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Le viager est une transaction immobiliere
bien spécifique, &tre suffisamment
informé est une nécessité. De nombreux
articles ont ainsi été publiés, vous en
trouverez ici quelgues-uns qui viennent
de différentes rédactions.
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ofreAroent

Pour acheter un bien a la moiti¢ de sa valeur réelle,

pensez au viager !
Par Virginie Franc-Jacob , publié le 07/04/2015 a 17:47

Acheter un bien en misant sur le décés de I'acquéreur ? L'achat en viager peut
rebuter certains. Mais pour d'autres, c'est un bon moyen de dégager d'importantes
plus-values, méme si ce n'est jamais sans risque.

Le concept de viager n'a rien de nouveau. Cette opération qui consiste a acheter un bien en payant tout
d'abord un bouquet puis une rente mensuelle jusqu'a la mort de lI'acquéreur a des adeptes de longue date.
Et, depuis quelque temps, on voit méme apparaitre un certain nombre de fonds spécialisés dans le viager.
Or si les professionnels de la gestion s'y intéressent, c'est que ce type d'investissement a retrouvé une
certaine attractivité. Quels sont ses atouts ?

Une offre aujourd'hui plus abondante et plus abordable

S'il n'y a pas de chiffres officiels dans ce domaine, les spécialistes s'accordent pour dire que I'offre
augmente. En cause : I'allongement de I'espérance de vie et la baisse du pouvoir d'achat des retraités qui
sont de plus en plus nombreux a rechercher ainsi un complément de revenus. Cette augmentation de
I'offre est propice aux acquéreurs : alors qu'auparavant la plupart des biens a vendre se situaient

dans I'Ouest parisien, et affichaient des tarifs souvent dissuasifs, désormais, on peut trouver des
appartements ou méme des maisons en viager sur lI'ensemble du territoire. Et beaucoup plus abordables.
Exemple : cette maison de 90 métres carrés située aToulouse. Le bouquet est de 90 000 euros. Auxquels
s'ajoute une rente mensuelle de 900 euros par mois. Ou celle-ci, en Vendée, 32 000 euros plus une rente
mensuelle de 400 euros.

Il faut dire que la baisse des prix a aussi touché le secteur du viager... "Mais attention, prévient
Dominique Charrier, de I'Institut national du viager, une agence spécialisée sur ce segment. Dans
certaines petites villes, les prix ne sont pas prés de remonter. A moins d'avoir l'intention de
s'installer a terme dans le bien en question, mieux vaut se concentrer sur les grandes
agglomérations ou le bord de mer."

Un investissement fiscalement neutralisé

Avantage certain dans un contexte ou la fiscalité immobiliére ne cesse de s'alourdir, le viager reste un

sanctuaire. Schématiquement, les loyers que I'on percevrait en achetant un bien classique sont en quelque
sorte déduits du prix d'achat. Et du coup, sans loyer, pas de fiscalité ! Une solution idéale pour

les personnes fortement imposées... et qui en ont les moyens. En effet, le bouquet, qui représente la
plupart du temps 20 a 30 % de la valeur vénale du bien, doit étre payé cash.

viager-ethique.fr 1
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Decote et absence de taxation

Le concept de viager n’a rien de nou-
veau. Cette opération qui consiste a
acheter un bien en payant tout d’abord
un bouquet puis une rente mensuelle
jusqu'a la mort de l'acquéreur a des
adeptes de longue date. Mais, depuis
quelque temps, on voit apparaitre un
certain nombre de fonds spécialisés
dans le viager. Or si les professionnels
de la gestion s’y intéressent... pas de
doute, c’est que ce type d'investisse-
ment a retrouvé une certaine attrac-
tivité. Quels sont ces atouts ?

Une offire aujourd’hui plus
abondante et plus abordable
Siln’y a pas de chiffres officiels dans
ce domaine, les spécialistes s'accordent
pour dire que l'offre augmente. En
cause : l'allongement de 'espérance
de vie et la baisse du pouvoir d’achat
des retraités qui sont de plus en plus
nombreux a rechercher ainsi un com-
plément de revenus. Cette augmen-
tation de l'offre est propice aux acqué-
reurs : alors qu'auparavant la plupart
des biens a vendre se situaient dans
I'Ouest parisien, et affichaient des
tarifs souvent dissuasifs, désormais,
on peut trouver des appartements ou

APPARTEMENT
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meéme des maisons en viager sur l'en-
semble du territoire. Et beaucoup plus
abordables. Exemple : cette maison
de 90 metres carrés située a Toulouse,
Le bouquet est de 90 000 euros. Aux-
quels s'ajoute une rente mensuelle de
900 euros par mois. Ou celle-ci, en
Vendée, 32 000 euros plus une rente
mensuelle de 400 euros.

Il faut dire que la baisse des prix a
aussi touché le secteur du viager...

