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-" Dossier

VENDRE EN VIAGER
LES CLES POUR SE DECIDER

De nombreux seniors songent au viager pour percevoir un complément
de revenus toute leur vie sans quitter leur logement.
D’autres solutions existent qui répondent aux mémes besoins.
Tout ce qu'il faut savoir avant de se lancer... ou non.

ANNE BANCE
LES CONDITIONS
POUR LES PRECAUTIONS
REUSSIR A PRENDRE

LA VENTE
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C'est le nombre de logements
RAISONS oot by
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POUVOIR FINANCER
SES PROJETS
= Sivous vendez une maison ou unappar-

tement enviager, vous recevez le jour de la
vente un capital, le «bouquet » (qui repré- :
. values. En revanche, il I'est dans

sente souvent 20 % a 25 % de la valeur esti-

i BES IMPOTS ALLEGES
: Le bouquet n’est pas imposable
: sivous vendez votre résidence

i Ilestsimplement responsable del’entretien
¢ courant du bien et régle la quote-part des

: charges de copropriété qui incomberait

 normalement a un locataire. Toutefois,

principale car elle n'est pas
soumise a la taxation des plus-

. veilleza ce que la répartition précise des
i fraisfigure dans le contrat de vente, pour =
i évitertout litige avec le futur propriétaire.

{ PROTEGER SON CONJOINT
: = Larente peutétre réversible surle conjoint

mée dulogement). © le cas d’une résidence secondaite : ou le partenaire pacsé quilarecevradonca
< Lacquéreur vous versera également : oud'uninvestissementlocatif. ~ : laplace duvendeur sice dernier disparait. l

chaque mois, votre vie durant, une rente

© Quant ala rente, elle est soumise

. ©«Attention, il estpossible de prévoirune

d’un montant convenu a I'avance. Vous : aimpdt sur le revenu et aux : renteréversible entre concubins, mais cela
devenez le créditrentier. Vous conservez : prélévements sociaux (17,2 %)sur | donnera lieu a des droits de succession »,
le droit d'occuper le bien aussi longtemps : seulement30 % desonmontant  : souligne Stanley Nahon, directeurgénéral
que vous le souhaitez. :sivous avez 70 ans au moins i du groupe Renée Costes. Seuls lesépoux
© « Les seniors utilisent souvent leur : lorsde lavente (40 %silacession : mariés ou les partenaires pacsés héritent
bougquet pour faire des donations a leurs : estréaliséeentre60et69ans). : eneffetI’'unde l'autre sans cette fiscalité.
enfants, ou des travaux d’améliorationou i 9 Unerente réversible sur le conjointest
encore d’adaptation dans leur résidence : . souvent plus faible qu'une rente destinée
principale », souligne Sophie Richard, : © aunseul bénéficiaire, carelle estalors
fondatrice de Viagimmo. La rente, elle, : . calculée en fonction de I'espérance de
constitue un complément de retraite. : © vie du couple, plus élevée quecelled'une
© Selon vos besoins, il est possible de : ¢ seule personne. ves
demanderuncapital plSIMPOrTANTASSOTH. 11 ..., 5iiiiuiiioiiiivsnissdssininrinnsiebs v ess cish bont T e i R
d’une rente plus faible, ou 'inverse. QUELLE RENTE ESPERER? :
.......................................................... . Pour un logement une valeur de 250 000-€,voc un exemple de Fégartton entr rente
;t%elﬁzﬁziirgx ENUS  etbouquet, selon que le vendeur est un homme, une femme (1a rente est plus faible,

: e . © car Pespérance de vie meilleure) ou un couple, et selon 'age au moment de la transaction.
= Lafaible revalorisation des retraites ces =
demiéresannéescontraintdeplusenplusde : BOUQUET + RENTE VIAGERE MENSUELLE %

personnes achercher des complémentsde :
revenus pour préserver leur pouvoird’achat. :
= Le contrat de vente en viager stipule :
que larente serarevalorisée chaqueannée :
en fonction de la hausse des prix calculée :
par I'Insee. Votre pouvoir d'achat estainsi

protégé contre la hausse du cotit de la vie.

