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« Viage » en vieux francais signifie Temps de Vie

Le contrat de viager est défini par les articles 1964 et 1968 du Code
civil* comme un contrat aléatoire : on en connalt les probabilités,
mais pas l'issue certaine. Essentiellement, la vente en viager d’un
bien immeuble se définit comme un contrat de vente d’un bien
immobilier par lequet Facheteur (appelé le « débirentier ») verse au
propriétaire vendeur {« le crédirentier »} durant tout ou partie de la
vie de ce dernier, une rente appelée rente viagére, Avant le début
de paiement de cette rente viagére, le débirentier paiera générale-
ment une premiére mise de fonds au vendeur, appelée « bouquet »
ou «corbeille ». Ce premier paiement vient en déduction du prix de
vente ef le capital restant & payer est ensuite converti en une rente
viagére, Cette rente est constituée sur la téte du vendeur, en paie-
ment du prix non versé a Pacte authentique de vente. Une durée
maximale de palement de la rente est habituellement fixée, Il est
légalement possible de proposer un bien en viager libre ou occupé
a tout dge, méme si, concrétement, ¢'est entre 60 et 90 ans que la
vente avec rente viagére sera la plus pertinente pour les parties.

Viager libre ou viager occupé

On désigne par viager libre, la vente de la pleine propriété, c'est-3-
dire la vente d’un bien immobilier dont acquéreur aura fa libre dis-
position par {'occupation personnetle ou la perception des loyers.
Clest typiquement les ventes qui se réalisent au moment du départ
en séniorie, la rente servant alors a financer la maison de repos et
les soins médicaux.

La situation sera différente si le vendeur se réserve la jouissance
du bien sa vie durant. On parlera alors de viager occupé ; dans ce
cas, |y a vente de la seule nue-propriété. Le crédirentier conserve
Pusufruit sur Fimmeuble vendu, usufruit qui s'8teindra automati-
quement au jour du décés, Le crédirentier peut alors soit occuper
le bien lui-méme, soit le louer et en percevoir les loyers pour son
propre compte. A noter qu'il est parfois plus avantageux de réser-
ver au vendeur non pas un usufruit, mais un droit d’habitation qui
emporte des droits et obligations différents pour les parties. Le
montant du bouquet et celui de la rente sont calculés en fonction
du caractére libre ou occupé du bien mis en vente moyennant
rentes viagéres, de la valeur vénale du bien, de Pespérance de vie
du crédirentier sur la base des tables prospectives et du taux de
rendement supposé du capital investi.

Toujours un contrat aléatoire

Comme son nom indique, le viager est un contrat qui s'exécute le
temps de la vie du crédirentier, c'est-a-dire du vendeur. La surve-
nance de son décés, qui est par définition imprévisible, donne au

1 Art. 1964, Le contrat aléatoire est une convention réciproqua dont les effels, quant aux
avantages et aux pertes, soif pour toutes les parties, soit pour l'une ou plusieurs dentre elles,
dépendent d’un dvénement incertain, Tels sont ! le contral d'assurance, le prét & grosse
aventira, le jeu ef fe pari, le contrat de rente viagére.

Art, 1968, La rente viagére peut éire constituée d titre onéreux, moyennant une somme
d'argent, ou pour une chose mobiliére appréciable, au pour un immeuble.

Agent immobilier spécialisé en viager

contrat sa caractéristique essentielle qui est d’étre « aléatoire ».
Alnsi, l'acquéreur, débiteur de la rente, bénéficie d’'un avantage
si le décés du vendeur intervient peu de temps aprés la vente ; il
subira par contre une perte sile décés en est éloigné. Larticle 1964
du Code civil définit le contrat aléatoire comme « une convention
reciproque dont les effets [.. ] dépendent d'un événement incer
tain », c’est-a-dire ici le décés du crédirentier. Uexistence de l'aléa
doit sestimer au jour de la signature du contrat de vente en viager,
sachant que Fabsence d'aléa suffisant rendrait le contrat nul.

evaluation de Poccupation du viager occupé

ta valeur vénale du bien sera déterminée avec soin pour ensuite
calculer correctement le prix de vente de la pleine propriété ou de
fa nue-propriété moyennant rentes viagéres.

