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Jamais trop tot
pour envisager le viager

IMMOBILIER Méconnue, Papproche peut pourtant étre un excellent placement

o

» Mécanisme connu
d'a peu pres tous
les seniors, le viager ne
vient pas naturellement
a l'esprit des plus jeunes
investisseurs
immobiliers.

» Pourtant cette
approche offre
des avantages notables
en termes de sécurité et
de rendement.

a ma paru logique,
méme si mes enfants se
sont sentis lésés au dé-
but », nous confie
Jacques, sympathique octogé-
naire qui occupe l'appartement
que son épouse et lui ont acheté
pour leurs vieux jours a Middle-
kerke. « Javais limpression que
le cotit de la vie augmentait trop
par rapport & ma petzte retraite.
Le plus dur a été. dexpliquer a
ma fille et mon fils que je me

voulais pas les en priver, au

contraire. »

En relativement bonne santé,
il recoit depuis deux ans une
rente mensuelle d'un peu plus
de 600 euros pour avoir vendu
son bien de 90m? sur le littoral

belge 4 un pére de famille cher-

sa plateforme immo qui ne per-
met pas de tirer une tendance
réaliste. Pas de données exploi-
tables non plus au Registre des
hypothéques.

\.’ | : L
A promouvoir

En recoupant des données
d’agences, le viager devrait avoir
dépassé, selon toute vraisem-

blance, le seuil symbolique des

1.000 ventes en 2018. « Cest
marg"inal et ca le restera. Mais le
viager est incontestablenient en
croissance. Clest typiquement un
produit & propos avec lequel
plus on met de Ueffort commer-
cial, plus le marché va augmen-
ter. Jusqu'a une certaine limite
évidemment », remet  en
contexte Philippe Verdonck,
CEO de lagence en viager Viah !
et du Viager Fund.

Ce fondateur du premier °

fonds d’investissement en viager
du Benelux estime qu’il y a en-
core un travail d’évangélisation
4 mener car on dénombre peu
d’operateurs La matiére de-

meure assez technique (avec des

concepts tels que la nue-pro-

‘priété — propriété dun bien sur

lequel une autre personne a un
droit d’usufruit-, lusufruit, le
droit d’'usage d’habltatlon) Et
que tous les notaires ne sont pas
tous convaincus de la pertinence
du viager.

sionnés qui s’interrogent sur un
éventuel départ en maison de
repos dans les cing années apres
la vente. Agréable surprise d’ap-
prendre que le bien peut étre
mis en location et que le loyer

.leur revient, en plus de la rente.

«Avec  motre  population
vieillissante et notre immobilier
belge qui wvaut cher, quand on
décide de monétiser sa propriété,
ca génére des bouquets et des.
rentes substantiels. Car le viager
na de Uintérét que quand on est
propriétaire dun bdtiment de
valeur. Mais dans ce cas, lop-

_portunité est indiscutable », af-

firme Philippe Verdonck, appe-
lant donc a plus de pedagogle
sur le sujet.

De bons
placements

Surtout que les viagéristes ont:
observé des évolutions qui in-
fluencent depuis quelques mois
la pratique en Belgique. Si l’ﬁge
moyen des vendeurs en viager
tend a rester stable, autour des
75 ans, la palette s'est élargie.

« Nous rencontrons de plus en
plus de jeunes pensionnés pro-
priétaires qui, arrivés a 65 ans,

- se trouvent dans une situation

financiére délicate et se rendent
comptent qu’ils ne pourront pas
vivre une retraite paisible avec
leur seul revenu de pension. Ne




chant 2 réaliser un premier in-
vestissement dans la brique.

_ Longtemps stigmatisé, il sem-
blerait, au fil des discussions
avec des notaires, que le viager
gagne de plus en plus en popu-
larité. Il n'existe cependant pas
de données officielles pour ob-
jectiver ce sentiment de marché.
Au niveau de la Fédération des
notaires (Fednot), le service Bu-
siness intelligence ne dispose
que d’une indication sur base de

Il souligne que la connais-
sance du viager reste trés super-
ficielle, méme aupres des ven-
deurs potentiels. Il pense au fait
que le bouquet (la somme au
comptant payée par l'acquéreur
lors de la signature de 'acte no-
tarié, NDLR) est encore percu
comme obligatoire. Alors que
non, clest une faculté et si on n’y
recourt pas, les rentes seront
plus élevées.

Autre exemple avec ces pen-

20003479

en progr
opérati

s |a fusio
merit commercial 3
jon d'un centre commercial a

% de rénovation et de main-
yr un-montant de

ire de WEB SCA :)&S‘ s &
272.130.633 €, en progres:

Letauxd OCCUP("( on passe d de 95,17% au 30

septembre 2017 3 96,17% au 31 décembre

2018,

arehouses Estates

“We are building opportunities”

RESULTATS ANNUELS DE LEXERCICE 2017/2018

Belgium ..

