@ Démembrement de propriété

Le démembrement de propriété c’est la scission temporaire du droit de la propriété en deux droits distincts :
- Labusus = nue propriété

- Lusus + fructus = usufruit

Ainsi la nue propriété est la pleine propriété grevée de son usufruit.

Au terme du démembrement le nu-propriétaire récupere automatiguement l'usufruit.

La durée de démembrement peut étre soit déterminée a I'avance (convention d’usufruit signée chez le
notaire), soit viager ( avec I'existence d’un aléa : durée de vie du vendeur ).

Nue-propriété Usufruit Pleine propriété

Les murs Occupation des murs La propriété compléte



Le viager

Viager

)

Le viager est une vente immobiliére. Le vendeur (occupant) céde la
nue-propriété de son bien a un acquéreur. La particularité de cette
cession réside dans les modalités de paiement du prix qui est
composé d’'un bouquet et d’'une rente viagere (viagére = a vie). C’est
un contrat aléatoire dont la durée est déterminée par 'espérance de
vie de 'occupant. Au terme de cette durée le nu-propriétaire devient
plein propriétaire du bien.

Bouquet

Capital versé par I'acquéreur au vendeur a la signature de l'acte
authentique. Généralement 20-30 % de la valeur du bien immobilier.

Rente
(non
obligatoire)

Solde versé mensuellement au(x) crédirentier(s) jusqu’au
déces de ce(s) dernier(s). Elle bénéficie d’'un abattement

fiscal en fonction de I'age du crédirentier.



@ Le Viager, une solution pour I'lavenir ? Epargner pour demain.

% 4 Facteurs déterminants

FACTEURS
PATRIMONIAUX

FACTEURS
SOCIOLOGIQUES

Demande croissante Allongement
émanant de proprié- de la durée de vie
taires agés voulant en corollaire a |'ere
régler la cession d'une du « Papy Boom »
partie de leur patri- et donc du nombre
moine de leur vivant. de pensionnés.

Une retraite parfois La crise financiére
insuffisante, des et de I'Euro et
dépenses quoti- conjointement une

diennes en hausse, certaine méfiance

des colts dentretien envers les banques.
d'un bien chaque
jour plus chers.

FACTEURS
ECONOMIQUES

FACTEURS
CONJONCTURELS



La nue propriété

Le viager est une vente immobiliére. Le vendeur (occupant) céde la
nue-propriété de son bien a un acquéreur. La particularité de cette
o cession réside dans les modalités de paiement du prix qui est
Définition - composé d’un bouquet et d’'une rente viagere (viagere = a vie). C’est
un contrat aléatoire dont la durée est déterminée par 'espérance de

vie de 'occupant. Au terme de cette durée le nu-propriétaire devient
plein propriétaire du bien.

Avantages Capital versé par 'acquéreur au vendeur a la signature de l'acte
authentique. Généralement 20-30 % de la valeur du bien immobilier.
Idéal Solde versé mensuellement au(x) crédirentier(s) jusqu’au
investisseurs déces de ce(s) dernier(s). Elle bénéficie d’un abattement

fiscal en fonction de I'age du crédirentier.




q Spécificité du contrat ( suite )

Avantages inconvénients
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Contrat Aléatoire

1

Un complément Un risque d’arrét
de retraite de la rente viagere

si l'acheteur fait defaut

9889

Perte

(rente viagere)

Sans avoir besoin Le bien ne sera pas

de quitter son logement transmis a ses
) wventuels heritiers

L

Por lacheteur

La disponibilité
Un paiement progressif imprévisible du logement

de la valeur du bien Le risque d’un

Sans crédit immobilier versement prolongé

de |a rente viagére




L'usufruit

Définition -

Le viager est une vente immobiliére. Le vendeur (occupant) céde la
nue-propriété de son bien a un acquéreur. La particularité de cette
cession réside dans les modalités de paiement du prix qui est
composé d’'un bouquet et d’'une rente viagere (viagére = a vie). C’est
un contrat aléatoire dont la durée est déterminée par 'espérance de
vie de 'occupant. Au terme de cette durée le nu-propriétaire devient
plein propriétaire du bien.

Avantages Capital versé par 'acquéreur au vendeur a la signature de l'acte
authentique. Généralement 20-30 % de la valeur du bien immobilier.
Idéal Solde versé mensuellement au(x) crédirentier(s) jusqu’au

investisseurs

déces de ce(s) dernier(s). Elle bénéficie d’'un abattement
fiscal en fonction de I'age du crédirentier.



q Investir en viager ? Evidemment !

- Investir sans nécessité de
prét bancaire ( ni intéréts)
c - Placement immobilier a un
taux de rendement net

Viager Libre intéressant
& occupé

Beneficier d'un
placement
financer a un taux

de rendement net | M
intéressant : RS

- Valoriser son épargne
immobiliére a terme :

Investissement Valorisation mécanique et
dans la pierre économique ( plus value)
- Anticiper sa transmission

\\/ patrimoniale

- Viager libre = possibilité
d’habiter immédiatement ou
Moindre e de le louer
colt | - Viager occupé > Décote du
f bien a I'achat car le vendeur

v est occupant jusqu’a son
déces. (DUH)

Effectuer un
placement
immobilier
along terme

Investir dans un
bien immobilier
sans necessité de
recourir a un prét
bancaire



Diapositive Méthodologie

Sourcing viager

Objectif initial en 3 étapes = Présentation ->Raison de I'appel->0ui/Non

CMaps peut donner un w ( eBouquet )
apercu global de la eRente
position du bien et des *Prix Pleine Propriété
commerces de
proximité
\ J
PRIX DU INFORMATIONS
MARCHE A
4 ( pour se faire DEMANDER EN
une idée) B2B )
eCalcul _
eSurface habitable x prix *Valeur vénale du bien
au m? eBien toujours
*Meilleurs agents disponible ?
eAccord pour travailler
_ en intercabinet ?
J




q Schéma détaillé représentatif de la plus-value

4 ---- Plus-valve immobilére -)

d - - - - Récupération de l'usufruit Gain

- USUFRUIT

26y fruit
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