Pévaluation de l'occupation sera calculée en fonction de la valeur
locative nette du bien, de Page du (des) crédirentier(s), ainsi que de
critéres propres au marché de loffre et de la demande pour des
vehtes de méme type au méme moment, La valeur économigue
de la réserve de jouissance ainsi déterminée viendra en déduction
de la valeur vénale du bien pour neus-donner la valeur occupée du
bien, c’est-a-dire le prix de la chose vendue au jour de la signature
de l'acte de vente.

La rente

Varticle 1976 du Code civil permet aux parties de fixer librement
le montant de la rente. Toute autre solution paraitrait difficiie en
raison de la diversité des parameétres qui sont susceptibles de la
faire varier d’une opération & une autre. En effet, ce montant va
dépendre:

- de la nature des droits cédés : viager libre, viager occupé avec
réserve du droit d’'usage et d’habitation ou réserve d'usufruit;

- de Page, du sexe et done de Pespérance de vie du crédirentier,
mais aussi des prévisions que son état de santé permet de faire ;

- dutaux de rente retenu pour le calcul;

- delavaleurdes biens vendus ainsi que de leur rentabilité nette;

- de l'existence éventuelle et de l'importance du bouguet qui
a été payé comptant dés la signature de Vacte. Cette liber
té contractuelle wautorise cependant pas que la vente soit
consentie moyennant des conditions financiéres dérisoires ou
non sérieuses.

Lindexation de la rente

Elle est habituellement prévue dés la conclusion du contrat de
vente pour permettre au crédirentler de se prémunir contre Pinfla-
tion monétaire. Les rentes viagéres étant considérées comme des
dettes alimentaires, leur indexation est libre sous réserve qu'elle ne
déséquilibre pas les prestations réciprogues des parties. On pro-
cede a la révision annuellement sur la base de Uindice choisi par les
partles : indice officiel des prix a la consommation ou indice santé.




La répartition des charges

En cas de viager occupé, le vendeur devient usufruitier et {'ac-
quéreur nu-propriétaire. Les charges seront des cet instant ré-
parties entre eux suivant les régles du Code civil en ses articles
605 et suivants, 4 moins que les parties ne décident d’y déro-
ger expressément dans Uacte de vente. S’agissant d’un usufruit
conventionnel, le contrat fait la loi des parties et la répartition
des charges sera détaillée dans une clause type adaptée 2
chaque vente?.

Les garanties du vendeur

Ces garanties visent a sanctionner toute défaillance du débiren-
tier qui n"assumerait plus le paiement de la rente. Le privilege
du vendeur® permettra de faire saisir 'immeuble et de le vendre
afin d’'obtenir une somme suffisante pour assurer le paiement
de la rente. Les inscriptions hypothécaires — d'office et conven-
tionnelle - sont prises a Yacte. La clause résolutoire quant a
elte entrainera la nuliité de la vente dés lors que les rentes ne
seraient pas payées suivant les clauses et modalités fixées dans
lacte authentique de vente. Le crédirentier redevient seul pro-
priétaire de sen bien et lui restent acquis, a titre de dommages
et intéréts, les améliorations effectuées par Pacquéreur sur les
biens, les termes de la rente déja versés, ainsi que le bougquet.

Fiscalité du viager

Les rentes viagéres ne sont pas taxables en Belgique dans le chef
du crédirentier pour autant que celles-ci sotent servies par un
particulier personne physique qui ne déduit pas le paiement de
{a rente a titre professionnel. La rente viagére constitue ainsi le
paiement fractionné du prix de vente et non un revenu taxable.
Si, par contre, les rentes sont servies par une personne morale
ou un particulier personne physigue quiles déduit 4 titre profes-
sionnel, elles deviennent taxables dans le chef du crédirentier &
titre de revenus de capitaux et biens mobitiers®,

Pextinction du viager

Le viager s'éteint par le décés du (des) crédirentier(s). Cette
situation est si évidente qu'elle n'est pas relevée dans le Code
civil, Elte entraine la cessation du paiement de la rente ainsi que
l'extinction de Pusufruit ou du droit d’'usage et d’habitation que
le vendeur s’était réservé sur Uimmeuble vendu, le cas échéant.

