
VENDRE EN VIAGER:
LES CLÉS POUR SE DÉCIDER

De nombreuxseniors songent au viager pour percevoir un complémentde revenus

toute leur vie sansquitter leur logement. D’autres solutions existent, qui répondent

aux mêmesbesoins. Tout ce qu’il faut savoir avant de se lancer... ou pas. annebance

Compléter saretraite
et financer desprojets

Si vousvendezune maisonou unappar-

tement en viager, vousrecevez le jour de

laventeuncapital,le « bouquet » (qui re-

présente souvententre20% et25% de la

valeurestiméedu logement). L’acquéreur
vous verseraégalementchaquemois,
votrevie durant,unerented’unmontant

convenu à l’avance. En outre, vousconser-

vez le droit d’occuperle bien aussi long-

temps que vouslesouhaitez.
« Les seniorsutilisent souventleur bou-

quet pourfaire desdonationsà leursen-

fants ou destravaux d’amélioration, ou

encored’adaptation,dansleurrésidence

principale », souligne SophieRichard,

fondatrice deViagimmo. La rente,elle,

constitueuncomplémentderetraite.

Selonvosbesoins,il estpossibledede-

mander uncapitalplusimportant assorti

d’une renteplus faible, ou l’inverse.

Amortir la haussedu coût
de la vie liée à l’inflation

La faible revalorisation desretraitesces

dernièresannéesetla pousséede l’infla-
tion depuisdeuxanscontraint deplusen

plus depersonnesàchercherdescomplé-

ments de revenus quisuivent lahaussedu
coûtde lavie. C’est lecasde laventeen

viager: la rente serarevaloriséechaque
annéeenfonction delahaussedesprix
calculéeparl’Insee. Le crédirentier(c’est-

à-dire le vendeurqui reçoit la rente via-

gère) voit ainsisonpouvoir d’achatpro-

tégé. En revanche,laperspectivede voir

la renterevalorisée fortementcespro-

chaines années,sil’inflation reste élevée,

peuteffrayer d’éventuelsacheteurs.

Alléger sescharges

L’usageveutque levendeurenviagerne

paieni lataxefoncièreni lesgros travaux
dansle logementou la copropriété.Il est

simplement responsablede l’entretien
courantdubien etrèglelaquote-partdes

chargesdecopropriétéqui incomberait
normalement àun locataire. Toutefois,

veillez àcequela répartition précisedes

fraisfigure danslecontratdevente, cequi

permetd’éviter tout litige avec le futur
propriétaire. « Aujourd’hui, certainsac-

cords sontaussiconclusentrele vendeur

etl’acheteur avantla transaction,lorsque

le logement, s’il est unepassoire ther-

mique, exige de très lourds travaux.
L’acheteurpeutaccepter,par exemple,

d’en financerunepartietoutdesuite, pour

diminuerla facture énergétiquedu cré-

direntier, et le vendeuracceptede régler

l’autre partie,grâceaubouquetqu’il per-

çoit » constateSophieRichard.

DES IMPÔTS ALLÉGÉS
© Le bouquet n’est pas

imposable si vous vendez
votre résidenceprincipale,

car elle n'est passoumise
à la taxation des plus-values.

En revanche, il l’est dans le cas

d’une résidencesecondaire
ou d’un investissementlocatif.

Quant à la rente, elle est

soumiseà l’impôt sur le revenu

et aux prélèvementssociaux

(17,2 %) surseulement30 %

de son montant si vous avez

70ans au moins lors de la

vente (40 % si la cessionest
réaliséeentre60 et 69 ans).

EN COUPLE

Quanddeux personnesmariées

sontcopropriétaires d’un bien,

ils doivent le vendre en viager

ensemble.Ils perçoivent une

rente réversible entre eux,

sans frais et sans condition.
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Protégerson conjoint

La rente peut être réversiblesur le

conjointou le partenairepacséqui la
recevradonc àla placeduvendeursi ce

dernierdisparaît.« Attention, il estpos-

sible deprévoir unerenteréversible entre

concubins, maisceladonnera lieu àde

lourds droits desuccession», souligne

Stanley Nahon,directeurgénéraldu

groupe RenéeCostes. Seulslesépoux
mariésou les partenairespacséshéritent

eneffet 1 ’un del'autreenétantexemptés

detoute fiscalité.

