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Rente a verser, espérance de vie a retenir, garanties a exiger: mode d’emploi de ce type
de transaction, qui peut rapporter gros aux propriétaires comme aux investisseurs.

PAR SYLVAIN DESHAYES

oussiéreux, le viager ? Détrompez-vous: selon le
spécialiste du secteur Renée Costes, le volume de
transactions de ce Llype réalisées entre particu-
liers augmente de 5% par an, pour atteindre en-
viron 6 000 ventes, Méme les professionnels dela
finance s'en mélent désormais, via des fonds dé-
diés, qui ont déja acheté pour plusicurs centaines de mil-
lions d'euros de logements, Les avantages de ces derniers
produits sont multiples, aussi bien coté vendeurs (ces

L'aléa viager fait considérablement
CAS D'UNE VENTE EN VIAGER D'UN APPARTEMENT

U
DONT

BE NOTAIRE) @

FRAIS

411000 €

fonds paient vite et bien) que c6té investisseurs (leur 58,9%
risque est moindre qu'en direct, pour un objectil de gains (80 200 €
supérieur a 5% par an). Que vous soyez 1'un ou l'autre, 4
retrouvez nos conseils pour réussir votre opération. HOMME  FEMME (22,4 ans) dont
69ans  Tdans 30200 €)
LE VIAGER TRADITIONNEL, POUR LES 515000 €
VENDEURS QUI PRIVILEGIENT LA RENTE i85
)
Mariés, pacsés, concubins: vendre  versement proportionnelle a l'age (87 400 €,
en viager est possible quel que soit  du rentier, la décote dont bénéfi- HOMME  FEMME (16 anS) dont
son statut matrimonial. Mais mieux  cient les acquéreurs fait bien sar 80ans 78ans 37400 €)
vaudra étre agé d'aumoins 70ans, et toutl'attrait d'une opération en via-
sans risque de santé avéré. Vous fe-  ger. Pour calculer son montant, qui
riez sinon une mauvaise affaire, et dépend de la valeur d’occupation
vos héritiers pourraient contester  du bien durant toutes les années
l'opération... Cotéacheteurs,sachez  d’espérance de vie du futur rentier, 613 000 €
quelefinancementa créditn’estou-  la plupart des agences spécialisées, 38,7%
vertqu’a ceux capables de gagerun et de nombreux notaires, recourent (g 4200 £
bien aupreés deleur banque. ala référence du secteur, le bareme 3
Daubry. C'est ainsi que, selon ce ré- FEMME (11 ans) dont
EWISETY Quel budget prévoir? pertoire, un appartement parisien 82ans 44200 €)

De 25 a 60% de rabais surle prix en
pleine propriété du logement: in-

Caleuls réalisés par Viva Viager. (1) Ben de 90 mbtres carrés, dans le
100 CAPITAL@OCTOBRE 2021 Abonnez-vous sur capmag.club XV* arrondissemant parisien. (2) Abattement calculé a partic de 13 valeur
vénale du bien et de I'age des vendaurs, sur la bass du baréme Daubry.

i3) Frais d'agence de 5% calculés sur 1a valeur du bien en pleine propriété,

estiméa 1 milliond’euros, et occupé
paruncouple de 78et80ans, Se Verra see
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IL EST POSSIBLE
DE FAIRE VARIER
LE NIVEAU DE
RENTE, AINSI QUE

LE MONTANT
DU BOUQUET VERSE
A LA SIGNATURE.»

associé fondateur
de Viva Viager
varier la rentabilité de ce type d'investissement immobilier
ESTIME A 1 MILLION D'EUROS

RENDEMENT MOYEN DE L'ACHAT, A TERME, SI..."

