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I PREFACE

Si le viager répond aux enjeux de notre monde contemporain, que ce soit
I'allongement de la durée de la vie et la baisse tendancielle des pensions
de retraite, il est pourtant souvent victime de préjugés, d’idées recues en
raison d’'une méconnaissance de ses avantages et de son caractére éthique.

Dans un contexte favorable a I'immobilier et peu favorable aux placements
traditionnels dont la rentabilité est en baisse, a l'instar de I'assurance-vie,
I'investissement en viager connait déja un véritable succes. Pourtant, cer-
tains investisseurs peuvent hésiter a acheter en viager et se privent ainsi
d’un placement attractif, rentable, et a fort impact social.

Gageons que cet ouvrage permettra a ses lecteurs de découvrir l'investis-
sement en Viager sous un nouvel angle et les encouragera via une meil-
leure compréhension a investir dans ce placement singulier, car a la fois
éthique, résilient et rentable.
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I INTRODUCTION

Et pourquoi ne pas envisager un investissement en viager ? Donnez du
sens a votre épargne, en investissant dans I'immobilier de maniére origi-
nale. C’est pouvoir investir dans la « pierre », dans I'immobilier « ancien »
avec une démarche responsable.

Nous vivons plus longtemps. Le souhait du vendeur en viager est d’avoir
un confort de vie et de pouvoir continuer a vivre chez lui. Par ailleurs, le
montant de sa retraite n’est pas toujours suffisant pour maintenir son niveau
de vie. Le viager apparait comme une solution idéale pour rester chez soi
tout en bénéficiant d’'une rente viagére qui se positionne comme un com-
plément de revenus, en plus des pensions et retraites.

Le nombre de transactions en viager augmente. Le vieillissement de la
population associé au manque de revenu suffisant accentue le phénomene.
Le marché du viager est aujourd’hui en plein essor.

Le viager, dans sa forme la plus courante, est un dispositif qui permet de
vendre son appartement ou sa maison aujourd’hui et de continuer a I'oc-
cuper toute sa vie, tout en percevant une rente mensuelle.

Acheter en viager correspond a un engagement des deux parties. En effet,
I'acheteur doit verser la rente mensuellement jusqu’au terme du contrat :
c’est-a-dire jusqu’au déces du vendeur.
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D’autres dispositifs existent avec leurs avantages et leurs inconvénients.
lls permettront a I'investisseur de trouver la possibilité d’investissement la
plus adaptée a sa sensibilité, sa stratégie et ses souhaits.

Ainsi, acheter un bien en viager ajoute une dimension sociétale a son inves-
tissement en participant au confort financier du sénior, tout en favorisant
son maintien a domicile et en préservant son cadre de vie habituel.

Le viager apparait donc comme une solution d’investissement et d’épargne
adaptée, qui permet d’acquérir un bien immobilier en bénéficiant d’une
décote d’occupation et d’un paiement étalé dans le temps. Leffet de levier
est ainsi démultiplié.

Le viager apparait comme une véritable opportunité immobiliére, avec un
vendeur qui se substitue a la banque d’une certaine fagon en faisant cré-
dit a 'acheteur, et qui en continuant a occuper son logement, devient le
locataire en quelque sorte, jusqu’a son déces.

Pour autant, si réaliser une opération en viager présente de nombreux avan-
tages pour le vendeur mais aussi pour I'acheteur, ses spécificités tech-
niques, juridiques, et financieres doivent étre maitrisées.

Cet ouvrage passe en revue I'’ensemble de ces caractéristiques.
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I DEFINITION DU VIAGER IMMOBILIER

Le vocabulaire pour comprendre : les définitions-clés

* Le viager immobilier : mode d’acquisition de la propriété immobiliere.

e Les protagonistes : qui est qui ?
- crédirentier : vendeur en viager. C’est lui qui va percevoir le bouquet ainsi
que la rente sa vie durant en contrepartie de la vente d’un bien immobilier ;
- débirentier : acheteur en viager. C’est I'acquéreur qui va verser une
premiére somme (le bouquet), puis verser une rente au crédirentier jusqu’a
son déces.

* Rente viageére : somme d’argent que le débirentier s’engage a verser
périodiqguement (généralement mensuellement) au crédirentier, et ce sa vie
durant.

—@ Qu'est-ce que le viager ?

Définition juridique

Le viager immobilier consiste au transfert de propriété d’un bien
immobilier.

Un vendeur (le crédirentier) vend un bien immobilier a un acquéreur (le
débirentier), en contrepartie d’un paiement étalé dans le temps. Ainsi ce
dernier devra verser au vendeur dans un premier temps un capital (le bou-
quet) et ensuite une rente jusqu’a son déces.
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Qu’est-ce que cela signifie concréetement pour vous ?

Lorsque vous achetez un bien immobilier en viager, vous en devenez pro-
priétaire dés le premier jour. Le bien est vendu et a ce titre vous en payez
le prix. Une partie de la valeur est payée comptant (le bouquet) et le reli-
quat de la somme est versée tous les mois sous forme de rente et ce tout
au long de la vie du vendeur. D’ou le nom de rente viagére.