Le viager est
un sanctuaire
préservé

de la lourdeur
de la fiscalité
immobiliére,

du prix d'achat. Et du coup, sans loyer,
pas de fiscalité | Une solution idéale
pour les personnes fortement impo-
sées... et qui en ont les moyens. En
effet, le bouquet, qui représente la
plupart du temps 20 a 30 % de la valeur
vénale du bien, doit étre payé cash.
Et ensuite, il faut étre en mesure de
faire face au versement d'une rente,
parfois élevée, tout en ayant peut-étre
a acquitter son propre loyer ou une
mensualité a payer.

Une plus-value réelle... mais
pas sans risque

Mais, ala sortie, le bénéfice est indé-
niable : « Généralement, on considére
quee st le vendeur a une espérance de
vie normale, le montant du bouquet et
des rentes additionnées correspond
la moitié de la valeur réelle du bien »,
estime Dominique Charrier. Une telle
plus-value n'est évidemment pas ac-
quise sans risque. A commencer par
celui que le vendeur vive plus long-
temps que prévu... Voire plus long-
temps que son acquéreur. « Pour pro-
téger ma famille, j'ai souscrit une
assurance déces, qui permettra a ma

« Mais attention, prévient Dom!mque | femme ou a mes enfants d'assurer le

Charrier, de l'lnshmtnatlonal duv:a- {

ger, une agénce spécialisée sur ce seg
-mer*‘. Dans certaines petites villes, les
Drix ne sont pas pres de remonter. A
moins d'avoir Uintention de s'installer
a terme dans le bien en question, mieux
vaut se concentrer sur les grandes ag-
glomérations ou le bord de mer. »

Un investissement fiscalement
neutralisé

Avantage certain dans un contexte ot
la fiscalité immobiliere ne cesse de
s'alourdir, le viager reste un sanctuaire.
Schématiquement, les loyers que 'on
percevrait en achetant un bien clas-
sique sont en quelque sorte déduits

versement de la rente pendant au moins
une dizaine d'années », explique Jean-
Paul, qui en est a son troisiéme achat
de ce type.

Un impératif toutefois : si vous avez
finalement du mal a honorer cette
rente, ou si vous avez besoin de récu-
pérer le capital investi dans le bouquet,
il faudra revendre avant d’étre pris a
la gorge - tout en sachant que ce type
de transaction prend généralement
une bonne année, Car au bout de deux
mois sans avoir honoré la rente, la
vente serait tout simplement annulée,
sans que vous puissiez recupérer tout
ou partie des sommes versées, Tétes
en l'air... s'abstenir !

Viager Ethique’

I'Institut National du Viager

Leyreloup / Wallis



Viager Ethique

I'Institut National du Viager

Article évoquant l'intérét de vendre en viager occupé sans rente :

3

France 3

LA NEWSLETTER ACTU

Viager : une formule qui séduit de plus en plus

Les ventes de viager augmentent de 4% par an chaque année en France. |
existe méme des nouvelles formules qui permettent de toucher directement
I'ensemble de son capital.

Alix Dulau, 75 ans, vit dans son appartement depuis trente ans. Elle avait besoin
d'un complément de revenus, mais souhaitait rester chez elle. Il y a deux ans, elle a
donc décidé de vendre_en viager, avec une formule un peu particuliére qui lui a
permis de toucher, en une seule fois, un capital défiscalisé de 370 000 euros. "J'ai
pris 100 000 euros que j'ai placé quelque part, le reste est sur ma banque, je tape dedans
et je m'en fous, explique-t-elle. Je me dis qu'a 75 ans, si je vis encore dix ans ce sera
miraculeux et je n'en profiterai pas plus tard."

540 000 euros de décote

La valeur locative du bien d'Alix Dulau, 36 000 € par an, a été multipliée par ses
années d'espérance de vie, en I'occurrence 15. Résultat, une décote de 540 000
euros sur les 900 000 que valent son logement parisien. "Si j'avais vendu cet
appartement, je l'aurais vendu trois fois plus cher que ce que m'a donné le viager,
assure-t-elle. Mais j'ai eu lI'argent immédiatement, ca me permet de respirer toutes les
fins de mois.”

Commentaire de viager ethique :

De plus, cette personne continue a vivre chez elle sans les

soucis financiers d'une copropriétaire !

viager-ethique.fr 3
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Spécial placements retraite
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REDECOUVRIR LE VIAGER

