en effectuant
le rapport entre le loyer annuel et le taux detedipation approprié.

(Valeur = Loyer annuel hors charges/Taux de rendéere %)

Méthode largement utilisée pour I'évaluation dealoc commerciaux, bureaux et locaux
industriels.
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2°™M Question :

Dans le cadre de la constitution d’'une société cleidestinée a acquérir un ou plusieurs
biens immobiliers par recours au crédit, votre cliat vous interroge sur les modalités de
détermination du capital social. Il souhaite conndie les criteres qui doivent lui
permettre d'en définir le montant ainsi que les avatages et les inconvénients d'un
capital social élevé ou faible.

Proposition de réponse :
Modalités de détermination du capital social :

Les apports effectués par un associé ou futur essoccapital d'une société civile peuvent
étre effectués par apport de sommes d'argent obieses mobiliers ou immobiliers. Des

apports en industrie peuvent également étre erddsalis ont tous pour contrepartie
I'attribution de parts sociales et éventuellem@atiribution d'un compte courant d'associé.

La rémunération d'un apport par des parts socedéda contrepartie d'un investissement
stable qui donne vocation au capital et donc aumsget aux plus-values qui peuvent étre
réalisée par la société ainsi qu'aux pertes.

Lorsque l'apport ne donne pas lieu a l'attributierparts sociales, le titulaire des biens ou de
l'industrie apportée est titulaire d'une créance lausociété dont il peut demander le
remboursement a tout moment (sauf convention deab de compte courant d'associé dont
la durée est limitée a 5 ans). Il s'agit donc ¢itét consenti a la société dont la contrepartie
peut éventuellement étre rémunérée par la perceptiotéréts. C'est pourquoi, il s'agit en
général d'un prét consenti a court ou moyen terme.

Capital faible :

Avantages :

En général motivé par I'objectif de transmissioms fendateurs, un faible capital social dont
les participations sociétaires sont transmises farkiers ou ayants-droits permet de faire
capitaliser sur leur téte.

Inconvénients :
En présence d'un compte courant important, celuiecibénéficie d'aucune décote ou
exonération au titre des biens professionnels.

Dans I'hypothese d'une transmission, la transmmssiocompte courant d'associé est source
d'instabilité puisque par nature son rembourserpeunt étre demandé a tout moment. Il est
souvent préférable de procéder a une incorporaliorcapital social préalablement a la

transmission.

L'inconvénient du capital faible est lié a limpasi des plus-values immobilieres dans
I'nypothese d'une cession de parts sociales. Leta dession ultérieure des parts sociales, le
calcul des plus-values immobiliéres applicablestéeacession tiendra compte de la valeur des
parts sociales a la constitution, soit une valeg taible et donc une espérance de plus-values
importantes. Toutefois, cet inconvénient est awjbwi peu important. Non seulement les
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droits d'enregistrement liés aux cessions de partociété a prépondérance immobiliere sont
guasiment identiqgues a ceux pratiqgués en matieneohiiiere. D'autre aprt, les acquéreurs
privilégient souvent I'acquisition de biens immabi en direct car ils bénéficient d'un régime
de protection supérieur.

Capital fort :

Avantages :

Il évite le recours aux comptes courants qui paemteétre sujet a une demande intempestive
de remboursement d’'un associé et de ce fait miettseciété civile voire ses associés dans
une situation nécessitant de mobiliser rapidemestodpitaux.

Il permet aux apporteurs qui effectuent les appedglus importants de bénéficier des gains
et plus-values les plus importants.

Subsidiairement, il permet de diminuer la fiscalies plus-values en cas de cession ultérieure
des parts.

Inconvénients :

.N’est pas adapté aux stratégies transmissivesicetre moins au démembrement de propriété
des parts sociales.

.La déductibilité des intéréts d’emprunt pourréiie&@emise en cause.

.En cas de cession a titre onéreux ou gratuit des pociales, alors que le capital social n’est
pas intégralement libéré, la base taxable serarisup@ au prix de cession, la charge de
libération du capital étant imposée.

3éme

Question :

Donnez CINQ cas d’exonération d'imposition sur la fus-value immobiliere:

Proposition de réponse :
Les plus-values réalisées dans les situations isi@isane sont pas imposables.
Résidence principale

La plus-value réalisée lors de la vente de vosaledce principale est exonérée d'impot, ainsi
gue ses dépendances (garages, aires de stationtnemss..).