Si le viager est « occupé » (plus de 9 cas sur 10), le vendeur continue a
habiter le logement. C’est un démembrement de propriété, 'acheteur achéte
les « murs », et le vendeur reste propriétaire de I'intérieur.

Si le viager est « libre », le vendeur libére le bien. Lacquéreur peut alors
I’habiter lui-méme ou encore le louer.

e Le viager consiste en I'achat d’un bien immobilier a une personne,
sans généralement, lui verser la totalité du prix de vente le jour
de l'acquisition. Le complément du prix a verser se fait sous forme
d’une rente souvent mensuelle jusqu’a son déces.

A noter : il existe des viagers sans rente (bouquet sec).

——@® Quelle est la différence avec une vente
immobiliére classique (libre ou occupée) ?

Lorsqu’un bien est vendu de la fagon la plus classique, il est estimé a sa
valeur vénale, compte tenu de différents critéres. Et il est comparé a d’autres
produits similaires sur le prix du marché local. Il est vendu en pleine pro-
priété. Un acheteur s’en porte acquéreur et en regle le prix convenu.

Le vendeur déménage, libérant ainsi le bien et le nouvel acquéreur peut
venir s’y installer et en profiter comme bon lui semble. Lacheteur en a payé
le prix convenu et ne doit plus rien. Les deux parties sont quittes.

Si vous achetez un bien occupé par un locataire, en tant que nouvel acqué-
reur, vous devenez propriétaire en pleine propriété du logement, et vous
percevez, de ce fait, le loyer de celui-ci.
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Premiére différence : démembrement de propriété

Dans le cadre du viager occupé, le bien est démembré, c’est-a-dire que le
vendeur va continuer a I'occuper car il conserve un droit d’'usage et d’ha-
bitation (DUH). Lorsque le viager est « occupé », le vendeur conserve la
disposition du logement, objet de la vente et ce, jusqu’a son déces. Dans
le cadre d’un couple, le survivant continue d’y habiter.

Deuxiéme différence : paiement échelonné

Lacheteur n’achéte que « les murs » du bien immobilier démembré. Il ne
paie donc logiquement que le prix « des murs », et non pas le prix de la
pleine propriété. De plus, le paiement de ce prix est généralement étalé
dans le temps.

Pour I'acheteur, le paiement est souvent en deux temps : un capital immé-
diat appelé le bouquet (généralement 10 % a 30 % de la valeur du bien),
et un paiement mensuel qui lui est viager.

Troisiéme différence : l'aléa viager

Dans le cadre d’un achat viager, le prix final n’est jamais connu par avance.
Acheteur et vendeur conviennent initialement d’un prix pour le bien immobi-
lier démembré. Ce prix est décoté par rapport a la valeur de la pleine pro-
priété. Mais ce prix étant payé, en partie sous forme de rente viagére, le prix
final ne sera connu qu’au décés du vendeur. En effet, ce dernier percoit une
rente viagére, comme son nom 'indique, toute sa vie. Dans le cas d’un couple
de vendeurs, au déces du premier, la rente est réversible sur le second.

—@ Investir en viager, est-ce une solution
pour vous ?

Pour se constituer un patrimoine immobilier

Dans un premier temps, il est nécessaire de faire un bilan de sa propre
situation. Le diagnostic sera a la fois financier, patrimonial, et il tiendra
compte de ses véritables souhaits : pourquoi vouloir acheter un viager,
quelles en sont les raisons ?
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Quelles sont les maniéres d'investir dans « la pierre » ?

Particularités Usage Revenus

personnel complémentaires

Selon la ville dans laquelle vous
habitez, il est simple de décider
entre 'acquisition et la location
de sa résidence principale, en
comparant le budget mensuel

alloué a I'achat (mensualités de
Acheter P . .
P crédit) ou a la location (loyer). .
sa résidence ) o Oui Non
o Mais, une carriére
principale ;
professionnelle peut vous
amener a changer

réguliérement de lieu.

Il est difficile, dans ces
conditions, d’acheter un bien
immobilier a un endroit donné.

Le choix de la localisation est

Acheter importante afin de pouvoir en
sarésidence profiter. Le colt d’entretien est Oui Non

secondaire  important, d’autant que le bien

est vide une partie de I'année.

Financement par préts
bancaires remboursés en
. artie par les loyers pergus.

Investissement P f P . Yers perg .
. Entretien et mise aux normes Non Oui

locatif ) o .

locatives, et suivi de la gestion
locative. Il faut trouver le
« bon » locataire.

Les parts de société civile de

placement immobilier (SCPI)
Pierre pfermettgpt d’investir dgns

« papier » ’'immobilier avec un faible Non Oui
(SCPI) apport. Elles donnent des
revenus fonciers provenant des
loyers percus correspondant
a la quote-part investie.
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