Financement des retraites ou de la dépendance, l'achat ou la vente en viager
d’un bien immobilier peut constituer une solution

vec environ 5000 transac- un support immobilier. Clest égale-

tions par an en France, le ment investir dans l'achat d*un bien

" viagerimmobilier resteun dont le prix sera minoré d'une

4 "\ micromarché. Mais, pour somme pouvant aller jusqu'a 50% de

Dominique Charrier, directeur de
I'Institut national du Viager, ce mar-
ché « devrait se développer dans les
prochaines annédes car cest une
réponse aul financement des retraites
etunoutil patrimonial qui permet aux
seniorsde “rendre liquide” leur patri-

la valeur vénale sans les contraintes
de la location et de I'imposition des
revenus fonciers. C'est enfin un
moyen de se constituer un patri-
moine immeobilier sans recourir au
crédit. Il pourra ainsi toucher des
revenus locatifs une fois la retraite

moine immobilier». venue. Ou revendre le bien etempo-
Leviagerest une vente immobiliére cher une plus-value. Ce dispositif
régie par lesmémes formalités quune peut aussi faire partie intégrante

vente classique et finalisée par un acte
notarié. Il convient donc de détermi-
ner un prix de vente. Pour un viager
occupé, ilest égal alavaleur vénale ou
marchande moins la valeur écono-
mique du droit d'usage et d'occupa-
tion. Pour un viager libre, il corres-
pond 4 la valeur vénale du bien.

Sans que cela soit obligatoire,
'acheteur, appelé « débirentier »,
peut payer au vendeur - le « crédiren-
tier » — une partie au comptant a la
vente. C'est le « bouquet », égal a envi-
ron 30% du prix du bien pourun via-
ger occupé. Seul le solde du prix a
paver sera alors converti en rente via-
géredont le montant tiendra compte
de I'age et dusexe duvendeur afinde
déterminer son espérance de vie.
Une rente que le débirentier payera

Pour le crédirentier, vendreen via-
ger occupé lui permet de toucher des
liquidités pour faire face a certains
besoins (soins, aide ménagere...) et
de bénéficier d'une retraite complé-
mentaire tout en restant chez lui
jusqu’a son décés. Autre avantage :
éviter aux enfants du vendeur de
mettre la main au portefeuille pour
financer le colit d'une maison médi-
calisée ou d'une dépendance.

Pour 'acquéreur, acheter revienta
effectuer un placement financier sur

d’une stratégie patrimoniale pour
anticiper la transmission du patri-
moine. Le principe est d’acheter en
viagerun bien immobilier lorsque les
enfants sont en bas age et de procé-
der a une donation au décés du ven-
deur. Ainsi, «leviager met en relation
et créeunesolidarité réciproqueentre
dewxgénérations : immeédiate pour le
vendeur et future pour lacheteur »,
indique Dominique Charrier.
Traditionnellement, pour acheter
ou vendre en viager, I'investisseur ou
le vendeur s'adressent & une agernce
spécialisée qui meftra en relation les
intéressés. Il est aussi possible de faire
du « viager mutualisé » en souscrivant
adespartsde fonds a traversdes SCPI
ou des sicav. Les fonds achétent en
viager plusieurs biens immaobiliers ce

jusqu'au déces du oudes vendeurset/ FISCALITE DES qui mutualise le caractére aléatoirede
oudu conjoint survivant s'il est indi- RENTES VIAGERES la durée de paiement de la rente via-
qué dans l'acte de vente que larente Fraction gére. Mais l'acquéreur ne pourra
est réversible. C'est la grande incerti- Age du de la rente jamais habiter I'appartement ou la
tude du viager : si Iacheteur sait ce crédirentier imposable maison car il ne détiendra qu'une par-

qu'il va payer, il ne sait jamais pen-
dant combien de temps. Tout dépen-
drade ladurée deviedu crédirentier.
L'exemple de Jeanne Calment, qui
avait vendu son logement a son
notaire, ade quoi donner des frissons
3 tous les amateurs de viager. Elle
vécut en effet beaucoup plus long-
temps que son malheureux notaire
puisqu'elle mourut 2122 ans, entant
que doyenne des Frangais...

La Nowvel Olbservateur 22 HOVEMBRE 2012~V 2507

viager-ethique.fr

Jusqu’a 49 ans
inclus

De 50 & 59 ans

tie du portefeuille immobilier.

Sur le plan fiscal, s'il s'agit de la
vente d'une résidence principale, le
bouquet n'est pas imposable et peut
faire 'objet de donation. La rente via-
gére bénéficie d'un abattement quiest
fonction de I'dge du crédirentier 4 la
date de la vente du bien (voir tableau).
Quant au débirentier, son placement
ne bénéficie d’aucun avantage fiscal.
THIERRY SERROUYA
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Les cahiers de l’Opil‘liOl'l
Retraite & Placements

Le viager immobilier, un contrat appelé a se
développer

Cet outil astucieux permet aux séniors de « rendre liquide » leur patrimoine
immobilier. Pour l'acquéreur, l'investissement, certes aléatoire selon la durée de vie
du vendeur, est fiscalement sécurisé

Par L'Opinion

®

Pour maintenir son niveau de vie, améliorer sa retraite, financer une dépendance, la mise en vente
de sa résidence en échange du versement d’'une rente a vie par l'acquéreur peut étre une solution
intéressante. C’est aussi un outil de solidarité intra-générationnel.