Vente ne dépassant pas 15 000 €
Toute vente dont le montant ne dépasse pas 15 880eXonérée d'impot.
En cas de vente d'un bien détenu en indivisioplafend s'applique sur chaque quote-part

indivise.
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Retraités ou invalides de condition modeste

Si vous étes titulaire d'une pension de vieilleasee réversion ou d'une carte d'invalidité (de
2éme ou 3éme catégorie), vos plus-values immoédisont exonérées d'impot a la double
condition suivante :

* ne pas étre soumis a I'imp6t de solidarité suotauhe (ISF) au titre de I'avant
derniere année précédant celle de la vente,

= e revenu fiscal de référence de I'avant derniarea précédant celle de la vente doit
étre inférieur a un certain montant (pour une vent2011, votre revenu fiscal de
référence de 2009 doit étre inférieur & 9.876 & pdére part de quotient familial,
majorée de 2.637 € pour chaque demi-part suppléinent

Autres cas d'exonérations
Une exonération d'imp6t s'appliqgue également dessituations suivantes :
» en cas d'expropriation (assimilée a une vente) pause d'utilité publique, I'indemnité
percue est exonérée sous réserve d'étre réempdsageur de 90 % dans les 12

mois,

= en de revente d'un bien immobilier sinistré (ingenchondation,...), 'indemnité
d'assurance pergue n'est pas prise en compteadealslll de la plus-value,

» dans le cadre de certains remembrements urbaingaux, la plus-value d'échange
réalisée est exonérée,

» en cas de vente de I'habitation située en Franpem®nnes non-résidentes, sous
réserve de remplir certaines conditions,

» en cas de vente d'un bien immobilier, réalisésmble 31 décembre 2011, au profit

d'organismes gérant des logements sociaux (ousetkeceente du bien a des
collectivités locales en vue de sa rétrocessiom Bailleur social).

4°™ Ouestion :

Monsieur TROUVETOUT a hérité avec son frére et sa ceur d’'un appartement
actuellement loué. Monsieur TROUVETOUT entend congger ce bien en indivision, ce
dernier ayant selon lui un bon rendement locatif et'imp6t de plus-value a acquitter
suite aux réformes fiscales en cours serait tropelé.

Toutefois, son frére et sa sceur entendent vendre t&en. Monsieur TROUVETOUT
vous demande comment gérer cette indivision, desalraux urgents et nécessaires étant a
effectuer. De méme, Monsieur TROUVETOUT vous interoge pour savoir s’il est
possible de bloquer la vente du bien ?
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Proposition de réponse :

Concernant les actes dits conservatoires : toutvisaire peut prendre des mesures
nécessaires a la conservation des biens indiviticl&r815-2 alinéa ° du code civil.
L’indivisaire qui agit peut, a cet effet, employles fonds de I'indivision détenus par lui, &
défaut il peut obliger les co-indivisaires a faaeec lui les dépenses nécessaires. (article 815-
2 alinéa 2 et 3).

Monsieur TROUVETOUT pourra donc procéder seul ati@sux urgents.

Depuis le 01 janvier 2007, le ou les indivisairggldires d’au moins deux tiers des droits
indivis peuvent a cette majorité (article 815-3é4 1)

- effectuer les actes d’administration,

- donner a I'un d’entre eux un mandat général d’adstretion,

- conclure et renouveler les baux.

Sont notamment en principe soumis a la regle dehimité (article 815-3 alinéa 3) la vente
des biens et droits indivis. Toutefois, a la deneaddin ou plusieurs indivisaires titulaires
d’au moins des deux tiers des droits indivis, ileutnal de grande instance peut autoriser la
vente d'un bien indivis (article 815-5-1 du codevilti En conséquence, Monsieur
TROUVETOUT pourrait se voir imposer la vente dunbie

5°™e Question :

Enoncez les différentes origines possibles d’un démbrement de Propriété
Proposition de réponse :

Le démembrement peut étre d’origine l|égale, coneentlle ou testamentaire. La
multiplication des divorces a favorisé I'émergemibene autre source de démembrement de
propriété : linstitution judiciaire avec l'attriion a I'un des ex-conjoints d’'une prestation
compensatoire en usufruit.

1. Usufruit légal

En ce qui concerne l'usufruit Iégal, pour les parss physiques, la durée maximale est égale
a la durée de la vie, on le qualifie alors de ddrigiger» . L'usufruit |égal résulte par exemple
du choix du conjoint survivant, en présence d’etsfaous issus des deux époux et a défaut de
disposition contraire, de recueillir toute la sigsten en usufruit et non pas le quart en pleine
propriété (art. 757 du Code Civil).

2. Usufruit conventionnel

Le démembrement est souvent établi par la voloatthdmme dans un contrat a titre gratuit
ou a titre onéreux. Ainsi, en cas de donation, pgrsonne peut donner la nue-propriété d’'un
bien et retenir a son profit l'usufruit afin de leuer et d'en retirer des revenus
complémentaires ou d'y habiter jusqu'a la fin de gaurs. Le donateur peut également
donner la nue-propriété a une personne et I'usudruine autre, par exemple la nue-propriété
aux petits-enfants et l'usufruit aux enfants afm mkaliser un saut de génération tout en
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bénéficiant des abattements prévus en faveur desalox descendants.