SAVOII

Unerente réversiblesur leconjoint estsou-

vent plus faible qu’une rentedestinéeà un

seul bénéficiaire, carelle estcalculéeen
fonction de l’espérancedevie ducouple,

plusélevéeque celle d’une personne.

Les conditions
pour réussir la vente

4ÊTRE PROPRIÉTAIRE

Si vousne détenezque1 usufruit d’un
logement,ouêtesen indivision avec ...

QUELLE RENTE
ESPÉRER?
Pourunlogementd’une
valeur de 250000€, voici

un exemple (ci-contre)

derépartitionentre
rente et bouquet,selon
que le vendeur estun

homme,une femme
(la rente est plus faible,

car l’espérancedevie

meilleure) ou un couple,

et selon l’âge au moment
de la transaction.
Source:Viagimmo.

BOUQUET ET RENTE VIAGÈRE POUR UN BIEN VALANT 25(^000 €

Homme Femme Couple

68 ans Bouquet 50 000 € 50000 € 50000 €
Rente viagère 373 /mois 246 €/mois 178 €/mois

79 ans Bouquet 80000 € 80000 € 80000 €
Rente viagère 629 €/mois 415 €/mois 332 €/mois

88 ans Bouquet 100000 € 100000 € 1)0000€
Rente viagère 983 €/mois 814 €/mois 655 €/mois
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vosenfants,par exemple,il nevousest
paspossible devendreenviager.

?AVOIRAU MOINS 65 ANS

Avant 65ans,l'espérancedevie étanttrès

importante, la renteproposéeestgéné-

ralement trop faible pour être utile. Les

acheteurssontenoutre peunombreux,

carils redoutentd’avoir àla verserpen-

dant plusieursdizainesd’années.
Laplupart destransactionsontdonclieu

entreles70et85 ansduvendeur.

Au-delàde90ans,exigezuncapital im-

portant (souvent 50%à70% dumontant
dubienvendu), car la renterisque d’être
verséepeude temps.

•?ACCEPTERDE DÉSHÉRITER SES ENFANTS

Ils n’aurontplus aucundroit surle loge-

ment, même si la rente n’esten réalité

verséequequelquesmoispour causede

décèsprématuré.
En revanche,vous pouvez, biensûr,leur

transmettreàvotreguisele bouquet.

?ÊTRE CERTAIN DE NE PAS DÉMÉNAGER

Une fois votre logementvendu enviager,

vousne pouvezpaslevendreuneseconde

fois pourpartir àl'autre boutde la France,

vous rapprocherde la mer ou devosen-

fants. Laseulesolution serade trouver un

autrelogementà vos fraisetde libérer le

bien pour l’acheteur.
Vous n’avezpasle droit de louer le bien,

mêmesivous n’y vivez plus,carvousdis-

posez seulementdudroit de l’occuper.

?DISPOSERD’UN LOGEMENT ATTRAYANT

Il estévidemmentplusfacile de trouver

unacquéreursi vousdisposezd’un loge-

ment recherchésurle marché immobilier,

pour sasituation,sasuperficie ousonbon

état(l’acquéreurpeutredouterd’avoir à

financertropdetravaux, notammentliés

àla rénovationénergétique).Toutefois,

les spécialistesduviager assurentqu’il
est possible devendrepartoutenFrance,

dansla mesureoù le prix est adaptéet à

condition d’être patientdansles zones

ruralesou les petitesvilles où les acqué-

reurs sontmoinsnombreux.

?ÊTRE RAISONNABLE SUR LE PRIX

La valeur devotre logement, expertisé

par un professionnel, sert de baseau

calculde la rente etdubouquet. « Il est

LE BIEN PEUT ÊTRE
OCCUPÉ...OU NON
Les logementsvendus

enviager sontdans plus

de90 % descasoccupés:
le vendeury réside
toujours. On parle

de« viager occupé».