Avec environ 10 000 transactions par an en France, soit moins de 2 % des ventes totales, le viager
immobilier reste encore un marché de niche, I'offre ayant du mal a rencontrer la demande. Mais
face a la problématique du financement des retraites et de la dépendance, Dominique Charrier,
directeur de I'Institut national du viager, estime que « le viager immobilier devrait se développer
dans les prochaines années, car c’est un outil patrimonial qui permet aux seniors de rendre liquide
leur patrimoine immobilier ».

Le viager immobilier est une vente classique finalisée par un acte notarié. Il convient donc de
définir un prix de vente. Pour un viager libre, il correspond a la valeur vénale du bien. Pour un
viager occupé (la majorité des transactions), il est égal a la valeur vénale ou marchande moins la
valeur économique du droit d'usage et d’occupation. Sans que cela soit obligatoire, 'acheteur,
appelé « débirentier », peut payer au vendeur - le « crédirentier » - une partie au comptant de la

viager-ethique.fr 5
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vente. C'est le « bouquet », égal a environ 30 % du prix du bhien pour un viager occupé. Le solde sera
converti en rente viagére mensuelle, dont le montant tiendra compte de l'dge et du sexe du vendeur
afin de déterminer son espérance de vie. Elle est, en outre, indexée sur le coiit de la vie et payée
jusqu’au décés du ou des vendeurs et/ou du conjoint survivant si 'acte de vente mentionne la
réversibilité de la rente. La répartition du paiement des charges et des taxes doit étre
contractualisée dans l'acte de vente. Ainsi, le vendeur s'acquittera, entre autres, de la taxe
d’habitation tandis que la taxe fonciere est a 1a charge de 'acheteur.

Si l'acquéreur sait ce qu'il va payer, il ne sait jamais pendant combien de temps. Car le viager, qui
est un contrat de gré a gré, repose sur un aléa : la durée de vie du crédirentier. L’exemple de Jeanne
Calment, qui avait vendu son logement a son notaire, a de quoi freiner les amateurs de viager. Elle
vécut plus longtemps que son malheureux acquéreur, puisqu’elle mourut a 122 ans, en tant que
doyenne des Frangais ...

Marché du viager

Types de bien immobilier
enviager

Maison Appartement

56 % ﬁ 43%

Divers1%
SOURCE : VIAGER-RENTABLE.COM

Stratégie patrimoniale. Pour le crédirentier, la rente lui permet d'améliorer son quotidien, de
faire face a certaines dépenses (aide a domicile, soins..) et de bénéficier d'une retraite
complémentaire tout en restant chez lui jusqu'a son déces. Autre avantage : éviter aux enfants du
vendeur de mettre la main au portefeuille pour financer le cofit d'une maison médicalisée ou de la
dépendance a domicile. Pour 'acquéreur, cela revient a effectuer un placement financier sur un
support immobilier. C'est aussi investir dans l'achat d'un bien dont le prix sera minoré d'une
somme pouvant aller jusqu'a 50 % de la valeur vénale sans les contraintes de la location et de
I'imposition des revenus fonciers. C'est enfin un moyen de se constituer un patrimoine immobilier
sans recourir au crédit. [l est d’ailleurs impossible d’emprunter pour financer son viager, le crédit
vendeur étant par essence d'une durée inconnue.

viager-ethique.fr 6
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Au décés du crédirentier, I'investisseur pourra, soit toucher des revenus locatifs une fois la retraite
venue, soit revendre le bien et empocher une plus-value. Ce dispositif peut aussi faire partie d'une
stratégie patrimoniale pour anticiper la transmission du patrimoine. Le principe : acheter en viager
un bien immobilier lorsque les enfants sont en bas age et procéder a une donation au décés du
vendeur. Ainsi, « le viager est comme un contrat de mariage entre deux générations en créant une
solidarité réciproque : immédiate pour le vendeur et future pour 'acheteur », indique Dominique
Charrier.

Pour acheter ou vendre en viager, I'investisseur ou le vendeur s'adressent généralement a une
agence spécialisée. Il est aussi possible de faire du « viager mutualisé » en souscrivant a des parts
de fonds a travers des SCPI ou des SICAV. Les fonds achetent en viager plusieurs biens ce qui
mutualise le caractére aléatoire de la durée de paiement de la rente. Mais I'acquéreur n’habitera
jamais I'appartement ou la maison car il ne détiendra qu'une partie du portefeuille immobilier. Sur
le plan fiscal, s'il s’agit de la vente d'une résidence principale, le bouquet n’est pas imposable et peut
faire I'objet de donation. La rente viagere bénéficie d'un abattement qui est fonction de I'age du
crédirentier a la date de la vente du bien (voir "Fiscalité des rentes viagéres"). Quant au débirentier,
il est fiscalement sécurisé, son placement ne bénéficiant d’aucun avantage fiscal susceptible d'étre
raboté dans le futur.