En date du 26 novembre 2018, le Conseil
d'administration avait décidé de distri-
buer un acompte sur dividerde de 3,45€
brut par action payé le 19 décembre 2018.

Lors de Assemblée Générale Ordinaire
du 23 avril 2019, il proposera d'aflouer un
dividende supplémentaire de 0,70 €

Ainsi, le montant brut global du dividende
pour [‘exercice 2017/2018 sersit de
4,15€ ; le pay-out ratio s'établissant dés
lors & 93,50% contre 98,96% pour l'exer-
cice précédent.
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souhaitant pas vendre leur loge-

ment, défqmger et étre loca-

taire @ vie, ils se tournent vers la
vente en viager », décrit Natha-
lie Schryvers, experte pour
T'agence immobiliere Le Viager
et auteure de La vente immobi-
liere en viager (Anthemis, 2017).

Ce qui met sur le marché des
appartements ou maisons qui
auront une longue période d’in-
disponibilité et un niveau de
rente nettement plus bas.

« Ce sont de bons placements
pour des jeunes déja proprié-
taires de leur propre logement et
qui trouveront la un troisieme
pilier dépargne pension a long

‘terme, sécurisé dans l'immobi-

lier et sans risque boursier », es-
time Nathalie Schryvers.

Les conseillers en viager ren-
contrent également plus régulie-
rement des nonagénaires sou-
haitant disposer d’un capltal
comme bon leur semble.

« Ce qui génére des biens sur le

“marché, avec une période d’in-

disponibilité plus courte et des
bouquets plus élevés, ce sont de
bons placements pour Uinvestis-
seur disposant de capitaux a
rentabiliser tout en les proté-
geant le temps que passe une
tempéte boursicre par exemple »,
épingle la spécialiste en viager.

Différences

régionales

Notons que, selon les experts,
le viager est quasi inexistant en
Flandre. Un phénomeéne d’au-
tant plus accentué par I’évolu-
tion des cadres administratifs
qui stimulent le marché wallon.

Pour rappel, depuis janvier
2018, le taux et la base impo-
sable pour le calcul des droits
d’enregistrements lors de l'ac-
quisition en viager d'un bien im-
meuble situé en Wallonie ont
été nettement revus a la baisse.
Cette réduction peut aller jus-
qu’a 75 % pour l'acheteur en via-
ger occupé.

« Maintenant qu'un certain
nombre d'actes ont été sous cette
nouvelle regle, les notaires (char-

)

De plus en plus de jeunes pensionnés de 65 ans trouvent
dans le viager une alternative pour palier une pensmn souvent

insuffisante. o DR **

gés de calculer les droits denre-
gistrement & verser a ladminis-
tration fiscale) sont de facto de-
venus les “gardiens” des calculs
dlusufruit, de bouquet et de rente
viagere. Clest une excellente nou-
pelle pour les vendeurs en viager
en Wallonie qui ont désormais

-la garantie d’un calcul de prix

de vente en viager qui soit cor-
rectement établi », se réjouit Na-
thalie Schryvers, experte pour
l'agence Le Viager.

i signaler par ailleurs que la
nouvelle loi sur le bail en Région
bruxelloise a eu pour effet de

pousser certains bailleurs pen-
sionnés a se décharger de la ges-
tion de leur bien de rendement,
qu’il s’agisse d'un appartement
ou d’'une petite. maison de rap-
port, et & les vendre en v1ager =
libre cette fois.
 « Moyennant une rente via-
gére supérieure aux loyers per-
cus précédemment, sans plus
aucune charge fiscale, immobi-
liere, ni administrative ce qui
est apprécié par nombre d'entre
eux », fait remarquer la spécia-
liste. m
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CHECK-LIST

7 points d'atiention

Pour le vendeur
Rente : aspect fondamental,
calculer avec un profession-
nel maitrisant les méthodes
de valorisation d'usufruit, de
nue-propriété et de rentes
viagéres pour la vente d'im-
meuble de gré a gré. :
Garantie : toujours signer
une vente en viager chez son
notaire ou un agent immobi-
lier agréé IPI.

: " Planifier : faire le calcul de

ses ressources et de ses
dépenses pour déterminer
précisément le niveau de
rente nécessaire pour vivre
sereinement.

Timing : faire les démarches.
assez tot afin de proposer un
bien avec un niveau de rente

qui trouvera aisément acqué-

reur et afin d'en profiter un -
maximum.
Pour I'acheteur
Plus-value : se focaliser sur
la potentielle revente du bien
et sa plus-value. En achetant
avec une décote, |'apprécia-
tion du marché maximisera
ces gains.
Long terme : opter pour des
rentes sur 20 ans afin d'en
diminuer le montant mensuel
et augmenter les probabilités
de ne plus avoir a les verser.
Stratégie : la loi interdisant
de conclure une vente via-
gére avec quelqu'un dont on
sait le décés imminent, il faut
s'inspirer des statistiques de
I'espérance de vie et de la
dynamique immobiliére.
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