ALLEGER SES CHARGES

= L'usage veut que le vendeur en viager ne
paie engénéral nilataxe fonciérenilesgros :

Homme

50000 €

381 €/mois

80000 €

649 €/mois

100000 €

1004 €/mois

(O Tous droits de reproduction réservés



PAYS :France DIFFUSION :729813
PAGE(S) : 2-7

NotreTemps ®)
SURFACE :509 %

PERIODICITE :Mensuel
» 1 novembre 2022 - N°635 - Suppl.

.'.Dossier, R TR S

LES CONDITIONS

POUR

REUSSIR LA VENTE

ETRE PROPRIETAIRE

< Sivous ne détenezque l'usufruitd'unloge-
ment, ou étes enindivision avec vos enfants,
par exemple, il ne vous est pas possible de

vendre enviager.

AVOIR AU MOINS 65 ANS

<» Avant 65 ans, I'espérance de vie

étant trés importante, la rente
proposée est généralement
trop faible pour étre utile. -
Les acheteurs sont en -
outre peu nombreux, car -
ilsredoutentd’avoirala -
verser pendant plusieurs
dizaines d’années.

< Laplupart des transac-
tions ont donc lieu entre

les 70 et 85 ans du vendeur.

= Au-delade 90 ans, exigez
un capital important (souvent
50 % a 70 % du montant du bien
vendu), carlarenterisque d’étre versée
peude temps.

ACCEPTER
DE DESHERITER
SES ENFANTS

% Vos enfants n'auront plus aucun droit
sur le logement, mémessilarente n'esten :

i seconde fois pour partir al’autre boutde la
: Francevousrapprocherdelameroudevos
i enfants. La seule solution sera de trouver
i unautre logement a vos frais et de libérer
i lebien pourl’acheteur.

© % Vous n'avez pas le droit de louer le bien,
: méme sivous ne l'occupez plus, car vous
: disposez seulement du droit de l'occuper.

DISPOSER D’UN LOGEMENT
: ATTRAYANT
i < Ilest évidemment plus facile de trouver
i unacquéreur sivous disposez d'un loge-
¢ mentrecherché surle marché immobilier,
: poursasituation, sasuperficie, et quiesten
i bonétat ('acquéreur peut redouter d'avoir
afinancer trop de travaux).
¢ < Toutefois, les spécialistes du viager
i assurent qu’il est possible de vendre
: partout en France, si le prix est adapté et
i acondition d’étre patient dans les zones
i rurales ou les petites villes ou les acqueé-
: reurs sont moins nombreux.
: < L'ile-de-France concentre aujourd’hui
i 30 % de ventes, Provence-Alpes-Cote
. i d’Azur, 15 %, contre 10 % pour laNouvelle-
i Aquitaine, 10 % pour Auvergne-Rhone-
© i Alpes, 9% pourla Bretagne et les Pays de
i laLoire et 9 % pour I'Occitanie, selon le
: baromeétre Renée Costes.

. ETRE RAISONNABLE

i SUR LE PRIX

i = Lavaleur de votre logement, expertisé
i parunprofessionnel, sert de base au calcul
i de larente et du bouquet. « Il est donc
¢ important qu'il soit évalué A son juste prix.
i Sil'estimation est trop généreuse, vous
i peinerezatrouverunacquéreur. Sielle est
i trop faible, vous serez 1ésé », prévient Eric
i Guillaume, fondateur de Virage-Viager.

i «» Larente, elle, estétablie en fonctionde
: tables de mortalité (qui calculent, d’apres

. réalité versée que quelques mois pour cause
de décés prématuré. i les statistiques, I'espérance de vie pour
< Enrevanche, vous pouvez, bienstir,leur : EN COUPLE i les hommes et les femmes a chaque age)
transmettre a votre guise le bouquet. ¢ Quand deux personnes mariées  : comme celles qui sont utilisées par les

.......................................................... i sont propriétaires a deux d’un assureurs. Mais les viagéristes n’utilisent
ETRE CERTAIN DE NE PLUS  : bien,ils doivent le vendre i pastous les mémes.