Fiscalité
desrentes
viageres

Fractiondelarente
imposable en fonction
deI'dge du crédirentier.
Jusqu'a49ansinclus: 70 %
Jusqu'a 59 ansinclus: 50 %
Jusqu'a69ans inclus: 40 %

Apartirde70ans:30%

SOURCE : CODE GENE RAL
DES IMPOT S

M.L.

viager-ethique.fr 7
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SPECIAL PLACEMENTS

Du cété du débirentier, « acheteren

E | viages, cestrendreserviceau senior par
SERECONCILIER AVEC LE VIAGER =55
lisant un bon placement immobilier »,

estime Dominique Charrier. Clest en
effet le cas, le prix du bien acquis étant
bien inférieur au prix de marché
Ppuisque minoréd’une somme pouvant
aller jusqua50% delavaleur vénale. De
plus, l'acheteur n'a pas les contraintes
de la location et de l'imposition des
revenus fonciers. Il est donc possible de
seconstituer un patrimoine immobilicr
4 moindres frais, sans recourir a I'em-
prunt. Un placement qui peut s'appré-
cier avec le temps alors que les rentes
progressent au rythme du cofit de la
vie. Et ainsi commencer & préparer
financierement sa retraite.

Tous les €léments semblent réunis
pour que le viager décolle, Eh bien, pas
vraiment ! Avec environ 5 000 transac-
tions par an. cela reste un micromarchg.
Si réduit, qu'il ne fait méme pas l'objet
d'unsuivi statistique. On enregistre tou-
tefois une augmentation sensible du
nombrede misesen vente, del'ordre de
20% & 30%. Mais il y aurait seulement
un acheteur pour deux vendeurs. Si le
viager est boudé, c'est en partie pour
son échéance funébre, son pari sur le
déces. Et pour les vendeurs, c'est I'im-
pression deliquider le patrimoine fami-
lial, de déshériter ses enfants. Sur ce
point, ¢'il s'agit de la vente d'une rési-
dence principale, le bouquet n'est pas
impasable et peut faire l'objet d'une
donation. Enfin, le délai pour conclure
une transaction peut aller jusqua deux

Cet outil permet aux seniors de transformer leur patrimoine
en liquidités et de subvenir ainsi é leur perte d'autonomie
PAR THIERRY SERROUYA

Pour faire face aux dépenses Pour le crédirentier, « céderson loge-
exorbitantesdeladépendance (tra-  ment en viager lui procure un (riple
vaux daménagement, maintien a4 avanzage, indique Dominique Char-
domicile, institut spécialisé...) etéviter  rier, gérant de I'Institut national du
de devenir une charge pour leurs des- Viager. Premiérement, cela lui permet
cendants, les seniors propriétaires de  de prolonger son maintien & domicile.
leur logement peuvent envisagerle via- Deuxiemement, le vendeur touche un
gercomme uneréelle solution, quipré-  bouguet qui peut servir aux travaux
senteun certain nombre d'atouts, d'aménagement du logement, qui peu-

Le viager est une vente immobiliére  vent monter jusqua 24 000 ewros en ans, ce qui est trop long.
classique et finalisée par un actenota-  moyenne pour une personne & mobilits Pour booster ce systéme, la Caisse
rial. llconvient donc de définirunprix  réduite, Troisiémement, il pergoit des Dépots et Consignations (CDC) va

de cession. Pour un viager occupé -le  jusqui son déeds une somme réguliere
vendeur reste dans son logement -, le  luf permettant de couvrir des frais liés
prix est égala la valeur vénale du bien  d la dépendance. » Anoter que le mon-
moins la valeur du droit d'usage tant de la rente augmente en cas de
puisquelacquéreurn'enapaslajonis-  libération anticipée du logement, Sur-
sance, Cette décote peut représenter  tout, celle-ci permet de ne pasdeman-
40% pourune personnefigéede75ans  der A ses enfants ou petits-enfants de
et chuter & 30% si celle-ci a 90 ans.  mettre la main la poche.

lancerun fonds agréé par IAMF qui se
porteraacquérenrdes biens vendusen
viager. Poussé par Henri Emmanuelli,
dépureé et president de la commission
desurveillancede la CDC, cefonds sera
doté de 100 millions d'euros, réservé
aux investisseurs institutionnels. Et sa
gestion devrait &tre confiée au groupe

Quant au viager libre, le prix corres-
pond alaseule valeur vénale.

Dans les faits, I'acheteur, appelé
«débirentier », peut verser au vendeur,
le«crédirentier », une partie au comp-
tantdlasignature. Cest le « bouquet »,
égal & environ 30% du prix du bien
pour un viager occupé. Le solde est
convertien rente viagére dont le mon-
tant dépend du sexe, de I'dge et de
'espérance de vie du vendeur.

viager-ethique.fr

FISCALITE DES RENTES VIAGERES
susaukao s wcios |, /0
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Renée Cosies et & La Francaise AM. Le
risque de longévité sera mutualisé par
Tachatde centaines de biens, revendus
au deces de Toccupant, et les plus-
values reversées aux investisseurs, Le
projetsera d'abord testé en région pari-
sienne et en Provence-Alpes-Céte
d’Auur, soit 12 ol se font principalement
les ventes en viager. En espérant gue
Tinitiative de la CDC couvre, 4 terme,
T'ensemble du territoire, B
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Pour aller
plus loin