Mais vous avezaussi

la possibilité de céder
un bien dans lequel vous

nevivez plus: une

ex-résidence secondaire,
un appartementvide ou

donné en location, etc.

« L’acquéreur pourra

en disposer (s’y installer
ou le louer)dèsle jour

de la signaturede la

vente, à condition bien

sûr decontinuerà régler

la rente », indique
Stanley Nahon. C’est ce

qui est appelé le « viager
libre ». Pourcertains

seniors, cette solution

estplus pratique que de

louercet appartement.
Cela évite les tracas
de la gestion locative
et le risque d’impayés
de loyers. Qui plus est,
la fiscalité de la rente

viagère, notamment
pourceuxqui ont plus

de 70 ans,est souvent
moins lourde que celle

desrevenus locatifs.

ET SI L’ACHETEUR
DÉCÈDE?

Seshéritierssont tenusde
payer la rente à leur tour s’ils

ne veulent pasperdre le bien

malgré toutes les sommes

déjà versées.S’ils n’ont pas

les moyens, ils préféreront
en général revendrele bien à

unacquéreurprêt à continuer

à vous verser la rente promise.
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doncimportant qu’il soit évaluéà son
juste prix. Si l’estimation esttrop géné-

reuse, vous peinerezàtrouver unacqué-

reur. Si elle est trop faible, vousserez
lésé»,prévient Éric Guillaume, fondateur

deVirage-Viager. Aujourd’hui, il estsage,

parexemple, de tenir comptede la ten-

dance baissièredumarchéimmobilier.

Larente,elle, estétablie en fonctionde

tablesdemortalité (qui calculent,d’après
lesstatistiques,l’espérance devie pour

les hommes et les femmesàchaqueâge)

identiques àcellesqu’utilisent lesassu-

reurs. Mais les viagéristesn’utilisent pas

tous les mêmes.Vous aveztout intérêt à

demanderl’avis deplusieursspécialistes

pour comparerles propositions

Les précautions
à prendre avantdesigner

•» ÉVALUER LA SOLVABILITÉ

DE L’ACQUÉREUR

Leprincipal risqueduviagerestque l'ac-

quéreur n’ait unjour plus les moyensde

payerlarentepromise.Avant de lui céder

le bien,il estdoncsaged’étudier sasitua-

tion financière etprofessionnelle.

4 BIEN RÉDIGER LE CONTRAT

«Le contratdeventedoit prévoir unpri-

vilège spécialduvendeur,quipermetau
crédirentierd êtreprioritaire surtous les

autrescréanciersdans le casoùl’acqué-
reur estendifficulté financière», précise

SophieRichard.Le contrat doit aussi

impérativementcomporterune clause

résolutoire, rédigéeavecsoin parunspé-

cialiste pour ne laisserplace à aucune
ambiguïté.Grâceàelle, laventeseraauto-

matiquement annuléesila renten’estpas

verséependantplusieursmois.Vousrécu-

pérerez ainsilapleine propriétédubien

et, si besoin,pourrez lerevendreenviager

àune autre personne.
Mais,mêmesi cettesanction estautoma-

tique envertu de la clauserésolutoire,elle

doit êtreenclenchéepar un juge. Vous

serezdonc quandmême tenu d’engager
uneprocédureenjustice, parfois éprou-

vante, longue etdifficile à financer.

Le juge peut déciderl’annulation de la

ventesanscompensationpour l’ex-ac-

quéreur. Dans ce cas, le capital et les

rentesdéjàpayéesn’ont pasàlui êtreres-

titués. Ellesvousrestentacquisesà titre
d’indemnités. Mais le tribunal peut aussi

prévoir à l’inverse quel’acquéreur doive

récupéreraumoinsunepartie decequ’il
a déboursé,par exemple, unepart des
rentesqu’il a réglées.

4 PRÉVOIR UN ÉVENTUEL CHANGEMENT

DE PROPRIÉTAIRE

En pratique,si vousvendez enviager, le

risqued’avoir à meneruneprocédure
pour impayés contrel’acquéreurestassez

faible. En général, un acheteuren diffi-

culté, sachantqu’il risquede perdrele

bien,préfèrelerevendreavant. Il doit dans

cecas trouverun nouvelacquéreuren

viager qui continueraàvous verserlarente

promiseetrécupéreraàtermele bien pour

lui. Cesreventessontloir d’être excep-

tionnelles. Seloncertainsexperts, elles

concernentde20%à 25%desviagers.