MONTANT DU et ¢ ment es e leld
BOUQUETVERSE | i é héré al'échéance | Tihére 5 ans apres | fibéré 5 ans apres
(DE LA RENTE VIAGERE et que ! I'échéance et que | I'échéance et h&:.
MENSUELLE) N 5% @ e | | % Ditx hamohers
s A
OPTION 1
50000 € 3% 3,90% 1,60% 0,40% 0,90% Pour espérer dépasser
(1634 €) un rendement moyen de 3%
OPTION 2 ookt it vt e
180000 € 3% 3,90% 1,90% 0,80% 1,40% avant ['échéance. Et ce,
(1045 €) g‘a'ﬁe ‘:!"egg‘gf‘e :ﬁlﬁgcehal
OPTION 3 pa [ge pAtotjoune
wioe 3,10% 4% 250% 1,70% 230%  deoocoupk derentes.
OPTION 1
La décote ici
tooom ¢ 4,80% 6,20% 1,80% 0,02% 010%  atbctipens
OPTION 2 ibéé avant Fchéance préue.
300000 € 4.20% 5,60% 2,20% 0,70% 1,40% 4 xiﬁﬁpﬁ"d??e‘i::;”'e
(1256 €) ce n'est quavec la verslon’
grons : " g g
06) 3,60 5 2,60% 1,60% 2,30% dépasse 1,5% par an,
OPTION 1 §
l(gosm )C 8,40% 11,10% 2,10% -0,70% 0,20% La déote octoyée, pls ble g
que dans les autres cas du it
o Lmane
400000 € 6,10% 8,80% 2,40% 0,30% 1,20% cas de longévité de cette S
(1695 €) derniére. Pire : si une rente P
confortable avait 6té décidée =
OPTION 3 alasignature, la rentabilité 3
61305 4,50% 7,10% 2,70% 1,30% 230%  poims méme daeninégave.
2

Frais de notaire de 7% environ, caiculés sur la valeur du bian aprés décote. (4) En fonction de trois options possibles: option 1 inciuant un faible bouguet 2t une rente Slevée: option 2 incluant un
bouguet plus élavé et une rente pius faible: option 3 n'inciuant qu'un bouquet, sans aucune rente. (6) Taux de rendement interne de |'opération, Hypothéses retenues: revalorisation annuelle de I3
rente de 1%; charges annuelies & payer par I'agheteur, dont 400 euros de charges de coproprieté, 2 000 euros de frals d'sntretien et 1500 euros d'impdt foncier. (6) Valeur du bien ramenée &
950000 euros. {7) Valeur du bien rehaussés a 1,1 million d'euros.
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La rente s’accroit
en moyenne de
30% si le rentier
décide de quitter
son logement

appliquer 48,5% d’abattement. Soit
un rabais de 485000 euros, portant
donc le budget d’achat (la nue-pro-
priété) a 515000 euros. Cela n'em-
péche pas I'acquéreur d’éure rede-
vable des honorairesrattachés aune
transaction immobiliére. La facture
grimpe vite, carsiles frais de notaire
ne portent que sur la valeur du bien
apres abattement, la commission
d'agence sapplique, elle, sur son prix
en pleine propriété. Soit, dans notre
cas, des [rais d'agence de 50 000 eu-
ros (5% environ), auxquels s'ajoutent
37000 euros de [rais de notaire (en-
viron7%). Etquid delarente, prévue
dans 90% des ventes ? «Tout dépen-
dra du bouquet, ce capital souhaité
parle vendeur, a verser a la signature
delacte», détaille Reza Nakhai, asso-
ciéfondateur de Viva Viager. Comme
le montre notre tableau, sila rente,
dans sa version réversible, atteint
2400 euros par mois pour un bou-
quetde 10% du prix du bien, elle n’est
plus que de 1256 euros pour 30% du
prixdu bien, cas trés fréquent.

Verser une rente

est-il obligatoire?

Presque toujours, car a peine 10%
des viagers ne prévoient de payer
que le seul bouquet. Logique,
puisque la perception d'un complé-
ment de revenus reste la premiére
motivation des vendeurs. Pour en
fixer le montant, les intermédiaires
s'appuient, la aussi, sur le baréme
Daubry, qui recourt aux tables de
mortalité établies par I'Insee. Cel
outil couvre pres de 2000 cas de fi-
gure, qu’il s’agisse de calculer la
rente d'une femme ou d'unhomme
seuls, mais aussi d'un couple, y com-
pris du méme sexe, et pour des ages
variant de 40 a 105 ans. Ce baréme
permet ainsi de déterminerla rente
pour un homme et une femme, de
vingt ans plus jeune a dix ans plus
agée queson compagnon. Sachezen
outre qu'il faudra prévoir au contrat

une revalorisation de cette rente, le
plus souvent calée surl'inflation. Et
queg, si vous venez a décéder avant
votrerentier, ce sera a vos enfants de
continuer a la payer.