Nous avons sélectionné plusieurs
articles web qui vous permettront d'obtenir
de plus amples renseignements sur le Viager.
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& https://www.capital.fr/immobilier/viager-libre-1327612 (14/02/2019)

(Y https://www.le-pret-immobilier.com/pret-immobilier/actualite/via-
ger-mutualise-acheter-viager-a-plusieurs-38843

(Y https://www.boursorama.com/patrimoine/actualites/ache-
ter-un-bien-immobilier-en-viager-54de3fc7dec518c-
155f10440e637ada8

( https://www.ladepeche.fr/article/2018/05/22/2802469-achat-im-
mobilier-viager-solution-vie-dure.html

(M https://www.challenges.fr/immobilier/videos-immobilier/viager-
occupe-quels-sont-les-avantages-pour-le-vendeur-et-pour-I-ac-
quereur_599128

() https://edito.seloger.com/conseils-d-experts/viager/vendre-ou-
acheter-un-logement-en-viager-est-ce-vraiment-interessant-ar-
ticle-24014.ntml

() https://bfmbusiness.bfmtv.com/votre-argent/acheter-un-bien-
Immobilier-en-viager-peut-rapporter-jusqu-a-8percent-par-
an-1373715.ntml

O https://www.lemonde.fr/argent/article/2018/06/29/les-ha-
bits-neufs-du-viager-immobilier_5322911_1657007.html

( https://www.mysweetimmo.com/2018/03/22/viager-enjeu-fonda-
mental-de-societe-vieillissante/
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lls
témoignent

En 42 ans d'expérience dans le domaine
du Viager, Viager-Ethique et son

gérant Dominique CHARRIER ont recu
de nombreux témoignages de la part de
clients acquéreurs ou vendeurs.

En voici certains

.......................
.......................
-----------------------
.......................
.......................
-----------------------
-----------------------
.......................
.......................
.......................
-----------------------
.......................
.......................
-----------------------
-----------------------
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
-----------------------
.......................

-----------------------
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Pierre FERRAunY
11, rue Suger
75206 PARIS

TEL. 46-3%-59-07

Paris 25 février 1987

Monsieur D. CHARRIER
27, rue Royale
45000 CRLEANS

Cher Monsieur,
Au recu de votre lettre je ne reux que
vous r’néter ce cue je vous al déia dit: a savoir que
. _nous n'avons eu, ma femme et mol, cu'a nous féliciter
de vous avoir confié la vemte deé notre  aprartément du
quai de Béthune.

C'est pourquoi je suis heureux de vous
annrendre cue j'al soi-neusement ranmé dans la cote
" Viager " les cartes de visite que vous m'avez adres
sées et que je me promets de les donner a ceux de mes

amis cue cela pourrait intéresser.

Avec mes remerciementg veulllez croire
cher Monsieur, & notre réelle sympathie.

Poerre '\err&r/‘

viager-ethique.fr 12
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Dominique Charrier

Objet: TR: projet de compromis de vente

Envoyé : jeudi 4 octobre 2012 16:09
A : Dominique Charrier
Objet : Re: projet de compromis de vente

cher monsieur,
je vous remercie de votre message vous avez trés bien effectué votre travail et la cour de cassation n'a rien
trouvé a dire au texte que vous avez élaboré.

Bien cordialement
ce

CHANET Christine, Magistrat (France)

Langues de travail :
- Frangais, anglais

Fonctions nationales :

- Conseiller 4 la Cour de cassation - Président doyen de section a la chambre criminelle.

- Présidente de la commission de réexamen d’une décision pénale consécutif au prononcé
d’un arrét de la cour européenne des droits de I’homme.

- Membre de la commission nationale consultative des droits de I"homme.

- Officier de I'Ordre National du Meérite.

- Officier de la Légion d"Honneur.

Fonctions en liaison avec la candidature :

- Membre du comité contre la torture.

- Président du comité des droits de I’'Homme des Nations Unies 1997-1998 puis 2005-2006.

- Représentante personnelle du Haut Commissaire aux droits de I"’Homme pour examiner la
situation a Cuba.

- Membre du groupe de travail pour l'application des principes de Bangalore sur
I’indépendance de la Justice.

