
Un achat atypique qui
peut serévéler payant

A
vec5 500opérationsparanet bien

qu’elle soit enconstanteprogres-

sion (+ 6 % sur unan),la venteen

viagerresteun marché de niche

(selon le dernierbaromètreen

Renée Costes). Elle mérite néanmoins

l’attention des investisseurspour plusieurs

raisonsetnotammentdufait d’un déséquili-

bre particulier : alorsque le marchéimmobi-

lier est tendu partout en Franceavec une

offre quinesuitpasla demande,le secteurde

la vente de logementsen viager est entreles

mains desacheteurs: il affiche plus d’offres
que de demandes et une rentabilité
annuelle de 6,6 % pour uneduréed’investis-

sement moyennede 14,7 ans.

DESAVANTAGES

CERTAINS

Une acquisition enviager consisteàache-

ter à un vendeur un bien immobilier, en

contrepartie du paiement d’une somme
d’argent aucomptant (le bouquet) et du

versementd’une rentejusqu’à sondécès.Le

plussouvent,le vendeurestunepersonne

âgéequi continueàhabiterle logement(on

parle deviageroccupé), ce qui lui assure le

maintiendesoncadredevie et un complé-

ment de revenus. L’acheteur devient

immédiatementpropriétaire du bien

mêmes'il neprendpossessiondulogement

qu’audécèsduvendeur,dateà laquelle il

cessedepayerla rente.

Cet investissementà longtermeestinté-

ressant si voussouhaitezvous constituer

un patrimoine immobilier avec un apport

initial raisonnable,puisqu'il peut se limiter

aumontantdubouquet payé

la renteest fixée et versée
comptant. Autres avantages,

librement entre les parties,et

datece typede de ventene nécessite

pas de souscrire un prêt
immobilier. C’est un sérieux

atoutpour ceux qui ont une

situation jugée précaire ouà

risque par les banquesou les

assureurs(intermittent duspectacle,intéri-

maire, atteint d’une maladie...) ou ceux

dontl’endettementestsupérieuràla limite

acceptéepar les établissementsfinanciers

(actuellement 35 % des revenus de
l’emprunteur).

Enfin, et surtout,cet investissementpeut

aussi serévéler trèsprofitable selon la date

à laquelle la rentecesserad’être payée,

c’est-à-dire audécèsducrédirentier.

LES DÉPENSES
À PRÉVOIR

Si le viager est vendulibre, toutesles char-

ges sont supportéespar le nouveau pro-

priétaire. Quand le bienest cédé occupé,
celles-cisontpartagéesentrele crédirentier

(le vendeur)et le débirentier (l’acquéreur).
À défaut deprécisiondansl’acte devente, la

répartition est celle prévuepar le code civil

entre nu-propriétaire et usufruitier
(art. 605).Le débirentierassumeles lourdes

réparationsportantsur lesgros murset les

voûtes; lerétablissementdespoutreset des

couverturesentières (intégralité du toit) ;

les murs de soutènementet lesmursdeclô-

ture. Le crédirentier finance les répara- •••

Profil d'investisseur
Soucieux de seconstituer
un patrimoine à moyen terme

Duréed'investissement
Environ 15 ans en moyenne

Niveauderisque
Moyen

Accessibilité
Faible

Le recours
au notaire n’est
pasobligatoire
au stade de

l'avant-contrat,

mais mieux vaut

refuser de signer

un «compromis
agence».[EESlŒ
notaire se révéli

Incontournable!

pour comprendre

le mécanisme

du viager, évaluer

l'opportunité

d'y recourir et

vérifier les calculs.

Tous droits de reproduction réservés

PAYS : France 

PAGE(S) : 81-82

SURFACE : 156 %

PERIODICITE : Mensuel

DIFFUSION : 413879

1 décembre 2022 - N°199 - Edition Hors Série



... tions d’entretien. Lors de la vente,les

partiespeuventprévoirunerépartition dif-

férente en fixant par exemple une liste
exhaustivedes dépenseset celui qui les

supportera.Elles ontaussi la possibilitéde

s’en remettre auxrègles applicablesentre

locataire etbailleur.