VOULOIR DEMENAGER © enviager ensemble. lls percoivent : < Vous avez toutintérétademander'avis g‘
% Une fois votre logement vendu envia- : une rente réversible entre eux, i de plusicurs spécialistes pour comparer les 3
ger, vous ne pouvez pas le vendre une : sans frais et sans condition. i propositions.

(O Tous droits de reproduction réservés



NotreTemps

PAYS :France
PAGE(S) :2-7

SURFACE :509 %

DIFFUSION :729813

PERIODICITE :Mensuel

» 1 novembre 2022 - N°635 - Suppl.

LE BIEN PEUT ETRE OCCUPE... :

OU NON

9 Les maisons et appartements vendus
en viager sont dans plus de 90 % des cas :
occupés, c’est-a-dire que le vendeury :
réside toujours. Il est alors question de :

«viager occupé ».

< Mais vous avez aussi la possibilité de :
céder un logement dans lequel vous ne :
vivez plus: une ex-résidence secondaire, :
un appartement vide ou donné enloca- :
tion, etc. « Lacquéreur pourra endispo-
: ET SI LACHETEUR

ser (s'y installer ou le louer) dés le jour de

la signature de la vente, a condition bien :
i Ses héritiers sont tenus de payer

stirde continuer arégler larente », indique

Stanley Nahon. C'est ce quiest appeléle :
: pas perdre le bien malgré
= Pour certains seniors, vendre en viager toutes les sommes déja versées.
: S'ils n’ont pas les moyens,

¢ ils préféreront en général
locative et le risque d’impayés de loyers. :
De plus, la fiscalité de la rente viagere, :
¢ larente promise.
ans, est souvent moins lourde que celle :

«viager libre ».

libre est plus pratique que de louer, car cela
permet d’éviter les tracas de la gestion
notamment pour ceux qui ont plus de 70

des revenus locatifs.

LES PRECAUTIONS
A PRENDRE

DECEDE?

la rente & leur tour s'ls ne veulent

revendre le bien a un acquéreur
prét a continuer a vous verser

: EVALUER LA SOLVABILITE
: DE LACQUEREUR
i < Le principal risque du viager est que

I'acquéreur n'ait un jour plus les moyens

¢ de payer la rente promise. Avant de lui
i céder le bien, il est donc sage d’étudier
. lastabilité de sa situation financiére et
i professionnelle.

. BIEN REDIGER LE CONTRAT
i < «Lecontrat de vente doit prévoir un pri-

© vilége spécial du vendeur, qui permet au
: crédirentier d’étre prioritaire Surtous see

(O Tous droits de reproduction réservés
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lesautres créancierssil’acquéreurestendif- | VENDRE i Nahon. Mais ces procédures demeurent
ficulté financiére » précise Sophie Richard. : A SES ENFANTS i éprouvantes et onéreuses.

< Le contrat doit aussi impéra[ivemcnt EN VIAGER... ..........................................................
comporterune clause résolutoire. Gricea : ...estrisqué. administration : EVOQUER LA QUESTION

elle, lavente seraautomatiquementannulée : fiscale peut imaginer que : DES TRAVAUX

silarente n'est pas versée pendant plusieurs F'opération a pour but d’éviter - Sivotre logement est une passoire ther-
mois. Vous pourrezainsirécupérer lapleine : les droits de succession et que : mique, ouest trés dégradé, c’est un point
propriété du bien et, si besoin, lerevendre : laventeaétéfaiteaprixrédut  : aévoqueravec les éventuels acquéreurs

enviager aune autre personne.

 pour favoriser les enfants. Le calcul

avant de signer. Ces dépenses étant en

© Mais, méme si cette sanctionestautoma- : de larente et du bouquet doitdonc : effet mises en général alacharge du pro-
tique en vertu de cette clause résolutoire, : @treau-dessusdetoutsoupton, : priétaire, il estimportant qu'il accepte de
elle doit étre enclenchée par unjuge. Vous : etlessommes réellement versées : les financer afin que votre logement reste
serezdoncquand méme tenud’engagerune :  (gardez les justificatifs). : confortable a habiter. Un point impor-
procédure en justice, parfois éprouvante, : ..., i tant,sachantque certains crédirentiers se
longue et difficile a financer. DEPART ANTICIPE : plaignent que I'acheteur rechigne a faire
ommgepemdédderl‘annullationde la’ventc : RENTEM AJOREE ; i lestravaux nécessaires.