Il estdifficile de choisir vous-mêmece
nouveaupropriétaire,etdoncvousn’avez
paslapossibilité demesurersasolvabilité

pouréviter les impayés. « Le contratde
ventepeut simplementprévoir quevous

devezdonnervotre agrément», précise
SophieRichard. Vousrestezcependant
relativementprotégé,carle premierache-

teur restesolidairedu paiementde la
rentemêmeaprèsqu’il acédé le bien.« Si

le secondacquéreurne paiepas,vous

pouvezdonc vousretourneraussicontre

le premier», indiqueStanleyNahon.Mais

cesprocéduresdemeurentdifficiles à

vivre et onéreuses.

+ ÉVOQUER LA QUESTION DES TRAVAUX

Sivotre logementestunepassoirether-

mique ouest trèsdégradé,ce point està
évoqueravec les éventuelsacquéreurs

avantde signer. Cesdépensesétanten
généralà la charge du propriétaire, il est

important qu’il acceptede les financerafin

quevotre logementresteconfortableà
habiter. Certainscrédirentiersseplaignent

eneffet parceque l’acheteur rechigneà
faire les travauxnécessaires. ...

VENDRE À SES ENFANTS
EN VIAGER

C’est risqué. L’administration
fiscale peut imaginer que
l’opération a pour but d’éviter
les droits de successionet que
la vente a étéfaite à prix réduit

pour favoriser les enfants. Le

calcul de la rente et du bouquet

doit donc êtreau-dessusde
tout soupçon, et les sommes,

réellement versées(gardez les

justificatifs).

DÉPART ANTICIPÉ,
RENTE MAJORÉE

Si vous avez vendu en viager

et décidezun jour de quitter

le logementque vous occupez,

pour aller en maison de retraite,

par exemple, l’acquéreur fait

une bonne affaire, puisqu’il

récupère le bien plus tôt que
prévu. C’est pourquoi les

contrats devente bien ficelés

prévoient, dansce cas,qu’il doit

vous verser, le moment venu,

une rente plus importante,

de30 % à40% en moyenne.

UN ACTE IRRÉVERSIBLE
La transaction nepeut être
annulée qu’en casd’escroquerie
oude décèsdu vendeur

atteint d'une maladie connue
au moment de la vente,

dans les vingt jours qui suivent

la signature.
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-» EN PARLER AUX ENFANTS

Leuraccordn’est pasobligatoire.Maisla

venteenviager les prive deleurhéritage

pourle bien concerné.« Ils sontenpra-

tique généralementfavorablesà l’opéra-

tion, car ilsn’ont paslesmoyensfinanciers

d’aider leursparentset sontheureux
qu’une autresolutionsoit trouvée», sou-

ligne StanleyNahon.

-> S’ENTOURERDE CONSEILSAVISÉS

Les spécialistes du viager proposent le

plussouventleurs servicespour toutela

duréeducontrat, c’est-à-dire aussi long-

temps que la renteseraversée. Ils pour-

ront, parexemple,calculer pourvous la

revalorisationannuellede larenteetvous

guiderencasd’impayés. Maisce n’estpas

gratuit.Certainsprélèvent deshonoraires

lors de laventepour financercetteassis-

tance les annéessuivantes.D’autresfac-

turent chaqueannéedesfraisdegestion

surles rentes.

-> S’ASSURER QUE LES CALCULS

SONTAJUSTÉS

De la valeurdubienseradéduitecelle du

droit d’occupation quevous conservez,

en fonctionde 1 espérancedevie. Le mon-

tant ainsi obtenuest le prix devente,
ensuiteréparti entre le bouquetetla rente,

elle aussivariable selon l’espérancede

vie. Comparerles propositions de plu-

sieurs spécialistes vous permettradevous

assurerqueleurscalculs serecoupent.

