
Agnèssouhaitetirerprofit
desesbiensimmobiliers
Malgréuneretraiteélevée,Agnèsdépensetropetpuisechaquemoisdanssonépargne.
Sansenfants,transmettren’estpassapriorité.Vendresonappartementenviagerpeutlui permettre
d’accroîtresesrevenus.Ellevoudraitaussiapprendreàmieuxgérersonbudget.PATRICIAERB

Avecune retraitede3500€
parmoisetunappartement
àParis,Agnèsaconscience
d’êtreuneprivilégiée.Et

pourtant,elledoitbienadmettrequ’elle
dépensetropparrapportàsesrevenuset
grignoteprogressivementsonépargne.
Elle a beauétablir desbudgetsprévi-

sionnels, notersesdépensesfixesdansle
moindredétail,prévoyantqu’il devrait
théoriquementlui rester1 O00€ par
mois,elleestsouventcontrainted’uti-
liser l’argentqu’elleamis de côté.Loin

d’elle l’idéedeseplaindre! Cependant,

elleaimeraitassainirla situation.Pour
cela,Agnèsadeuxpossibilitésréduireles

dépensesetaugmenterlesrecettes.Mais
elledoit égalementfinancerdestravaux
danssonappartementetvoudraitmettre
enplaceuneépargnerégulière.

Deschoixpourréduire
sesdépenses
Agnèsa déjàcommencéà diminuerses

dépenses.Ainsi,ensupprimantdeux
spotssurtroisdanssonentréeetenabais-

sant la températuredel’eauchaudesurla

Lasituationd’Agnès
Ellea 68ans,està laretraite,
célibataireetsansenfant.
Elleestpropriétaire
d’unappartementàParis.

Ressourcesannuelles
Retraite,revenusd’assurance-vie,
rentePerpetloyerdeparking
aprèsimpôts.
Totalressources39893€

Dépensesannuelles
‘Chargesdecopropriété1771€
›Taxefoncière: 1551€
›Électricité:1326€
Gaz:593€
Entretienchaudière: 145€

› Tél. fixe + portable,internet: 669 €
Cartetransports: 900€
Assurancesmaison,protection

juridique,garantiedesaccidents
de la vie: 758€
.Complémentairemaladie:1116€

Assurancedépendanoe:578€
Fraiscourants(alimentation,

entretien,restaurants): 4700€
Abonnementspresse: 488€
Loisirs(coursdedessin,art,

anglais,abonnementsmusées.) :

1358€
Vacances: 3600€

›Habillement:6OOO€
Soinsducorps(coiffeur,pédicure,

nutritionniste): 140O€
Fraisbancaires: 106€
Épargne(PEL,LDD): 720€

Totaldépenses:27779€
Soldes12114e,
soit1009,50€parmois

Sur le papier,Agnèscouvre
largementsesdépensesavecses
revenus.Pourtant,elleconstate
qu’ellepuiserégulièrementdans
sonépargne,alorsqu’elletire

quelquesrevenussupplémentaires
dela ventedediversobjets
accumulésaufil desans.Etelle
prévoitd’emprunterpourfairedes
travauxdanssonappartement,
cequiengendreraunedépense
supplémentaire.

Situationpatrimoniale
Épargne
LivretA: 5500€
LDD : 35€
CEL: 311€
PEL: 9050€
PEA:27 €
Assurance-vie: 28900€

Totalplacements: 43823€
lmmobilier
Appartementà Parisestimé
à8OOOOO€ (achaten2009)

Totalpatrimoine:843823€
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chaudière,elleagagné400€surl’année.
Elleenvisagederenégociersoncontrat
d’assurancehabitation,quiestactuelle-

ment de424€paran.Peut-êtreaussisup-

primera-t-elle lagarantiedesaccidentsde

lavie, qui lui coûte262€paran.Elleaéga-

lement souscrituneassurancepourles
conduitsdegaz,qui lui revientà48 € par
an.Boutàbout,ellepourraitrécupérerplus
de300€surlesassurancesdansl’année.
« Pourquoisupprimerdesassurances?
s’étonneFlorenceBrauBillod, conseil-
lère engestiondepatrimoineàMarseille.

QuandAgnèslesasouscrites,c’étaitpour
couvrirun risque.Or,c’esttoujoursau
momentoùnousarrêtonsqu’il survient!

D’autantplusquecelajoueàla marge.Si

elledevaitréduireunedépense,ceserait
plutôtlepostehabillement.»
Enrevanche,Agnèsneveutpasmettrefin
àsonassurancedépendance,bien qu’elle
aitdeuxcontrats.Eneffet,samutuellelui
assureseulementla dépendancetotale.
Elleadoncsouscritunautrecontraten
plus,qui couvreladépendancepartielle,
c’est-à-direqu’il sedéclencheavantde

nepluspouvoiraccomplirlesquatre
gestesdelavie quotidienne: selaver,se
déplacer,s’habiller,s’alimenter.Pendant
treizeans,elle s’estoccupéedesamère
dépendanteetelle saitcequ’il encoûte.