La cession (vente, apport en société...) ou la donate I'usufruit d’'un bien immobilier revét
un intérét particulier pour les personnes soumaséSF. En effet, le principe est que le bien
est imposé pour sa valeur en pleine propriété, dapatrimoine du seul usufruitier.

Les parents peuvent céder, pour une durée détezringufruit d'un ou plusieurs immeubles
a leurs enfants. Ce qui permet a ces derniersud¢o des revenus complémentaires en début
de vie professionnelle, par exemple, et de rédiaissiette imposable des parents.

La durée de l'usufruit conventionnel est fixée e parties et est limitée dans le temps. Si
l'usufruitier décede avant I'échéance fixée, lepnapriétaire recueille la pleine propriété non
pas au terme de la durée de l'usufruit, mais aale du déces de l'usufruitier. On dit que
I'usufruit «rejoint» la nue-propriété et ceci eroagration de tous droits de mutations.

3. Usufruit testamentaire

Le démembrement peut enfin résulter de disposi@goosuse de mort : testament ou donation
au dernier vivant entre époux. Dans ce cas, le odrement se produit au décées du
disposant.

6éme

Question :

Mr Léon a perdu son pére depuis quelques années ieest maintenant nu-propriétaire
de la maison familiale. Sa maman, encore de ce mandn est usufruitiere.

Il a effectué des travaux de grosses réparations da ladite maison, et vous sollicite aux
fins de savoir s’il peut prétendre a une quelconquédéduction fiscale au titre de I'imp6t
sur le revenu, car il n’a personnellement aucun bielocatif.

Quel discours lui tenez-vous ?

Proposition de réponse :

Dans le cas spécifique de Mr Léon, concernant an 8émembré a titre gratuit dans le cadre
d’'une succession (ou encore valable pour une donéans charge ni condition entre parents
jusqu’au 4ieme degreé) d’'un immeuble au sens «@tsiensu », il peut étre dérogé a la regle.
Ainsi, dans le cadre de l'application du régimeodg@toire, il pourra déduire de son revenu
global, dans la limite de 25 000 € par an, les dépg inhérentes aux travaux réalisés dans le
cadre des grosses réparations.

L’excédent est imputable au titre du revenu glotbes 10 années suivantes, sans jamais
pouvoir créer un déficit global.

Dans le cas ou le choix est porté sur le régimdrdeé commun, I'imputation de la dépense
est d’abord compensée sur les revenus fonciergdient éventuel est alors imputable sur le
revenu global dans la limite du plafond de 10 714 £ solde imputable comme en matiere
de déficit revenus fonciers sur les 10 années Btéga
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7°™ Question :

Exposez les principales caractéristiques d'ordre plic des contrats de baux
commerciaux.

Proposition de réponse :

Le Décret du 30 Septembre 1953 a fixé un certamhme de régles particulieres applicables
aux baux commerciaux dont une grande partie estlid @ublic, ce qui signifie qu une clause
du bail ne permet pas d’y déroger.

C'est le cas notamment de tout ce qui organisedarigté commerciale au bénéfice du
preneur.

Définition du bail commercial
Un bail commercial est un contrat qui unit le propriétaire d’'un loedl un locataire qui
I'occupe dans le cadre d’'une activité commercial@ystrielle ou artisanale.

Qui est concerné ?
L’objet de ce contrat ne peut étre qu'un lieu aesun immeuble, et les locaux accessoires
nécessaires a son utilisation.

Pour pouvoir bénéficier d’ubail commercial, le locataire doit étre inscrit au registre des
commerces et des sociétés s'il s’agit d’'un comnmerga d’un industriel, ou au répertoire des
métiers si c’est un artisan.

De plus, l'activité exercée dans ce local doit &ien réelle, c'est-a-dire qu’elle doit générer
de la clientele et étre autonome dans son fonatimemt. Les franchises peuvent toutefois
souscrire ce type de contrat.

Durée du bail
Tous leshaux commerciauxont une durée minimum de 9 ans. Le contrat peut i fixer
une durée supérieure mais en aucun cas inférieure.

Le locataire peut quitter le local commercial ditade chaque période de 3 ans. Il doit faire
part de sa décision au propriétaire au moins 6 rawvant la date prévue et cela via un
huissier, un simple courrier recommandé de suffipas.

Pour le propriétaire, il est beaucoup plus comg@ige mettre fin a la location de son local.
D’une part, il doit attendre la fin du bail. A eeftlate, il peut décider de ne pas le renouveler,
mais dans ce cas il doit payer une indemnité dfg@vicau locataire pour le préjudice subi. Le
montant de cette indemnité peut étre tres élevé.

