Qu'est-ce que le viager immobilier ?

La vente en viager consiste en la vente
d'un bien immobilier par un propriétaire
(le crédirentier : celui qui regoit la rente) a
un acquéreur (appelé débirentier, celui qui
doit la rente) qui va lui verser le prix sous
forme d'une rente. Cette rente est dite "via-
gere" car elle séteindra au jour du déces du
crédirentier.

Viager occupé ou viager libre ?

Il est possible et méme fréquent que le
vendeur occupe son logement jusqua son
déces. On parle alors de viager occupé.

A linverse du viager occupé, le viager libre
permet a l'acquéreur d’habiter immédiate-
ment dans le logement des la signature de
la vente. Quant au vendeur, il na plus a se
soucier du paiement de la taxe fonciere,
de la taxe d'habitation (si ce nest pas sa
résidence principale) et des éventuelles
charges de copropriété.

En cas de vente par un couple, il est pos-
sible de prévoir la réversion de la rente au
profit du survivant.

Le paiement du prix : rente et bouquet
D'une certaine fagon, le vendeur fait crédit
a l'acheteur, soit pour une partie du prix si
I'acheteur verse une somme comptant ap-
pelée "bouquet”, soit pour la totalité du prix
s'iln’y a pas de bouquet.

Le notaire prend dailleurs une hypothéque
appelée "hypotheque légale du vendeur"
sur le bien vendu, ce qui permet a ce
dernier de récupérer son bien en cas de
non-paiement de la rente par l'acheteur.
L'acheteur va donc s'acquitter de sa dette
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Vente et achat en viager

Pour augmenter ses revenus, compléter sa retraite, le viager permet au propriétaire d'un bien immobilier (maison, appartement ou autre)
de le vendre en échange du versement par I'acheteur d'une rente a vie et possiblement d’un capital (on parle de bouquet).

envers le vendeur au moyen déchéances
(mensuelles, trimestrielles ou autres)
dont le nombre n'est pas connu davance
(puisqu'il dépend de la durée de vie du cré-
direntier). En effet, l'acheteur verse larente
au vendeur jusquau déces de celui-ci.

L'aléa, élément essentiel
La vente en viager est un jeu de hasard qui

peut avantager soit le vendeur, soit l'ache-
teur, soit étre neutre. Tout dépendra de la
durée de la vie du vendeur.

La date de décés du vendeur, proche ou
éloignée, représente un risque a la fois
pour le vendeur qui peut décéder rapide-

ment et donc ne pas beaucoup profiter de
sa rente, et pour l'acheteur qui peut étre
amené a payer la rente plus longtemps qu'il
ne limaginait si le vendeur dispose d'une
longévité exceptionnelle. Ce risque, juridi-
quement appelé "aléa" est essentiel et obli-
gatoire a la validité de ce type de contrat.
Le juge annule la vente en viager dans la-

quelle l'aléa n'existe pas (par exemple : si
le vendeur est malade au jour de la vente
et qu'il décede rapidement de sa maladie
clest-a-dire dans les 20 jours qui suivent la
signature de l'acte).

Vente en viager et succession

Les héritiers éventuels du vendeur n'héri-
teront pas de ce bien puisqu'il ne fait plus
partie de son patrimoine. La décision de
vendre en viager, la plupart du temps mo-
tivée par la nécessité de se mettre a labri
du besoin, est parfois mal comprise de I'en-
tourage familial.

Viager : bonne ou mauvaise idée ?

Qu'est-ce qu'une vente en viager ? Com-
ment se calcule la rente dans une vente en
viager ? Viager libre ou occupé ? Quels sont
les droits et devoirs de chacun dans une
vente enviager ? N'hésitez pas arencontrer
votre notaire avant toute prise de décision.

Achat en viager : calcul de I'échéance

Si le nombre déchéances n'est pas connu
davance, en revanche le montant des
échéances de la premiére année est fixé
des le départ dans I'acte notarié.

Il est calculé en tenant compte a la fois :
-de la valeur du bien vendu,

- du fait que le bien est libre ou occupé,

- du montant du versement comptant
éventuel(le bouquet),

-de l'age du ou des vendeurs.

- Ensuite, la rente est révisée chaque an-
née en fonction de la variation de lindice
du co(t de la construction le plus souvent.
Un autre indice peut étre retenu sous cer-
taines conditions.

Viager et Impét sur le revenu

Une partie des rentes viagéres a titre oné-
reux est soumise a limp6t sur le revenu.
Cette partie est variable selon I'age du cré-

direntier au moment du 1°" versement de la
rente.

La part qui est imposable est la suivante :
Plus le vendeur est 4gé, moins sarente sera
imposable.

- sile vendeur a moins de 50 ans au jour du
premier versement de la rente, 70 % de la
rente seraimposable ;
-silevendeuraentre 50 et 59 ans, 50 % de
larente seraimposable ;

- Sile vendeur a entre 60 et 69 ans, 40% de
larente seraimposable.

- si le vendeur a plus de 69 ans, 30 % de la
rente seraimposable.

Plus-value immobiliére et vente en viager
Le régime de Iimp6t sur la plus-value est
le méme que pour une vente ordinaire, no-
tamment si vous vendez votre résidence
principale vous serez totalement exonéré.

Aprés la vente, quelle est la répartition
des dépenses ?

Dés que la vente est signée chez le notaire,
le bien ne fait plus partie du patrimoine du
vendeur qui n'en aura plus la charge totale.
L'acte notarié prévoit, selon que le bien a
été vendu occupé ou libre, qui paiera les
petits et les gros travaux, les taxes fon-
cieres et d'habitation.

CERTIVIA : un fonds de gestion dédié au
viager

La Caisse des Dépobts a lancé le 9 sep-
tembre 2014 le fonds CERTIVIA, dédié a
I'acquisition et a la gestion de biens im-
mobiliers en viager, en association avec le
Conseil supérieur du notariat.
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