Quel rendement
espérer de I'opération?

Le meilleur... comme le pire. Car
a l'aléa viager, qui verrait le ren-
tier survivre au-dela de son espé-
rance devie, sajoute le risque d'une
baisse des prix immobiliers entre
l'achat et lalibération du bien. Selon
notre tableau, le cumul de ces deux
effets pourra plomber 'opération,
malgré I'abattement octroyé au dé-
part. Dans le cas de notre femme de
82 ans, une libération du bien cinq
ans au-dela de son espérance de
vie, pour une cote alors en reflux de
10%, fera tomber le rendement entre
-0,74 et 1,32% par an, selon le mon-
tant de rente promis. Al'inverse,
une libération cinq ans plus pré-
coce que l'espérance de vie, alli¢e
aune hausse des prix de 10%, per-
mettra de 7 a 11% de gains annuels,
toujours dans le cas d'une vendeuse
de 82 ans. A noter: pourundéces de
cette rentiere pile a son espérance
de vie, et une cote stable, le rende-
ment varicra alors de 2,10 a 2,65%
par an. Pas si mal, car nos simula-
tions tiennent compte de toutes les
charges a payer parl'investisseur.

VENDEUR - Qu'est-il possible

de négocier?

Autant le savoir: le baréme Daubry
n‘arien de favorable aux vendeurs.
Car s'il recourt aux tables de morta-
lité de I'Insee, il s'appuie aussi sur
desmilliers danciens contrats, pour
la plupart signés par des proprié-
taires se sachant, ou du moins se
pensant, en bonne santé, et donc...
al'espérance de vie souvent plus éle-
vée que la moyenne! Que cela ne
vous empéche pas de négocier, no-
tammendt si votre bien se situe a
Paris, en Ile-de-France ousur la Cote
d’Azur. «Dans ces zones, la de-
mande, venue de toute la France et
parfois de I'étranger, est plus forte»,
indique Stanley Nahon, directeur
général de Renée Costes Viager.
Cette concurrence entre acheteurs
vous permettrasans doute de décro-
cher une moindre décote sur la va-
leur du logement, de 5% environ.
Rien n’interditnon plus de contacter

dns
Age maximum
du vendeur en

viager, prévu au
baréme Daubry

plusieurs intermédiaires, chacun

‘entre euxaménageant les tables de
mortalité selon ses propres critéres.
Les notaires peuvent aussi étre solli-
cités, méme si une minorité réalise
couramment de telles opérations. Et
n’hésitez pas a dicter vos exigences
en matiére de rente. «En prévoyant
par exemple sa réversibilité, pour
éviter quele survivantne seretrouve
privé de revenu», rappelle Séverine
Picard, notaire 4 Paris.

VENDEUR ' Quelles garanties
peut-on exiger?

Lerisquele plus évidentestbien sr
le défaut de paiement de la rente,
qui vous priverait durevenu promis.
Pour couvrir cet aléa, la plupart des
contrats prévoient un «privilege du
vendeury, inscrit au registre des hy-
pothéques, et associé a une clause
résolutoire. «Ces dispasitions per-
mettent, en cas de défaut, de saisir la
justice, pour obtenir soit la restitu-
tion de son bien, soit sa vente aux
encheres», décrit Séverine Picard.
Autre point sensible, I'entretien du
logement. 8’il est généralement
prévu que les grosses dépenses (ré-
parations, chaudiere, toiture, etc.)
incombent i l'acheteur, mieux vaut
cn fairc unc liste précise, pour éviter
les conflits. Et exiger que seul I'en-
tretien courant soit a votre charge.

VENDEUR  Que se passe-t-il

en cas de libération anticipée ?