Cependant, quelques autres cas peuvent étre gubuaisne pas renouveler le balil.

Ainsi, le propriétaire peut invoquer I'état de limeuble si celui-ci a été reconnu par un arrété
préfectoral. Cette raison évite, en outre, de depayer I'indemnité d’éviction. Il peut aussi
tenter de prouver lui-méme le caractere dangereuxndmeuble.

En cas de mise en demeure, signifiée par un hgigsayant pas d'effet, le bailleur peut
mettre fin au contrat.
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En outre, il peut choisir de ne pas renouveleralié dfin d’y habiter ou d’y loger son épouse,
ses ascendants, ses descendants ou ceux de s@e.épour cela, ces derniers doivent se
trouver sans logement au moment de la repriseal. lo

Enfin, s’il décide d’engager des travaux nécessitémacuation du logement, le bailleur doit
payer une indemnité.

Le loyer

Le loyer est librement déterminé par le propriétaitn regle générale, on ajoute a la valeur
locative du lieu, sa destination, son état...

Le montant de ce loyer peut étre revu a la fin ltegoe période de 3 ans. L’augmentation ne
peut normalement pas étre supérieure a la varidedifindice INSEE, sauf si 'une des deux
parties réussit a prouver qu’une variation (danseams ou dans l'autre) est justifiée.

8™ Question :

Décrivez sommairement les différents régimes fiscaugui peuvent étre applicables aux
revenus de location percus directement par une pesane physique.

Proposition de réponse :
Il faut rechercher la nature des revenus :

- revenus de locations nues : ils relevent des flm&sefonciers (imposition a I'impoét sur le
revenu via le revenu global du titulaire), régime&nm ou réel selon le montant annuel des
revenus et les options prises par le contribuddl€YA ne s'applique pas (sauf option)

- revenus de locations ou de sous-locations mesibisesont considérés comme des BIC,
régime micro ou réel selon le montant annuel deemas et les options prises par le
contribuable, la TVA est de droit au-dela des lasite la franchise en base (sous ces limites,
une option est possible) au réel, le revenu estr@alie 25% en cas de non-adhésion en centre
de gestion agréée

- revenus de sous-locations nues, ils sont corésdémmme des BNC, régime micro ou reel
selon le montant annuel des revenus et les oppioess par le contribuable, la TVA est de

droit au-dela des limites de la franchise en basaq ces limites, une option est possible) au
réel, le revenu est majoré de 25% en cas de noésamthen association de gestion agréée
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9°™M Question :

Quels sont les avantages a souscrire des parts ders$ ?

Proposition de réponse :

Les SCPI présentent pour I'investisseur les avastagivants :

* La mutualisation des risques : Le particulier qurestit dans la pierre papier détient une
partie d’'un important patrimoine composé d'immeshiéversifiés ; cette diversification fait
courir moins de risques que de détenir un seul inlee par exemple.

* La facilité d’acquisition : L'investisseur peutlapter son rythme d’acquisition a sa capacité
d’épargne.

* La gestion déléguée : La pierre papier libénevéstisseur de tout souci de gestion.

* Des revenus réguliers, nets de frais : Les cleargmt supportées par la SCPI qui répartit
entre ses associés un bénéfice net.

* Une protection renforcée de I'épargnant : Comtrdaifficiel des produits, information
réguliere.

10°™ Question :

Qu'est-ce que le prét viager hypothécaire ?

Proposition de réponse :

C'est une nouveauté majeure de l'ordonnance réfvrimalroit des slretés méme s'il concerne en
réalité non pas les slretés mais le droit destsradi particuliers.

Il est défini a l'article L. 314-1 du Code de lmsommation comme étant :

« Le contrat par lequel uétablissement de créditou unétablissement financierconsent a une
personne physiqueun prét sous forme d'un capital ou de versements périedigaranti par une
hypothéque constituée sur un bien immobilide I'emprunteur a usage exclusif d'habitationet
dont leremboursement— principal et intéréts — ne peut étre exigaguéces de I'emprunteurou
lors de l'aliénation ou du démembrement de la pEtpde I'immeuble hypothéqué s'ils surviennent
avant le déces. »

Il s'agit donc d'une nouvelle forme de prét perargtt I'emprunteur d'obtenir des liquidités tout en
conservant son pouvoir d'achat puisqu'il n'assunpas le remboursement de son vivant, en
principe.

En effet le remboursement n'intervient qu'au déleg&mprunteur, et ne pourra étre supérieur
a la valeur, au jour du déces de I'emprunteurjmenkeuble donné en garantie.
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