Les actes de la vente

S'agissant de la cession d’un bien immobilier, la mutation va se
dérouler suivant les régles générales qui s’attachent a ce type
de vente. Ainsi, la rédaction d’un compromis de vente en lat-
tente de la signature de l'acte authentique permettra d'entéri-
nerles accords intervenus entre les parties. S’agissant de viager,
ces accords porteront sur des clauses spécifiques a ce type de
vente : conventions relatives a l'occupation, a la répartition
des charges entre nu-propriétaire et usufruitier, paiement de la
rente, indexation de fa rente, convention d’assurance du bien,
délégation de sommes pour les charges usufructuaires, clause
résolutoire et pacte commissoire exprés, etc. Comme pour
toute mutation de bien immobilier, Pacte authentique de vente

2 N. ScHRYVERS-FRAENKEL, La vente immobilidre en vioger, Limal, Anthemis, 2017, pp. 70-75.
3 Ar€.2103,al. 1%, C. civ.
4 At 17, 4% etart, 20CIR 92,

sera dressé et recu par le notaire instrumentant, garant de la
justesse de 'opération®,

Le calcut des droits d’enregistrement

Les articles 45, 46 et 48, alinéa 1%, du Code des droits d’enregis-
trement, d’hypothéque et de greffe stipulent que les droits d'en-
registrement sont a liguider sur le prix de vente de U'immeuble et
que la base imposable ne peut jamais étre inférieure a la valeur
vénale de 'immeuble en pleine propriété - méme pour les actes
ayant pour objet ta seule nue-propriété de U'immeuble.

te Parlement wallon a trés récemment voté un nouveau décret
fiscal 972, d’application depuis le 1% Janvier 2018. La vente en
viager en Wallonie en est impactée:

- aParticle 7% en ce qui concerne le taux applicable :
«[...} ce droit est réduit a6 % pour

+ lesventes en viager;

« ayant pour objet la vente de l'habitation qui est la rési-
dence principale du vendeur depuis au moins 5ans;

s+ constatées par acte authentique [...] »;

- alarticle 107, en ce qui concerne la base imposable :
« [...] par dérogation a 'alinéa 1*, pour
s+ les ventes en viager de la nue-propriété d'un immeuble
dont Pusufruit est réservé par laliénateur ;
«+ constatées par acte authentique et visées a l'article 44, ali-
héa2,

la base imposable ne peut étre inférieure 3

- 50 % de la valeur vénale de la pleine propriété si la durée
maximale de la rente est inférieure ou égale a 20 ans;

- 40 % de la valeur vénale de la pleine propriété si la durée
maximale de ta rente est supérieure 4 20 ans. »

Comme le souligne son promoteur André Antoine, Président
du Parlement de Wallonie, « cet indispensable allégement fis-
cal doit saccompagner d’une large démarche pédagogique,
afin de dépasser la frilosité parfois Irrationnelle des acheteurs
et vendeurs belges en matiére de vente viagére [.. ] permettant
ainsi un meilleur acces a la propriété et une tranquillité pournos
ainés »®,

En conclusion, ce mode alternatif de transfert de la propriété de
biens immeubles a un réle social et financier a jouer sur 'échi-
quier économigue de notre société. Les acteurs de la vente
seront attentifs a la détermination des conditions et modalités
du contrat afin d’écarter la nullité de la vente soit pour cause
d’absence d’aléa, soit pour cause de conditions financiéres déri-
soires ou non sérieuses.

§ M. CRUCKE, in C.RIC. V' 52 (2017-2018}, 5 session de la 10" législature, Parfement wallon,
Comple rendy intégral de la séance publique de commission, 11 décemnbre 2017, p. 5.

6 Art 7:Uurticle 44 du Code das droits d'enregistrement, d'hypothéque et de greffe est complété
parun alinda rédigd comme suit: « Ca droit est réduit & 6 % pour les ventes en viager, ayant
pour objat la venta, de Phabitation qui est la résidence principale du vendeur depuis ou moins 5
ans, constatées par acte authentique, Cette réduction iest pas applicable aux conventions
saus seing privé présentdes & lenragistrement. »

7 Art 10: Corticle 48 du Coda des droits d'enregistrement, o 'hyfothéque et de greffe est complaté
parun second alinéa rédigé comme suit ; « Par déregation & l'afipéa 1, pour les ventes en viager

de la nue-propriété o un immeubla dont Pusufrujt est réservé par l'aliénateur, constatées par
dcte authentique et visées & Larticle44, alinéa 2, la base imposable ne peut étre infériayre
&1 -50% de lavaieur vénale de la pleine propriété sila durée maximale de lq rente est
inférieure ou égale & 30 ans ; - 40 % de lavaleur vénale de fa pleine propriétd sila durde
maximale dela rente est supérieure d 20 ans. »

8 M. Schrvvers-FRAENKEL, Lo vente immobiliére en viager, op. oit, préface p. 12,



