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REGIME JURIDIQUE ET FISCAL DU BAIL A CONSTRUCTION
(Loi n°64-1247 du 16 décembre 1964 ART L 251-1 a251-9 et R 251t et suivants du
Code de la Construction et de I'Habitation)

Définition

Aux cotés des autres droits de superficie (bail lyrémtique, concession immobiliere
bail a construction constitue urdérogation au principe de l'accession qui confat
propriétaire du sol la propriété des constructiquisy sont edifiees (art 555 du code civil).
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Maigson de I'Habitat Institué parla loi du 16 décembre 1964e bail a construction est le bail par leque

5 rue Racine preneur s'engaga titre principal a édifier des constructionsIsuerrain du bailleur et a |
it conserver en bon état d’entretien pendant touterée du bail » (article L 251-1 du CCH).

Dans ce contrat, le propriétaire du sol conserny@dariété du terrain tandaue le prenel
est tenu a une obligation d'édifier et d’entreted@s constructions, obligation qui
distingue du bail emphytéotique.

Le but poursuivi par le législateur d’alors étdiiine part de procurer aux constructeurs
des terrains a des conditins avantageuses en les dégageant de I'obligaticaaheter le
terrain et d’autre part, d’inciter les propriétaires aéblbquer » leur terrain plutét que
les conserver inexploités dans l'attente d’'une Ipagte hausse des prix. Cette formule
pernmet en effet d’accroitre leur patrimoine en les assu aux profits de la construct
tout en bénéficiant d’un régime fiscal de faveur.

Force est de constater cependant que la formulgasaeu depuis sa création le su
escompté. Cependant, confrémta une situation de pénurie fonciére dans cegaione
du territoire, en particulier la coéte d’azur, zongans lesquelles le colt du fon
représente plus de 50% du prix de revient d'unestoaction, élus et professionnels
'immobilier sont a la recherche d’'une autre pglie du foncier.

Nul doute que le bail a construction apparait commene piste de réflexion a exploiter.

Compte tenu de l'interdiction de constituer destslr@els sur le domaine public y com
par I'intermédiaire d'un aatrat d’occupation (a I'exception du bail emphyigoé et de |

Adil concession immobilierdg détenteur du terrain ne pourra étre qu’une persane privée.
Antenne a Draguignan
EERERIFEDIED Intéressant sur le plan juridique le bail a cortdtam bénéficie d’une fiscalité avantageuse.
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Régime juridique

Conclu pour une durée comprise entre dix huit edtrguvingt dix neuf ans le balil
construction doit étre établi en la forme notagépublié au fichier immobilier.

Le bail & construction confére au preneur un dé®t sur le terrain et un droit de propr
sur les constructions gu'il y édifie. Le preneutpeéder tout ou partie de ses drottpeu
consentir les servitudes indispensables a la edalis des constructions, il peut égalen
hypothéquer son droit.

La loi laisse aux parties le soin de définir pantcat les caractéristiques des construc
qui seront édifiées. Le contrat id@lonc comporter toutes précisions techniquesn§
notices descriptives) permettant d’apprécier I'exién de son obligation par le prene
L’obligation de construire du preneur est une obligtion de résultat.

Le bailleur resté propriétaire du sadent propriétaire des constructions en fin dé rioais
il est possible de prévoir par une clause du contra

- une copropriéteé finale entre bailleur et preneur
- une vente finale du terrain au preneur

Prix du bail

Le prix du bail peut consister :

- soit en un loyer payable en espéces

- soit a la fois en loyer en espéces et dans lsseedimmeuble en fin de bail
- soit uniguement dans la remise des construcearfe de balil

Le loyer peut étre stipulé sous forme de verserdemte redevanceériodique mais il pe
€galement consister en tout ou partie dans la esaugailleur d’'un immeuble.

En effet, bien que la stipulation d’un loyer soibhérente au bail a construction, ce prix
étre dérisoire. La jurisprudence considére qu'uih Baconstruction moyennant un lo
annuel d'un franc n’est pas nul faute de contrépaldns la mesure ou le bailleur ayant
a disposition du preneur un terrain sans grandeuvalénale obtient en fin de bail
propriété des batiments réalisés ce apristitue une contrepartie sérieuse (cass civ dét
1995).

Régime fiscal

Les loyers et prestations de toute nature recsigidir le bailleur comme prix du bai
construction présentent le caractere de revenuseien

Le propriétaire d'un terrain donné a bail a construction devient normalemel
propriétaire a I'expiration du bail des constructions édifiées par le locataire sar
indemnites.

Le transfert gratuit au bailleur des constructiédgiées par le locataire génere au profi
bailleur unsupplément de loyer imposable en fin de bail. &eenu imposable est calc
d'apres le prix de revient de construction. Cettsgle comporte cependant d
assouplissements qui peuvent rendre le bail a mmtistn particulierement attractif sur
plan fiscal :



- lorsque la durée du bail & construction est au smé@gale a trente ans, la remise
constructions ne donne lieu a aucune imposition ;

- lorsque la durée du bail est inférieure a trente B revenu brut foncier correspondant
valeur de constructions remises sans indemnité au propaéla terrain en fin de bail ¢
égal au prix de revient de ces constructions dimireud’'une décote de 8% par année |
bail au dela de la dix huitieme.

Pour I'établissement de I'imp6t, le bailleur peetriander que le revenu ainsi déterminé
réparti sur 'année en cours de laquelle les bienent été attribués et les quatorze an
suivantes.

Déces de I'une des parties en cours de balil

Le bail ne prend fin ni par le décés du bailleupar ledéces du preneur. Le déces de |
ou l'autre des parties entraine I'application desitd de succession en fonction de la ve
vénale des biens transmis.

En cas de déces du preneur en cours de bail dttessies droits de succession est constitu
de la valeur de son droit réel sur le terrain aimpse de son droit de propriété sur
immeubles qu’il a construit

En cas de déces du bailleur, I'assiette de cedsdommprend ses droits sur le ter
augmenté de la valeur du droit de retour dasstructions au bailleur en fin de bail le
estimé au jour de la succession.

Résiliation anticipée du bail a construction

La résiliation du bail peut étre prononcée judigaient en cas de non respect par I'une
parties de ses obligations (noaigment du loyer, non réalisation des construclians:
I'amiable par accord des deux parties moyennanetsement d’'une indemnité. Situal
susceptible d’engendrer quelques « complicaticinscales.
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