UNE ALTERNATIVE AU VIAGER:
VENDRE LA NUE-PROPRIÉTÉ
DE VOTRE LOGEMENT

¦» UN CAPITAL PLUS ÉLEVÉ MAIS PAS

DE RENTE

Si vousvendezla nue-propriété devotre

bien,vous recevezuncapitaletconservez

l’usufruit, cequi vousautoriseàle donner

en location. Attention, certains contrats

prévoient que l'acquéreurdoitdonnerson

accordsur le choix dulocataire.

Dans les deuxcas,vousne percevrez
aucunerenteviagère. En conséquence,le

capitalversépar l’acquéreurestplus

important que le bouquetd’un viager

classique. Il représentesouvent50% à

70% de lavaleur du logement.À vous,si

vousle souhaitez,deplacercette somme

pour quellevous procuredes revenus

complémentaires.
Inconvénient:iln’est pasfacile de trouver

unplacementsûr, rentable,sansrisques,

et indexé surl’inflation, équivalentàune

rente viagère.

Avantage: si vous décédezsansavoir

consommétoutcecapital, il revientàvos

héritiers. Deplus, cetteformulepeut vous

permettredetrouverplus facilementun

acheteur.La ventede la nue-propriété
rencontreunsuccèscroissantauprèsdes

acquéreursqui la jugentplusrassurante
quele viager. Ilsn’ont eneffet à débourser

qu’un capital, etsaventdoncdès ledépart

combienleur coûte le logement.

-> VENDRE LA NUE-PROPRIÉTÉ DE SON

LOGEMENT AVEC UN USUFRUIT TEMPORAIRE

Il estaussipossibledevendre la nue-pro-

priété devotre logement enprévoyant que

votre usufruitneserapasvalablevotre
vie durant,mais seulementpendantun
nombred’annéesfixé à l’avance.
Avec cettesolution,toutne reposepassur

la datededécèsduvendeurpuisquelafin

de l’usufruit estconnue.«Parexemple,
vous décidezdeprofiter devotre rési-

dence secondaireencore 10 ans, mais
estimezqu’ensuite il seratrop compliqué

devous y rendre. Vous la vendezdonc
aujourd’huienconservantl’usufruit pour

10ans,cequivouspermettrad ’enprofiter

ou de la louer jusque-là », explique
Thomas Abinal, cofondateur de
Monetivia, qui développedessolutions

alternativesau viager.Une fois lesdix an-

nées écoulées,l’acquéreurrécupèreauto-

matiquement la pleinepropriété dubien

etvousdevez quitter les lieux.

Casparticulier: encasdedécèsduven-

deur pendantla période d’usufruit, le

contrat Monetivia prévoit, comme
d’autres,que l’acquéreurverseun com-

plément deprix auxhéritiers.Par ailleurs,

silevendeursouhaiteconserverunusage

àvie, il estpossibledesouscrireuneassu-

rance qui indemnisera l’acquéreuraprès

lafin de l’usufruit temporaire.»

USUFRUITIER, GARE
AUX DÉPENSES
QUI VOUS INCOMBENT!

L’acquéreurpeut, dans le

contrat de vente, exiger que
vous assumiezles grostravaux,

l’entretien courant du bien,

leschargesdecopropriété

et même parfois la taxe
foncière. Une vente en viager

traditionnel vous dispense

engénéralde la plupart de
cesdépenses.
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AGNES VEUT TIRER PROFIT

DE SES BIENS IMMOBILIERS

Malgré une retraite élevée, Agnès dépensetrop et puisechaque mois dans son épargne. Sans

enfants, transmettren’est pas sa priorité. Vendre son appartementen viager peut lui

permettre d’accroître sesrevenus. Elle voudrait aussiapprendreà mieux gérer son budget.

