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Investir en nue-propriété avec

L’assurance d’un placement patrimonial sécurisé, rentable et performant !

AGARIM – 10 rue Lord Byron – 75008 Paris | 01 88 33 31 00 infos@agarim.com

 L’assurance d’un fort potentiel locatif : Adresses situées dans zones tendues en déficit d’offres

 Valoriser son bien résidentiel avec une « Double Performance » durant toute la durée du démembrement

 Investir en toute sécurité, sans aucune charge mentale ni contrainte de gestion

 Une solution sécurisée, pérenne et encadrée par le Code de la Construction et l’Habitation (L.253-I et 5)

1 C ' E S T  L A  G A R A N T I E  : d’acquérir un bien résidentiel à forte valeur patrimoniale, à moindre coût!

2 R E C E V E Z  L ’ É Q U I V A L E N T  D E  1 7  A N S  D E  L O Y E R S  D E  M A R C H É  N E T S  : 
Dès l’acquisition – sous la forme d’une réduction du prix d’acquisition 

3 S É C U R I T É  D E S  A C T E U R S  : gage de pérennité 

 La gestion locative est assurée par un bailleur social à mission de service public. 

 Contractuellement tenu par la convention d’usufruit de prendre en charge l’entretien, 
la mise en conformité obligatoire et les gros travaux de l’actif durant toute la période de l’usufruit. 

4 Bénéficier d’une  S O R T I E  D ’ U S U F R U I T  S E R E I N E

 Le nu-propriétaire devient plein propriétaire de son bien automatiquement et sans frais supplémentaires,
lequel est remis en bon état d’habitabilité & selon obligations légales et contractuelles à la fin de la période

5 Des  A V A N T A G E S  P A T R I M O N I A U X  : multiples, aux termes de l’usufruit

 Percevoir des compléments de revenus à terme

 Transmettre son patrimoine à moindre coût

 Constituer un capital retraite : Valorisation de son investissement pour une revente à terme

PAS DE TAXE FONCIÈRE – CHARGES – TRAVAUX ! 

 Décote sur le prix d’acquisition : En moyenne de 30 à 40 % inférieur au prix du marché 

 Aucune fiscalité pendant 17 ans : Neutralité fiscale durant toute la durée du démembrement  
(Taxe Foncière, IR, IFI…)

 Investir en toute sécurité : L’entretien  et la gestion du bien, tous les travaux (Code Civil - article 605 et 606) 
incombent à l’usufruitier durant toute la durée  ainsi que le remise en bon état d’habitabilité à la fin de la 
période d’usufruit

Sur les rives de la mer Méditerranée, cette station balnéaire prisée
se situe entre Nice et Antibes. La ville doit notamment son charme
à son village médiéval du Haut de Cagnes avec le château Grimaldi
qui domine la ville.

La ville offre un cadre de vie exceptionnel avec une économie 
dynamique proposant un mélange de charme provençal et de 

modernité ainsi qu’une offre immobilière diversifiée. 

À seulement 10 kilomètres de l'aéroport international de Nice, elle
bénéficie du rayonnement économique de la métropole et de la
technopole de Sophia Antipolis. (Première technopole d'Europe)

CAGNES-SUR-MER, station balnéaire prisée

INVESTIR À MOINS DE 100 000 € DANS UNE RÉSIDENCE ÉTUDIANTE 
À 20 minutes de Sophia Antipolis Nice

+ de 52 000 habitants

5ème ville des Alpes-Maritimes

39 % de CSP + chefs d’entreprise 
et professions intermédiaires

 Avec un réseau développé de transports en commun comprenant une gare TER / TGV, des bus et bientôt une
nouvelle ligne de tram, les étudiants pourront rejoindre facilement les divers établissements d’enseignement
supérieur : université, grandes écoles, prépas, écoles spécialisées… que proposent la ville de Nice ou encore les
établissements de Sophia Antipolis.

 Les étudiants bénéficieront à la fois de structures d’excellence reconnues internationalement pour la qualité de
leur formation et d’un écosystème riche.

Commune qui a le vent en 
poupe pour l’investissement 
locatif

48 000 étudiants dont 20% venus de l’étranger  

Nombreux établissements d’enseignements supérieurs :
(IPAG Business School, Pro Artigraph, Ecole supérieure de commerce, de 
communication et de gestion, Ecole internationale Tunon, Ecole du journalisme …

Peu d’offre en résidence étudiante avec un bon rapport qualité / prix 
Nice est une ville chère et les loyers y sont élevés. Il reste difficile aux étudiants de 
trouver  un logement  proposant un bon rapport qualité/prix .

NICE
15ème  ville étudiante 

de France

CAGNES-SUR-MER, une accessibilité idéale pour les étudiants : 
à seulement 20 minutes de Nice et Sophia Antipolis

Dans le cas de la location,
Le nu-propriétaire n’aura aucune 
obligation de rester engagé 
auprès du gestionnaire actuel.