- Auditeur de justice a I’Ecole nationale de la magistrature (1968-70),

- Magistrat 4 I’administration centrale du ministére de la Justice (1970-74),

- Conseiller technique puis Chargée de mission au secrétariat d’Etat a la Condition féminine
(1974-76),

- Chargée de mission au secrétariat d’Etat a la Culture (1976-77),

- Chargée de mission & la direction des affaires juridiques au ministére des Relations
extérieures (1981-1983),

- Sous-directeur des Droits de 1’homme et des affaires civiles et pénales internationales
(depuis 1983) au Ministére des affaires étranggres,

- Membre du comité des Droits de 1’homme de 1’Organisation des Nations Unies (1987),

- Conseiller technique au cabinet de Pierre Arpaillange (Garde des sceaux, ministre de la
justice, 1988),

- Avocat général a la cour d’appel de Paris (1992-96).

viager-ethique.fr 13
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Frangois Prouvost
52 rue de la Briquetterie
17000 La Rochelle
Th :0546520868
Mr Charrier

11/04/16
Cher Monsieur

Mon épouse et moi-méme tenons a vous remercier et a vous
exprimer notre satisfaction pour la vente de notre maison.
Votre connaissance profonde du viager nous a permis de
réaliser cette vente rapidement et en totale sérénité .
Croyez cher Monsieur a notre reconnaissance en plus
de nos remerciements

Bien sincérement

@»9—44
i . N
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Monique BORGET
227 rue de la Convention
75015 PARIS
Monsieur Dominique CHARRIER
2bis avenue des Vignerons
33360 CENAC
Paris, le 5 janvier 2013
Cher Monsieur,

Je viens avec retard vous adresser mes sincéres remerciements pour m’avoir permis de
réaliser la vente en viager de mon appartement 4 Gif s/Yvette.

Vous avez été un conseiller et un guide indispensable dans ce type de démarche qui
m’était totalement inconnue. Vous I’avez fait avec compétence, efficacité et je dois
ajouter avec une grande disponibilité afin de répondre aux multiples questions que je
me suis pos€es a ce sujet.

Sachez que je ne manquerai pas de communiquer vos coordonnées & mon entourage si
’occasion m’en est donnée.

Je vous prie d’agréer, cher Monsieur, mes salutations distinguées.

viager-ethique.fr 15
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Jean-Michel S9on
9, Rue {ipuallipoonivee
B BT b

Concerne : Vente en viager de I'appartement de Mr & Mme 008 ¢ 4088 Avril
2018

Le 23 Avril 2018

Cher Monsieur CHARRIER,

Lorsqu’on suggere aux parents de sa compagne de vendre leur bien en viager, les
premieres réactions des intéressés sont rarement enthousiastes. Ce style de vente
étant établi sur une espérance de vie, tout calcul, toute approche des différentes
options possibles est forcément sensible el délicate.

Par ailleurs, les personnes dgees sont par définition fragiles et les piéges sont
nombreux pour celles qui ont recours a des intermédiaires pas toujours aussi
professionnels et scrupuleux qu’on pourrait le souhaiter.

Dans le cas de mes beaux-parents, ils ont justement bien failli se faire escroquer par
un acteur occasionnel et local de la vente en viager qui d’évidence n’avait pour seul
objectif que faire réaliser une trés belle opération a I'acheteur...

Vous avez eu l'amabilité de bien vouloir reprendre leur dossier en main, ce dont nous
nous félicitons puisque moins d'un an plus tard, le bien est vendu dans des conditions
équitables.

Je voulais donc vous témoigner de mon profond respect et de mes sinceres
remerciements pour la maniére dont vous avez su gerer le dossier de vente de leur
appartement en viager. Pour votre professionnalisme et votre sens aigu de I'équite.
Pour votre patience et votre rigueur dans la rédaction des actes ou on doit étre
completement rassuré quels que soient les scénarios possibles suite a telle vente.

Enfin, pour votre impartialité qui fait que vendeur et acheteur soient si sereins au
moment de la signature chez le Notaire.

Un seul regret Monsieur CHARRIER, que vous envisagiez de prendre une retraite
(pourtant bien méritée...) car malheureusement les professionnels du viager de votre
trempe sont bien rares.

Cordialement,

viager-ethique.fr 16
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e: [N <l Bl Gomail.com>

Objet: Feedback sur notre acquisition viagere a ||l
Date: 25 avril 2018 a 14:09:14 UTC+2
A: Dominique Charrier <dominique.charrier@gmail.com>

Cher Monsieur Charrier

Faisant suite a la signature ce 18 avril de I'acte d’achat d’un viager a Nantes, je tiens par ce
mail a vous féliciter et vous remercier pour la qualité des conseils que vous nous avez
prodigués tout au long de cette acquisition.

Le bien est conforme a la description que vous nous en aviez faite, I'estimation conforme au
marché, la procédure extrémement claire et efficacement exécutée, et enfin les conseils
dignes de I'expert que vous étes.

Une affaire menée en main de maitre, dont nous sommes aujourd’hui trés satisfaits.

Bien cordialement

7l '

viager-ethique.fr 17
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SOUCHAL
Résidencosigghmgmas’ Appt 8
& cours Jtentitieupss
AN - SeRsT
Dominique CHARRIER
2, bis Avenue des Vignerons
33360 - CENAC
, le 28 Octobre 2015
Monsieur,

Nous vous remercions pour votre efficacité et votre professionnalisme lors de la vente
a terme de notre studio de Paris. Nous avons fait appel & vos services une deuxiéme
fois.