sans compensation pour 'ex-acquerel’x-r‘. s e o o Vet oo s it
Dans ce cas, le capital et les rentes déja et décidez un jour de quitter : EN PARLER AUX ENFANTS!

payées n'ont pas a lui étre restitués. Elles  Je logement que vous occupez,

vous restent acquises a titre d’indemnités. : .
Masleiunalpeausipreviralimerse | 1l i
quelacquéreurdoitrécupéreraumoinsune | o bonne affaire, car il récupére
partie de ce qu'ila déboursé, par exemple :

=» Leuraccord n'est pas obligatoire. Mais la
i venteenviager les prive de leur héritage pour
: lebien concerné. « Ils sont en pratique sou-
: ventfavorables al'opération, carils n'ont pas
i les moyens financiers d aider leurs parents

v ¢ le bien plus tot que prévu. g - I ;
une partdesrentes qu'il a réglées. © Cest pourquoi les contrats de : etsont heureux qu'une autre solution soit
.......................................................... vente bien ficelés prévoient, trouvée », souhgne Stan]ey Nahon.

PREVOIR LE CHANGEMENT
DE PROPRIETAIRE
= En pratique, si vous vendez en viager,

récupéreraaterme le bien pour lui.
© Ces reventes sont loin d’étre excep-
tionnelles. Selon certains experts, elles
concernent 20 % a 25 % des viagers.
< Il est difficile de choisir vous-méme ce

nouveau propriétaire, etdoncvousn'avezpas :
la possibilité de mesurer sa solvabilité pour
éviterlesimpayés. « Le contrat de vente peut :

¢ dans ce cas, qu'il doit vous verser, :
:le moment venu, une rente

g el ¢ plusimportante, de 30 % 3 40 %
le risque d’avoir a mener une procédure : en moyenne
pourimpayés contre l'acquéreur estassez : .
faible. En général, un acheteur en diffi- :
culté, sachant qu’il risque de perdre le :
bien, préfére le revendre avant. Il doitalors :
trouver un nouvel acquéreur en viager qui :
continueraavous verser larente promiseet :

f

: S’ENTOURER

DE CONSEILS AVISES

i = Les spécialistes du viager proposent en
i geénéral leurs services pour toute la durée
i ducontrat, c'est-a-dire aussi longtemps
i que larente sera versée. Ils pourront, par
i exemple, calculer pour vous la revalorisa-
¢ tionannuelle de larente, etvous guideren
: cas d’impayés. Mais ce n'est pas gratuit.
i Certains prélévent des honoraires lors de
: lavente pour financer cette assistance les
i annéessuivantes,d’autres facturent chaque
année des frais de gestion sur les rentes.

i S’ASSURER QUE ]
: LES CALCULS SONT AJUSTES
: =» De lavaleur du bien sera déduite celle

simplement prévoir que vous devezdonner : UN ACTE ¢ dudroit d’occupation que vous conservez,
votre agrément », précise Sophie Richard. : IRREVERSIBLE i enfonction de I'espérance de vie. Le mon-
Vous restez cependant relativement pro- : La transaction ne peut étre : tantainsiobtenuestle prix de vente, ensuite
tégé, car le premier acheteurreste solidaire : annulée qu'en cas d’escroquerie  ©  répartientre lebouquetetlarente, elle aussi
du paiement de larente méme aprés qu'il : oudedéces duvendeuratteint  : variable selonl’espérance devie. Comparer
acédé le bien. « Si le second acquéreur ne d’une maladie connue aumoment : les propositions de plusieurs spécialistes

paie pas, vous pouvez donc vous retourner
: quisuivent la signature.

aussi contre le premier », indique Stanley

de la vente, dans les vingt jours

i vous permettra de vous assurer que leurs
i calculs serecoupent.
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UNE ALTERNATIVE
AU VIAGER,
VENDRE
LA NUE-PROPRIETE

: rencontre un succes croissant chez les
i acquéreurs qui la jugent plus rassurante
¢ queleviager. Ils n'ont en effet 2 débourser
i qu'uncapital, et savent donc dés le départ
i combien leur coiite le logement.