Etudiant

LOUERVENDRE OCCUPER
Fiscalité 

allégée sur la 
plus-value

Jouissance 
d’un bien

Jeune actif Location à la nuitée*

SOUPLESSE DU CHOIX de son locataire : 

* Sous réserve règlementation applicable à la fin de l’usufruit

mailto:infos@agarim.com


C’est au sein de cet ensemble immobilier
composé de 7 immeubles que la résidence
étudiante « Garden Studio » a été imaginée
pour offrir aux étudiants des conditions de
vie et de travail optimales.

Elle comprend 31 studios aménagés, dotés
de kitchenette et salle de bain équipées,
Wifi … et pour certains ouverts sur des
extérieurs.

Ce nouvel éco-quartier de 7 hectares, véritable projet de grande envergure, 
allie aménagement responsable et développement durable avec 60% d'énergies renouvelables. 

illustration non contractuelle

U N E  A D R E S S E  C E N T R A L E  E T  C O N N E C T É E  A U  C Œ U R  D U  
N O U V E L  É C O - Q U A R T I E R  C A N E B I E R S  - V I L L E T T E

CONCEPTION de la résidence « Garden Studio » I Eco-
quartier Canebiers-Villette

Arrêts de bus : à 2 pas
• Gare TER / TGV en 6 min
• Sophia Antipolis en 20 min

2026 Inauguration du Tram : à deux pas
• Aéroport de Nice en 20 min

Animation du centre-ville : 
Commerces, services :  5 min à pied …

Plage : 15 min à pied

• Pénurie de logements étudiants sur le Pays Niçois .
La demande en logements étudiants est élevée : 
48 000 étudiants pour environ 5 200 logements 
disponibles, soit un ratio de 1 logement pour 9,23 
étudiants

• Cagnes-sur-Mer : L'alternative idéale à Nice pour les 
jeunes professionnels, le marché immobilier de Nice 
est réputé pour ses prix élevés : la ville émerge comme 
une alternative attrayante pour les jeunes 
professionnels. 

• Une forte attractivité touristique, notamment en été, 
avec des milliers de touristes

INVESTIR AU CŒUR DE GAGNES-SUR-MER : 
Une stratégie gagnante pour votre rentabilité 

immobilière.

 Il intégrera une offre variée de commerces (culture, mode, sport, bien-être, décoration), incluant des enseignes 
comme Monoprix, des bureaux, et près de 500 logements, tout en conservant une dimension humaine. 
Des résidences séniors, étudiantes, des logements en accession et un centre culturel intergénérationnel. 

 Situé en face du Parc des Canebiers, ce quartier privilégie les mobilités douces et sera centré autour d’un espace 
vert restructuré, point de départ de la « Coulée bleue ». Il constituera également une extension du centre-ville de 
Cagnes-sur-Mer.
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Depuis plus de soixante ans, Bouygues Immobilier a développé une expertise complète et reconnue sur l’ensemble de
la chaîne de valeur de l’immobilier, en France, comme à l’international. Développeur-opérateur urbain, Bouygues
Immobilier met en œuvre des projets de logements, d’immeubles de bureaux, de commerces et d’aménagement de
quartiers. 2 032 M € de chiffre d'affaires sur l’année 2022 + 1 600 collaborateurs 31 agences à travers la France

BAILLEUR / USUFRUITIER : ERILIA I Exploitation Fac’Habitat

PROMOTEUR : BOUYGUES IMMOBILIER

ERILIA est un acteur majeur du logement et est particulièrement bien implanté dans le sud de la France (siège social à
Marseille). Erilia appartient au Groupe Habitat en Région, opérateur de logement social des Caisses d’Epargne et du
Groupe BPCE. 442 466 000 € de chiffre d'affaires + 201 collaborateurs + de 6 000 logements livrés depuis la création

Une résidence étudiante R+4 
sécurisée

31 studios de 22 à 28 m² hab
Balcons ou terrasses pour certains

8 places de parking en sous-sol

Espace de coworking I Local vélos

N U E - P R O P R I É T É  – G a m m e  p e t i t s  t i c k e t s
IMMOBILIER NEUF I Centre-ville de CAGNES-SUR-MER

4 790€/m 2 HAB pondéré
Prix moyen HP en
NUE-PROPRIÉTÉ

17 ANS
DURÉE

DE
L’USUFRUIT TEMPORAIRE

65 %
VALORISATION 

DE LA NUE-PROPRIÉTÉ
soit 35% de décote

STUDIO
de 25,95 m2

159 000€

Soit 2 577€  d’économie  par m²

Fourchette de prix prévisionnels
En nue-propriété TTC – hors stationnement

7 367€/m 2 pondéré
Prix moyen HP en

PLEINE-PROPRIÉTÉ

STUDIO
de 2 3 ,5 1  m ²

99 800€

Type d’usufruit : 
Usufruit Locatif Social

Intérêts d’emprunt  : Déductibles

Opération 100% démembrée : 
Rémunération du syndic 
à la charge des NP pour les logements
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