Agnès a conscienceA 3500 € par moisetun
appartementà Paris,

giée. Et pourtant, elle doit bienadmettre

quelle dépensetrop par rapportà ses

revenus etgrignoteprogressivementson

épargne. Elle a beaufairedesbudgets
prévisionnels,noterses dépensesfixes

dansle moindre détail, théoriquement,
il devrait lui rester1000€ parmois,et ce

qui n’est pas le cas.Loin d’elle l’idéede

se plaindre!Cependant,elle aimerait
assainirlasituation. Pour cela,Agnèsa

deuxpossibilités: réduire les dépenses

PATRICIA ERB

et augmenterles recettes.Mais elle doit

égalementfinancer des travaux dansson

appartementetvoudraitm ettreenplace

uneuneépargneprivilérégulière.

Réduiresesdépenses

Agnèsa déjà commencéàdiminuer ses
dépenses.Ainsi, en supprimantdeux

spotssur trois danssonentréeet en

abaissantla températurede1 ’eauchaude

sur la chaudière,ellea gagné400 € sur

l’année. Elle envisageaussiderenégocier

son contratd’assurancehabitation,...

LA SITUATION D’AGNÈS
Elle a68ans.

Elle està la retraite.

Elle estpropriétaire

d’un appartementàParis.

Elle estcélibataire,

etsansenfant.

Ressourcesnettespar

an Retraite, revenus

d’assurance-vie, rente Perp et
loyer de parking aprèsimpôts:

39893 €
Dépenses

Charges de copropriété:

1771 €
Taxe foncière : I 551 €
Électricité: I 326 €

Gaz: 593 €
Entretien chaudière: 145 €
Tél. fixe + portable, internet:

669 €
Cartetransports: 900 €
Assurancesmaison,

protection juridique,

garantie desaccidents de la

vie: 758 €
Mutuelle: I 116€
Assurance dépendance:

578 €
Frais courants(alimentation,

entretien,restaurants,

sorties): 4700 €
Abonnements presse: 488 €
Loisirs (cours de dessin,art,

anglais, abonnements

musées...): I 358 €
Vacances: 3 600 €
Habillement, soins du corps

(coiffeur, pédicure,

nutritionniste): 7400 €
Frais bancaires: 106 €
Épargne (PEL, LE): 720 €
TOTAL DÉPENSES:
27779 €
Solde: 12 114 €
(I 009,50 €/mois)
Agnès couvre largementses

dépensesavec sesrevenus.

Pourtant,elle puise dansson

épargne,alorsqu’elle tire

quelquesrevenus de plus

avec la vented’objets
accumulés. Elle veut

emprunter pourdestravaux

dans son logement.

Situation patrimoniale
Épargne
Livret A: 5500 €-LDD: 35 €
CEL: 311 €-PEL: 9050 €
PEA: 27 € - Assurance-vie:

28900 €
TOTAL PLACEMENTS:

43823 €
Immobilier

Appartement à Paris estimé

à800000€ (achaten2008)

TOTAL PATRIMOINE:

893 823 €
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qui estactuellementde 424€ par an.

Peut-êtreaussisupprimera-t-elle la ga-

rantie desaccidents de la vie,qui lui coûte
262€ par an. Elle aégalementsouscrit
uneassurancepour les conduits degaz,

qui lui revientà 48€ paran.Bout àbout,
elle pourrait récupérerde cettefaçon

300€ dansl’année.
« Pourquoi supprimer desassurances?
s’étonneFlorenceBrau Billod, conseiller
engestionde patrimoine à Marseille.

QuandAgnès les a souscrites,c’était
pourcouvrir un risque.Or, c’est toujours

aumomentoùnous arrêtonsqu’il sur-

vient! D’autant plus que celajoue à la

marge.Si elle devait réduireunedépense,

ce serait plutôt le postehabillement. » En

revanche,Agnèsneveutpasmettrefin à

son assurancedépendance,bien quelle
ait deux contrats.En effet, samutuelle
lui assureseulementla dépendanceto-

tale. Elle adonc souscritunautrecontrat
enplus, qui couvre la dépendancepar-

tielle, c’est-à-dire qu’il sedéclencheavant

deneplus pouvoir accomplir les quatre

gestesde lavie quotidienne: selaver, se

déplacer,s’habiller, s’alimenter. Pendant

treize ans,elle s’est occupéedesamère
dépendanteetelle sait ce qu’il encoûte.