: VENDRE LA NUE-PROPRIETE
: DE SON LOGEMENT AVEC

{ UN USUFRUIT TEMPORAIRE

: Il estaussi possible de vendre la nue-pro-
: priété de votre logement en prévoyant que
: votre droitd occupatlonouvotreusufrult

UN CAPITAL PLUS ELEVE i PROTEGER ¢ n'est pasvalable votrevie durant, mais seu-
MAIS PAS DE RENTE i SES HERITIERS i lement pendantun nombre d’annéesfixéa
= Sivousvendezlanue-propriétédevotre : En cas de décés du vendeur i l'avance. Avec cette solution, tout ne repose
bien, vous recevez un capital et conservez, : avant lafin de son usufruit passurladate de décés duvendeur puisque
selon les cas: :temporaire, le paiement : lafindel'usufruit est connue.

© soitundroit d’usage et d’occupation,qui : d’un complément de prix i «Parexemple, vous décidez de profiter de
vous permet de continuer ay vivre, mais : (versé aux héritiers par : votrerésidence secondaire encore dixans,
pasdelelouer; ¢ l'acquéreur) peut étre prévu : maisestimez qu'ensuite il sera trop compli-
© soit 'usufruit, qui vous autorise de : ounondans le contrat. : quédevousy rendre. Vous la vendez donc

surcroitaledonnerenlocation. Attention,
certains contrats prévoient que 'acquéreur :
doit donner son accord sur le choix du :

locataire.

Dans les deux cas, vous ne percevrez °

aucune rente viagére. En conséquence,

le capital versé par I'acquéreur est .-~

plusimportant quelebouquetd’un -~
viager classique. Il représente -
souvent 65 % 470 % de lavaleur -~
dulogement.

© Avous, si vous le souhaitez,

de placer cette somme pour
qu'ellevous procure desrevenus
complémentaires. 3
= Inconvénient: il n'est pas
facile de trouver un placement siir,
rentable, sans risques, et indexé sur
I'inflation comme une rente viagére.

< Avantage: si vous décédez sans avoir
consommé tout ce capital, il revientavos :

: aujourd’hui en conservant l'usufruit pour
¢ dixans, ce quivous permettrad’en profiter
i oudelalouerjusque-1a », explique Thomas
i Abinal, cofondateurde Monetivia, qui déve-
i loppe des solutions alternatives au viager.
Une fois les dix ans écoulés, I'acquéreur
¢ récupére automatiquement la pleine pro-
: priétédubien, etvous devez quitter leslieux.
i Toutefois, Monétivia propose une formule
. i différente; vous payez lors de la vente une
* i assurance (pourun capital de 3% a4 % de
¢ i lavaleur du bien) a Allianz. L'acquéreur
i acceptealors quevouscontinuiezaoccuper
" i lebienapreslafin de'usufruittemporaire,
i caril estindemnisé par 'assurance. Mais
i cette formule est encore peu répandue. ®

- DANS NOTRE
- PROCHAIN NUMERO
. INDIVISION, PARTAGE:

héritiers. : . QUE FAIRE
© Deplus, cette formule peut permettrede : )
trouver plus facilement un acheteur. Elle : : DE LHERITAGE?
: Audécés des parents, les enfants

USUFRUITIER, GARE AUX DEPENSES QUI VOUS INCOMBENT!

L'acquéreur peut, dans le contrat de vente, exiger que vous assumiez les gros travaux,

: seretrouvent, ensemble, propriétaires
i dulogement familial. Cette indivision

: souléve des tensions. Comment

i les éviter ou partager cet héritage sans

I’entretien courant du bien, les charges de copropriété et méme parfois la taxe fonciére.
Une vente en viager traditionnel vous dispense en général de la plupart de ces dépenses.

i conflit? Toutes les réponses dans notre
: dossier du mois de décembre.
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