Votre concept est méconnu des particuliers, tant vendeurs qu’acquéreurs. Votre
formule n’a pas les inconvénients du viager ou I’acquéreur peut refuser d’acquérir un
bien, par déontologie, car il se base sur la longévité du vendeur. Quant au vendeur, il
ne spolie pas ses héritiers, car en cas de décés, avant la fin du contrat, I’acquéreur
continue de leur verser le remboursement jusqu’a son terme.

Il faut aussi reconnaitre que VIAFIX est une formule méconnue de certains notaires.

Le notaire auquel nous avons fait appel pour nos transactions est familier de la vente a
terme.

Enfin, vous restez présents aupres de vos clients, tant vendeurs qu’acquéreurs.

Souhaitant que vos affaires continuent de prospérer, nous vous prions d’agréer,
Monsieur, nos salutations distinguées.

viager-ethique.fr 18
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1°- Témoignage du vendeur (avocat honoraire) :

Le 13 nov. 2018 a 13:58, Y<@free.fr> a écrit : Cher Monsieur,

La semaine derniére nous avons signé chez moi le compromis de vente en viager de
mon habitation. La ou aprés deux ans et demi, plusieurs agences immobilieres
auxquelles je m'étais adressées, n'ont pas réussi a trouver un acquéreur, Vous avez
su, en moins d'un mois, le faire, et ceci dans des conditions de négociations et de
contacts particulierement agréables et efficaces.

En qualité d'ancien gestionnaire administratif et juriste j'ai apprécié votre
connaissance de l'univers immobilier et juridique dans lequel vous intervenez et la
rigueur des procédures que vous avez mises en place.

A ces qualités professionnelles et personnelles vous ajoutez la disposition d'un
réseau d'autres professionnels avec lesquels vous pouvez échanger, si besoin pour
adapter vos propositions et conseils en fonction de chaque cas particuliers ; j'en ai
fait I'expérience heureuse avec l'appui dont j'ai bénéficié sur place et immédiatement
, lorsque que je vous ai demandé d'avoir un de vos représentants qui soit a proximité
de mon habitation. Cette personne, et vous-méme avez été en permanence a mon
écoute et d'une disponibilité que je n'ai jamais rencontré ailleurs.

Sans doute cette remarquable efficacité est-elle due a votre connaissances du golf
dont vous vous inspirez en rappelant que toute la réussite d'un coup réside dans sa
préparation.

Encore merci Yves IAdeln

2°- Témoignage des acquéreurs :

Expéditeur: vincent | N NN
Date: 8 février 2019 a 10:24:21 UTC+1
Destinataire: contact@xn--viager-thique-hhb.fr

Objet: Vente St Malo

Bonjour Mr Charrier,

Nous vous remercions d’avoir mené a bien ce dossier.

Cette maison correspond parfaitement a nos criteres.

Vous étes, pour nous, un professionnel passionné et passionnant.
Bonne continuation.

Au plaisir de se revoir.

Sophie & Vincent ||l
Envoyé de mon iPad
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FEDERATION NATIONALE DE L'IMMOBILIER

Dominique CHARRIER
L'Argus Immobilicr

4 rue du Colombier
45000 ORLEANS

CL/VS 94/48

Paris, le 23 juin 1994

Cher Monsieur,

Suite & notre conversation téléphonique de ce¢ jour, je vous confirme la présence
d'une délégation japonaise composée de 29 personnes spécialistes de la fiscalité, le
jeudi 7 juillet de 10 h a 12 h dans nos burecaux.

Présidée par Monsieur YAMAMOTO, la Japan Tax Accounling Association s'est
donnée pour mission I'étude du systéme viager en France, tant au plan juridique que
commercial.

Je vous remercic done d'avoir accepté de leur faire un exposé sur ce sujet.

Je reste a votre disposition pour toute information complémentaire el vous prie
d'agréer, Cher Monsieur, I'expression de ma meilleure considération.

Cécile LARDRY
Responsable des Relations Publiques
et de la Communication

PJ. Copie du courrier de Monsieur Y AMAMOTO

129, rue du Faubourg Saint-Honoré, 75407 PARIS CEDEX 08 - TéL : (1) 44.20.77.00 + - Minitel 36.15 ou 36.17 FNAIM
Télécopies Service Général : (1) 42.25.80.84 - Service Juridique : (1) 43.59.05.67 - Service Informatique : (1) 45.63.43.41
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Dominique CHARRIER - Expert-Conseil en Viager depuis 1977

Téléphone : 05.56.40.23.56 - Portable : 06.62.55.93.20
Adresse : 41 Rue Professeur Calmette 33150 Cenon

Email : dominique.charrier@gmail.com

.Coach Vlager IInstitut National du Viager” ViaFix’

Motre expertise a Votre servi

Tous nos VIAGERS et VIAFIX® sont visibles sur : viager-ethique.fr

www.viager-ethique.fr la Vente & Terme Formalisée