Augmenter sesrevenus

Agnèsn’ayantpasdevoiture, elle loue le

parking de son immeuble (110€/mois),
quia étéachetéavecson appartement.

Elle perçoitaussi la rentede sonPerp
(plus de 2000€ paran)etdesrevenusde

sonassurance-vie(environ430 € paran).

Elle complèteparailleursenvendantsur

dessites commeleboncoin.frouAmazon

diversobjetsqu’elle aaccumuléstout au

long de savie. Elle y estassezactive et
elle entire entre90 € et200 € par mois

enmoyenne.Mais surtout, elleenvisage

devendre sonappartementenviager.
Sansenfant,elle n’aaucuneraison de

conserver son patrimoine.D’aprèsun
agentimmobilier, l’appartementd’Agnès
vaudraitaujourd’hui 800000€, parking

compris (25000€ environ).

Mais elleneveut pasvendreàun parti-

culier et se trouverenrelationdirecte
avecquelqu’un qui « parierait» sursa
mort. Elle préfèrepasserparun institu-

tionnel. Certains établissementsont en
effet lancé des fonds d’investissement
dansle viageroccupé,comme la Caisse

desdépôtset consignations,avecle fonds

Certivia, ou l’Union mutualistedesre-

traites, avec le fondsCoremimmo.À
68ans,Agnèspeut commencerà les in-

terroger (c’est l’âge minimum requispar

Certivia, par exemple).

Une secondesolution existe: le contrat
proposépar la sociétéspécialiséeen

immobilier Monetivia, qui consisteen
undémembrement temporairedepro-

priété, assortid’uneassurancecouvrant

le risquepour les deux parties.Le ven-

deur vend la nue-propriété etconserve
l’usufruit pendantune durée définie à
l’avance(par exemple:20ans).À l’issue
de cettepériode,si le vendeurest tou-

jours envie etsouhaitecontinueràoccu-

per sonlogement,l'assuranceverseune

renteà l’acquéreur. À l’inverse,si leven-

deur décèdeavant la fin dudémembre-

ment temporaire,uncomplémentdeprix

estversé aux héritiers. Dans le cas

d'Agnès,qui n’a pasd enfant,cevoletde

l’assuranceprésentemoins d’intérêt.
Elle s’estégalementrenseignéesurle prêt

viager hypothécaire (PVH), qui permet
d'obtenir des liquidités enhypothéquant
sonappartement,sansavoir àrembourser

lecrédit desonvivant (ni capitalni inté-

rêts), charge pourlabanquede serem-

bourser sur la vente lors dudécèsoude

sefaire rembourserpar les héritiers s’ils
souhaitentconserverlebien. Mais lestaux

d’intérêt sontélevés.En outre, il estac-

tuellement difficile de trouverunétablis-

sement qui consentece genrede prêtvu

les contraintes degestion.Unesolution
à réexaminerplus tard si besoin.

Prendredesdécisions
en bonne gestionnaire

Sesentantcoupabledenepasbiengérer

sesdépensesmalgréles moyensdont elle

dispose, Agnèsrecherchedeslogiciels

L’AVIS DE L’EXPERT
AGNÈS DOIT
DÉCULPABILISER
Florence Brau Billod,
PrésidentedePatrimoineSA

0 Inutile d’épargner,Agnès

veut au contraire avoir
un complément à sesrevenus.

Elle peut toutefois conserver
le Livret A à titre d’épargne de

précautionet l’assurance-vie
pour obtenir desrevenus

réguliers plus tard. Je lui

conseille de la doterde 10 %

à 20 % maximumd’actions:
assez pour doper un peu

le rendement, sans prendre
degros risques.A partça,
qu’elle vende son patrimoine!

Si elle n’a pasdeprojet de
transmission,quel est l’intérêt
degarder un appartement
de 800000 €? Le vendre
enviager est une bonne idée.