I.e plus souvent, vous ne bénéficiez
que d'un droit d’usage et d’habita-
tion (DUH) avie. Dés lors, en cas de
départ définitif du domicile, par
exemple pour rejoindre un Ehpad,
I'investisseur pourra récupérer la
pleine propriété du bien, pour le
vendre ou le louer. Dans un tel cas,
les contrats prévoient un surcroit de
rente, en général de 30%. Mais sa-
chezquerienne vous oblige a infor-
mer le notaire de votre déménage-
ment, el que vous pouvez choisir
d’habiter le bien par intermittence.
Par contre, sivous souhaitez en dis-
poseravie, pas d'autre choix que de
solliciter, a la signature, un usufruit
classique. «Cetteformule permetau
vendeur d'y séjourner occasionnel-
lement, de le préter, et méme de le
louer, pour percevoir les loversy, dé-
crit Séverine Picard. Mais ce sera a
vous de payer les gros travaux,
comme les charges de copropriété.
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Viagénérations, Coremimmo ou
Certivia: ces fonds viagers achétent
bien, et vite. Ils constituent donc
une bonne option pour les ven-
deurs, a condition, sauf exception,
de se passer de rente. Les investis-
seurs, eux, devront ouvrirune assu-
rance vie ou un plan d’épargne re-
traite (PER) pour y accéder. Mais les
gains, pour I'hcure supéricurs a 6%
par an, ont de quoi motiver.

Quel budget

faut-il prévoir?

Une centaine d'euros, pas plus: les
fonds viagers ont pour avantage de

LES FONDS VIAGERS, POUR INVESTIR

TOUT EN LIMITANT LE RISQUE

présenter de faibles valeurs de part et
de pouvoir sacheter en une fois, ou
via desversementsréguliers. Ils vous
donneront alors accés a un patri-
moine diversifié sur plusieurs di-
zainesdelogements, aux adresses si-
tuées a 80% a Paris ou sur la Cite
d’Azur. Le probléme, c'est qu'on ne
compteactuellement que deux fonds
de ce type ouverts aux particuliers,
Viagénérations et Silver Avenir, des
SCI (sociétés civilesimmobilieres) si-
milaires dans leur conception. Et
que, pour yaccéder, il faudra en plus
que votre assureur ait accepté de les
référencer au sein de ses contrats.

PASSER
PAR UN FONDS
SPECIALISE
SUPPRIME LUALEA
LIE A LA LONGEVITE
DES VENDEURS.»

Notre comparatif des deux fonds viagers éligibles a I’assurance vie

De grosses compagnies com-
mencent toutefois a les proposer, 4
I'image de Generali, devenu action-
naire de Viagénérations cet été. Ano-
ter: ces fonds, considérés comme
risqués, ne pourront pas peser plus
de 40% de votre assurance vie.

[EIESEE Verser une rente
est-il obligatoire ?

C’est 'autre particularité de ces
fonds: gérés defagon éthique, ilsne
font pas de pari sur la mort, et ne
versen( done aucune rente aux par-
ticuliers qui cédentleurs biens, Scul
un bouquet, calculé a partir du droit
d’usage et d’habitation du loge-
ment, est attribué. Bien sQr, en cas
de longévité de I'occupant supé-
rieure a la moyenne, un manque a
gagner pourra étre enregistré par
ces fonds. Mais I’hypothése est peu
probable, puisqu’ils mutualisent ce
risque sur plusieurs centaines de
biens, et que l'espérance de vie de
leur portefeuille devrait donc tendre
vers lamoyenne. «Nous gérons déja
150 logements, un chiffre qui dépas-
serales 200 d'iciala finde l'années,
ddétaille ainsi Thibault Corvaisier,
gérant de Viagénérations. De
création plus récente, Silver
Avenir a d'ores et déja réparti
lerisque entre 68 logements.

