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NOTRE EXPERTISE, VOTRE SERENITE ™

Fiscalité et viager, une combinaison avantageuse pour les vendeurs et acquéreurs

Le viager se démarque des ventes immobilieres « classiques » de par ses spécificités autant que par sa fiscalité
avantageuse. Ce type de vente présente des opportunités intéressantes tant pour les vendeurs que pour les
acquéreurs. Sophie Richard Fondatrice de Viagimmo, premier réseau national d’agences immobilieres expertes
dans la transaction en viager, la vente a terme et nue-propriété ainsi que la gestion viagére, dresse un tour d’horizon
des avantages liés a la transaction viagere.

L'achat en viager s’effectue en deux temps. Le prix est réparti entre un capital (bouquet) versé le jour de la vente
chez le notaire et une rente que le vendeur percoit jusqu’a son déces. On parle d’ailleurs de rente « viagére ». La
combinaison d'un bouquet et d'une rente viagere peut notamment permettre au vendeur de continuer a occuper
le bien (viager occupé) ou de le libérer de toute occupation (viager libre).

Fait encore méconnu du grand public, les avantages du viager résident dans sa fiscalité attrayante.

En effet, les frais de mutation sont calculés sur la valeur décotée du bien dans le cas d'un viager occupé, permettant
ainsi des économies significatives pour I'acquéreur par rapport a une vente traditionnelle.

En viager occupé, le vendeur est libéré de la taxe fonciere, ne payant que la taxe d'habitation (uniquement sur la
résidence secondaire du vendeur, la résidence principale étant dorénavant exonérée) et la taxe d'enlévement des
ordures ménageres, tandis que 'acquéreur assume la taxe fonciere.

Cette répartition équitable s'étend également a I'imp6t sur la fortune immobiliere (IFl), ou I'acquéreur ne déclare
que la valeur de la nue-propriété du bien (=valeur occupée). Coté vendeur, seule la valeur du DUH (droit d’usage et
d’habitation) doit étre prise en compte (=valeur d’occupation).

« Acheter ou vendre en viager occupé permet ainsi de minorer I'imposition a I'lFI » souligne Sophie Richard.

De plus, la rente viagére percue par le vendeur est soumise a I'imp6t sur le revenu, mais bénéficie d'importants
abattements fiscaux en fonction de I'age du vendeur au moment de la vente. L’abattement fiscal maximum est de
70% pour les vendeurs agés de 70 ans révolus. Par exemple, pour une rente viagére annuelle de 6000€, seuls 1800€
sont a déclarer au titre de la base taxable. Ce qui ne fait généralement pas sauter de TMI (tranche marginale
d’imposition) au crédirentier. Les prélévements sociaux (CSG-CRDS 17.2%) sont également calculés sur cette
fraction imposable.

« Le viager offre ainsi des possibilités d'exonération et de déduction fiscale, représentant une alternative attrayante
pour ceux qui cherchent a vendre ou acquérir un bien immobilier tout en optimisant leur situation financiére et en
allégeant la pression fiscale. » ajoute Sophie Richard.
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Cas concret :
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mprunt investissement locatif VS viager occupé
Valeur vénale 500000 € Apport 80000 € 80000 €
Valeur locative 1250 € / mois €/ mois 2587€ 584 €
Apport 80000 € Durée estimée invest. 22ans 22ans*
Emprunt 420000 € Coit financement estimé** | 263 000 € 0€
Durée* 22ans Impét fonci
mpots reven:li onciers 5000€ o€
Tt nominal™® 3,92% estimés / an***(dont pel. sociaun)
ADI - Ass 2 tétes 0,60% Frais de mutation (notaire) 36000 € 16 000 €

Simulation effectude au 1* avil 2024

*a titre de comparaison, pour un viager occupé, I'espérance de vie pour une vendeuse femme seule de 68 ans = 22 ans
**moyenne actuelle selon le Guide du Crédit et MeilleurTaux.com

***simulation micro foncier - variable selon situation d tribuabl

Avantages fiscaux du viager

ACQUEREUR

Pas de revenus fonciers a déclarer

Frais de mutation réduits, calculés sur la valeur
occupée

Pas de frais d'acquisition bancaire, le vendeur
jouant le role de banquier

Pas de tracas locatif : risques d'impayés, de
turn-over, de dégradations...

Plus-value immobiliére

sera a régler si

I'acquéreur réalise une plus-value au jour de la

* Le crédirentier bénéfice d'un abattement fiscal sur la

rente viagére selon son age.
A la date du 1" versement, la fraction imposable est
seulement de :

50 % si le vendeur est agé de 50 @ 59 ans ;

40 % si le vendeur est agé de 60 a 69 ans ;

30 % si le vendeur est agé de plus de 70 ans.
Les prélevements sociaux (CSG-CRDS : 17,2%)
seront calculés sur la fraction imposable.

revente du bien immobilier, selon les régles * Impots locaux : plus de taxe fonciére a payer

fiscales classiques « IFl: déclaration de la seule valeur d’occupation

IF1 : déclaration de la seule valeur occupée

A propos de VIAGIMMO

Viagimmo, 1°" Réseau de franchise spécialisé viager, accompagne les professionnels souhaitant se spécialiser dans la transaction viageére, la vente
aterme et la nue-propriété. Sa fondatrice, Sophie Richard, juriste spécialiste en Droit Immobilier, crée ensuite son agence immobiliere en 2012 aux
Sables-d'Olonne puis choisit de se spécialiser 100% viager en 2015.

Tres rapidement, son chiffre d'affaires est multiplié par 3 : la conquéte de ce marché tient ses promesses. Entrepreneure dans I'ame, elle transpose
son modele économique local a I'échelle nationale en 2017.

En constante progression en France, le viager est un dispositif de vente immobiliére attractif a la fois pour les seniors désireux d'augmenter leurs
revenus, tout en restant ou non a leur domicile ; et pour les personnes souhaitant réaliser un investissement immobilier (viager occupé) ou I'achat
de leur résidence principale a moindre co(t (viager libre).

Viagimmo propose également des transactions en vente a terme, alternative a la vente traditionnelle. Ce dispositif permet aux vendeurs trop
jeunes pour vendre en viager, de percevoir une mensualité indexée non imposable, complétant leur revenu habituel.

Site Internet : http://www.viagimmo.fr/
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