Néanmoins, avant devendre

sa résidence principale en viager,

elle pourrait céderle parking.
Actuellement, à la location,

il ne lui reste que 60€ parmois

aprèscharges,taxes,impôt et
prélèvementssociaux.Au lieu

de cela, si elle le vend 25000 €,
déduction faite de l’impôt
sur lesplus-values au bout de
15 anset desprélèvements
sociaux, il lui resterait 22500 €.
Elle pourrait ainsi financer
sestravauxestimés à 16000 €
à l’aide de son PEL et de
sesautrespetits comptes

d’épargne, soit 9400 €,
auxquels elle pourrait ajouter
6600 €, qu’elle prélèverait

sur la vente du parking. Il lui

resterait ainsi 15900 € sur
la vente du parking, ce qui

lui assureraitun complément
de revenusde 150 € par

mois pendant9 annéestout en
ayant fait lestravaux désirés.

Après, elle pourrait envisager
la vente deson appartement
en viager ou endémembrement,

voire faire appel au crédit
hypothécaire,en fonction de
sesbesoins et de sesattentes.
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pour l’aider et s’interroge sur lesdécisions

àprendre.« Quoi qu’elle enpense,Agnès

parvient trèsbien à gérerson budget,

puisqu’elle n’estpasàdécouvert. Elle doit

déculpabiliser.Le problèmenevient pas

decequ’elle dépenseplus ou qu’ellegère

mal, mais du fait que lecoûtdelavie pèse

plus aujourd’hui.Si elle veut un logiciel,

internetproposeplusieurs applications.

Sur le sitede l’institut pour l’éducation
financière dupublic www.lafinancepour-

tous.com, elle trouveraaussidesoutils de
gestiondubudget », conseilleFlorence

Brau Billod. Agnès prévoit ausside réaliser

destravaux danssonappartement,chiffrés

à 16000€. Elle envisaged’emprunter
grâceàsonCEL, au tauxde3,90%. Mais

elle hésite: doit-elle prendreunprêtsur3,

4 ou 6 ans?Sachantqueles mensualités
s’élèveraient respectivementà485,371ou

256€. « Si le tauxreste identique d’une
duréeà l’autre, est-ceunactedebonne

gestion de prendrela durée la plus
longue?» s’interroge-t-elle.D’après

FlorenceBrauBillod, laquestionn’estpas
là: « Pourquoiemprunter?Agnèsdevra

trouver300 €de plusparmois alors qu’elle
chercheaucontraireàdégagerdupouvoir

d'achat. »Même réaction devant lesouhait
dAgnès de se constituer uni; épargnerégu-

lière (lire encadrépagedegauche).

Organiser sasuccession

Agnèsn’a pas d’enfant etdonc pasde

soucidetransmissiondepatrimoine.Ses

parentssontdécédés.Elle a unedemi-

sœur parsonpère,unedemi-sœurparsa

mèreet unesœur.Celle-ci adeuxfilles,

qu’elle aime beaucoup,mais qu’elle ne
voit plus. À samort, il lui resteraproba-

blement desbiensmobiliersetpeut-être

de l’argent. Elle voudraitprendredespré-

cautions pourque cetargentne revienne

pasàsesdemi-sœurs,mais à sesnièces.

Pourcela, elle doit rédiger untestament
(lire encadréci-contre). ¦

L’AVIS DE L’EXPERT
AGNÈS DOIT RÉDIGER
UN TESTAMENT

Nathalie Couzigou-Suhas,
notaire à Paris
O Si Agnès ne prévoit rien,

à son décès,son patrimoine
serapartagépar tiers entre
sesdeux demi-sœurset
sasœur. Si sa sœurest déjà

décédée,sa part (son tiers)

reviendraà sesfilles, qui

recevront 1/6 chacune. Si c’est
la sœursans enfant qui décède,

chacune de sesdeuxautres
sœursrecevrala moitié de son

patrimoine. CommeAgnès n’a
pasd’enfant, elle peut léguer

tout sonpatrimoineà qui elle

veut, notammentses nièces,
qu’elle désigne« légataires

universelles». Elle doit rédiger

un testament,dit olographe,

et le déposerchezunnotaire.
Mais en l’état actuel de la

réglementation, chacune des
nièces ne bénéficierait que
d’un abattementde 7967 €
et subiraitdesdroits de
succession, au-delà, de 55 %.
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