[ESIEEEES Quel
rendement espérer?
Comme le montre notre ta-

Charlotte Evanguelidis, bleau, et méme si Silver Avenir
gérante du fonds Sliver Avenir, n’a qu’un an d’existence, les
chez Arkea IS

fonds viagers font pour
I'heure bien mieux que leur
objectifdegains, de5a 6% par

an, hors liscalité et frais du
contrat. Il fautdire qu'ils ont bénéfi-
cié de la hausse des prixde 'immo-
bilier résidentiel, qui se répercute

Nom du fonds . posant | vﬂm & P:““'“l:‘n Frais d'entrée va’%'ﬂ"mm d:f on f
u fon e rais d'entré ens D

(Gérant) pf':nds dans (Minimum (P?Tr‘foren;r;r;ce (de gastion) (Espérance de Lavis de Capital 5

leurs contrats | d'achar) ann?g‘lsée i Vie moyenne) g

Un demauage en trombe pour ce fonds, z

Sliver Avenir Sura:s: i 11597 € +13,3% 2% 14Me 79 ans constitué 3 69% d'appartements. Siles biens £

(Arkea IS) y (150€®)  (+12,2%) (1,6%) (39%) (13,3 ans)  ressemblent a ceux de son concurrent, leurs &

Spirica occupants sont 4 ans plus jeunes en moyenne. 2

ici Précurseur, ce fonds affi che une excellents 3

VWI{’M "s':':;:é:s’ 126,qu )C "8.1%(Q 2% 14 M€ 83ans  performance, supérieure a 6‘3(;‘ par an. Mais, g
(lurgot AM) 75€ +6,6% 1,6% 38% 10,8 ans)  comme pour son concurent, [épargnant ne

Generali @ ( ) ( ) ( ) ( ) ( ) peut pas y placer plus de 40% de son conlrat., %

(1} Au 31.08.2021. i2) Elﬁ nples ue cunuals p«“posan( le fonds: Ulmca Aveni, Mes-Placements Avenir (Internet); Private Vie, UAF Life Pattimoine, Vie Flus (CGP). (3) 150 euros sur le contrat
P pre . {4) E: ontrats p le fonds: Intencial Liberalys vie, Himalia, Generall Patrimoine. (5) 75 euros sur le contrat UAF Life,
dvs(ribué par Bienpravoirfr. (6) F 2u 31.08. 2C2- (Quantalys).
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Certains fonds prévoient un droit
de visite des logements achetés

bien évidemment sur la valeur esti-
mée deleur portefeuille. Cet effet est
d’autant plus prononcé qu'’ils pa-
rient sur des adresses de premier
choix. «Nous n’achetons que des
biensrésidentiels, plus rarementdes
commerces, toujours bien situés,
dans des marchés dynamiques»,
confirme Charlotte Evanguelidis,
gérante de Silver Avenir. La perfor-
mance de ces fonds est aussi soute-
nue par I'utilisation, a l'achat, de
tables de mortalité trés prudentes, et
par leur réactivité lors de la libéra-
tion des logements, qui leur permet
de vendre vite ou de mettre en loca-
tion. Attention: victimes de leur suc-
ces, ces fonds pourraient prochaine-
ment limiterles souscriptions.

VENDEUR Qu’est-il possible

de négocier?

Comme pour les opérations en di-
rect avec un particulier, mettre en
concurrence les fonds estindispen-
sable. Pour preuve, nous avons de-
mandé a Virage-Viager, un appor-
teur d'affaires travaillant avec trois
d’entre cux, de nous donnerles prix
d’achatenvisageables dans le cas de
notre appartement parisien estimé
a 1 million d’euros, et habité parun
couple de 80 et 78 ans. Verdict: les

bouquets sansrente qu'il serait pos-
sible d’obtenir oscillent entre
485000, 510000 et 520000 curos.
Dessommes certes proches de celle
indiquée par le bareme Daubry, de
515000 euros (voir le premier ta-
bleau). Mais qui sont dong, selon le
fonds choisi, jusqu'a 7% moins g¢-
néreuses, En lamatiére, tout dépen-
dra en effet de la valorisation du
bien retenue par le gérant, et de sa
prise en charge, ou non, de la taxe
fonciere. A noter: certains de ces
fonds, a vocation sociale, rachétent
des logements d’ordinaire boudés
par les investisseurs en viager. Tel
Coremimmo, qui afficheune valeur
moyenne de 338000 euros par bien.
Il réserve toutefois ses acquisitions
aux adhérents de cette mutuelle re-
traite, hors zones rurales.