LE RISQUE DEPAYER

TROP CHER

Il fautgarderà l’esprit que la venteenviager

est un contrat aléatoire.Concrètement,

l’acquéreur pariesur l’espérance devie du
vendeur.Plus il vivra vieux,pluslebien coû-

tera cher. Le risque depayeràun prix trop
élevé le bien immobilier acquisexiste

mêmes’il demeuremesuré; le célèbrecasde

JeanneCalment, âgéede90ansaumoment
de la venteet décédéeà 122 ans étantbien

sûr exceptionnel. Bien souvent, le crédiren-

tier âgé finit par quitter les lieux, le viager

devenantalors libre de toute occupation.

Dès lors, le débirentierpeutlouer lebien,les
loyers finançant tout oupartie de la rente

(majorée,voir p. 83) qu’il versetoujours.

Il estconseillé d’acheteràunvendeurâgé

d’au moins 25 ansdeplusquesoi pouréviter

depayer la rente unefois àla retraite.Dans

l’idéal, il convient même d’acquérir plu-

sieurs biensenviager afin dediluer le risque.

Enfin, l’estimationdulogementlors de la

vente, ainsique le calcul dubouquetetde la

rente, sontd’une importancecrucialepour
partirsur de bonnesbasesetne pas sur-

payer le bien (voir p. 83).

UNE REVENTE

POSSIBLE

Le versementdela rentepouvantdurer des

années,voire desdécennies, comment être
sûrd’être enmesure depayerencas de diffi-

cultés financières (maladie, perte
d’emploi...) ? Pourassurerle crédirentier du
paiementde la rente, une hypothèqueest

prise parle notaire : si le débirentier cesseles

versements, le vendeurpeut saisir et faire

vendre lebien. Mieux, uneclauserésolutoire

est, engénéral, inclusedansl’acte. Si la rente
n’est plus versée,elle permetauvendeurde

redevenir propriétaireen faisant annuler la

vente. Les sommes déjàverséessontalors

perdues.Pouréchapperàcela, unesolution :

remettrele bien envente. Car le débirentier

demeure libre de le céderà toutmoment età

qui il souhaite. Il peutainsi être libéré de la

charge financière que représentela rente.

Mais il reste garant du paiement. En cas

d’impayé, le crédirentier pourra réclamer le

versement àl’acquéreur initial, quirestetenu

aupaiementmalgré la vente. Seule excep-

tion :si lecrédirentier aaccepté ladélégation

de créance (entre le premier et le second
acquéreur) et déchargéle premierdébiren-

tier desonobligation (rare, enpratique), m

Vous pouvez

rechercherun via-

sur les sites

d’annonces immo-

bilières classiques,

telsquepap.fr;

seloger.com... Ils

affichent le critère

« viager » dans

leur moteur de

recherche. Ou bien

passerpar le site

immobilier des
notaires (notai-

res.fr) ou les agen-

ces immobilières

spécialisées telles
costes-viager.com,

viagimmo.fr...

Comment calculer le coût d’un viager

ne femme, âgéede 75 ans,

vend en viager sa maisonesti-

mée à 400 000€. Sonespé-

rance de vie est de 16,2ans.Elle

souhaite continuer à habiter son
logement.La décoteinduite par

cedroit d’habitation estde 48,9%.

La valeurde la maison occupée

s’élèveà 204 400 € (400 000 - 48,9 %).

Elle demande un bouquetde

75000 €. Compte tenu de sonespé-

rance devie, la renteannuelle payée
par l’acquéreur serade 8 993 €, soit

749 € parmois (une revalorisation

annuellede la renteestprévuedans

l’acte de vente selon l’indice desprix

à la consommation). Lenouveau pro-

priétaire devra par ailleurss’acquitter

de 14308€ de fraisd’enregistrement
lorsde la vente, calculéssur 204400€.
Simulation réalisée par RenéeCostes Viager.

Cet exemple explique le mécanismede calcul,

mais chaquecas estparticulier et doitfaire

l'objet d’une étudepersonnaliséepar un

notaireou unspécialiste dans ce type d'opé-

ration. Les barèmeslogiciels standardsont

àproscrire carils netiennent pascompte des

caractéristiques desvendeurs et dubien cédé.
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