VENDEUR  Quelles garanties
peut-on exiger?

Peu de soucis a avoir avec ces fonds,
qui ne versent gu'un bouquet, a la
signature de la vente. Seul Certivia,
accessible via les agences Renée
Costes, proposc unc formule avee
rente. Mais la surlace [inanciére de
cetacheteur, qui réunit des investis-
seurs institutionnels sous l'égide de
la Caisse des dép6ts et consignations,

garantit, sur le long terme, le paie-
mentde larente... Dans tous les cas,
n’hésitez pas a associer volre notaire
a la vente, pour vous aider a vérifier
les clauses du contrat. Sachez par
exemple que ces fonds prévoient, le
plus souvent, un droit de visite an-
nuel, afin de vérifier 'entretien du lo-
gement. Cette faculté n’est que peu
utilisée, mais vous pouvez deman-
der sa suppression.

VENDEUR Que se passe-t-il en cas

de libération anticipée ?

Pas de panique: soucieux d'équité,
mais aussi de voir leurs logements
selibérerrapidement, les fonds mu-
tualisés prévoient tous, dans un tel
cas, une indemnisation complé-
mentaire. Pour la calculer, ils se
basentsurla valeur locative du bien
durant toutes les années man-
quantes pour aboutir a l'espérance
de vie figurant sur l'acte d'achat. La
somme obtenue subit cependantun
abaltement: Viagénéralions el
Silver Avenir ne promettent par
exemple, en cas d'abandon du DUI I,
qu'une indemnité de 30% de la va-
leur locative résiduelle du bien.
Al'inverse, si vous quittez le loge-
mentaunage plus avancé que celui
devotre espérance devie, vous nau-
rez.bien évidemmentdroita aucune
compensation. Quant a Certivia,
seul [onds a proposer une [ormule
associant bouquet et rente, il pro-
metune revalorisation de cette der-
niére de 32% en moyenne. =

LE VIAGER LIBRE, UNE OPTION CONSEILLEE AUX INVESTISSEURS LOCATIFS

Elle 8 beau ne peser que
10% des ventes, la
formule du viager libre
n'en reste pas moins trés
courue. Coté vendeurs,

ce type de transaction
permet en effet de tirer un
revenu régulier, et a vie,
d'un appartement destiné
a la location, d'une
residence secondaire
devenue inutile, cornme
d'un bien reu en
héritage. Exemple avec ce
couplede 72 et 7

d'une espérang

de 22,9 ans, qui vient de
céder via cette formule
un 45 métres carrés avec
parking, dans le XI* arron-
dissement de Paris,

estimé a 525 000 euros et

jusqu'ici loué. Bouguet
obtenu: 190000 euros,
assortis d'une rente

mensuelle de 1490 euros,

soit peu ou prou le loyer
d'un tel logement.
Coté acquéreurs, la

formule permet, a I'inverse

d'un viager oceupé, de
prendre immédiatement

possession des lieux, pour
les mettre en location

ou pour les habiter

Dans e premier cas, Si

le logement a déja un
locataire, il faudra
reprendre a votre compte
le bail initial. Cela
permettra toutefois,
notamment si le loyer est
sous-evalué ou le
locataire mauvais payeur,
de négocier une plus farte
décote a I'achat (63.8%
dans notre cas). La
seconde option intéres-

sera plus particuligrement
les profils boudés par

les banques, tels que les
intermittents du spectac
et les autoentreprene
qui trouvent difficilement
a se financer. Ce type

de montage a en effet
de quoi seduire, meme
en période de taux bas.
C'est ainsi que notre
apparternent, s'il devait
gtre financé a crédit,
nécessiterait aux
conditions actuelles

de pret une mensualite

de 1631 euros. pour un
emprunt de 335000 eu-
ros sur vingt ans (budget
correspondant au pri
I'appartement,

190000 euros, équivalent |
au bouquet 3 verser en
cas d'achat en viager,
déduit). Soit 10% de plus
que la rente a régler en
cas d'opération en viager.
Mais pendant vingt ans,
et pas une année de plus,
a l'inverse de I'achat
viager, toujours seumis

a |'aléa de la longévite.
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