Desmoyensd’augmenter
SCSrevenus
Agnèsn’ayantpasdevoiture,elleloue
le parkingdesonimmeuble(110€ par
mois), qui a étéachetéavecsonappar-
tement. Elleperçoitaussila rentedeson
Perp(plusde2000€paran)etdesreve-

nus desonassurance-vie(environ430€
paran).Ellecomplèteparailleursenven-

dant surdessitescommeLeboncoinou
Vinted diversobjetsqu’ellea accumu-
lés toutaulongdesavie.Elley estassez
active et elleentireentre90€et200€
parmoisenmoyenne.
Et, surtout,elleenvisagedevendreson
appartementenviager.Sansenfant,elle

n’aaucuneraisondeconserversonpatri-
moine. D’aprèsunagentimmobilier, l’ap-
partement d’Agnèsvaudraitaujourd’hui
800000€, parkingcompris(2500O€

environ).Commeelleneveutpasvendre
àunparticulieretsetrouverenrelation
directeavecquelqu’unqui «parierait»
sursamort,ellepréfèrepasserparun
institutionnel.Certainsétablissements
onteneffetlancédesfondsd’investis-
sement dansle viageroccupé,comme
la Caissedesdépôtsetconsignations,
aveclefondsCertivia,oul’Union mutua-

liste retraite,avecle fondsCoremimmo.
À 68ans,Agnèspeutcommenceràles
interroger(c’estl’âgeminimum requis
parCertivia,parexemple).
Unesecondesolutionexiste: le contrat
proposépar la sociétéspécialiséeen
immobilierMonetivia,quiconsisteen
undémembrementtemporairedepro-
priété, assortid’uneassurancecouvrant
le risquepourlesdeuxparties.Le ven-

deur vendla nue-propriétéetconserve
l’usufruit pendantuneduréedéfinieà
l’avance(parexemple: vingtans).À l’is-
sue decettepériode,si le vendeurest
toujoursenvieetsouhaitecontinuerà

occupersonlogement,l’assuranceverse
unerenteà l’acquéreur.À l’inverse,si le

vendeurdécèdeavantla fn dudémem-

brement temporaire,uncomplémentde
prix estverséauxhéritiers.Dansle cas
d’Agnès,qui n’apasd’enfant,cevoletde
l’assuranceprésentemoinsd’intérêt.
Elles’estégalementrenseignéesurleprêt
viagerhypothécaire(PVH),quipermet
d’obtenirdesliquiditésenhypothéquant
sonappartement,sansavoiràrembourser
lecréditdesonvivant(ni capitalni inté-

rêts), chargepourlabanquedeserem-

bourser surlaventelorsdudécèsoude
sefaire rembourserparleshéritiers,s’ils
souhaitentconserverle bien.Mais les
tauxd’intérêtsontélevés.

Prendredesdlécisions
enbonnegestionnaire
Sesentantcoupabledenepasbiengérer
sesdépensesmalgrélesmoyensdontelle
dispose,Agnèsrecherchedeslogiciels
pourl’aideret s’interrogesurlesdéci-

sions à prendre.« Quoiqu’elle en pense,
Agnèsparvienttrèsbienàgérersonbud-

get, puisqu’ellen’estpasàdécouvert.Elle
doitdéculpabiliser.Leproblèmenevient

L’AVISDEL’EXPERT
Agnèsdoit
dculpabiliser
FlorenceBrauBillod,
PrésidentedePatrimoineSA

.. lnutiled’épargner,Agnès
veutaucontraireavoirun
complémentàsesrevenus.
Ellepeuttoutefoisconserver
le livretA à titred’épargnede
précautionet l’assurance-vie
pourobtenirdesrevenus
réguliersplustard.le lui
conseilledela doterde10%
à20% maximumd’actions:
assezpourdoperunpeu
le rendement,sansprendre
degrosrisques.À partça,
qu’ellevendesonpatrimoine!
Si ellen’a pasdeprojetde
transmission,quel estl’intérêt
degarderunappartement
de800000€?Le vendreen
viagerestunebonneidée.
Néanmoins,avantdevendre
sarésidenceprincipale
enviager,ellepourraitcéder
le parking.Actuellement,
à la location, il ne lui reste
que60€ parmoisaprès
charges,taxes,impôt
et prélèvementssociaux.
Au lieudecela,siellelevend
25000€,déductionfaite
del’impôt surlesplus-values
auboutdequinzeanset
desprélèvementssociaux,
il lui resterait22500€.
Elle pourraitainsifinancer
sestravauxestimésà
16000€à l’aidedesonPEL

etdesesautrespetits
comptesd’épargne,soit
94O0€,auxquelsellepourrait
ajouter6600€,qu’elle
prélèveraitsurlaventedu
parking.ll lui resteraitainsi
15900€sur la ventedu
parking,cequilui assurerait
uncomplémentderevenus
de150€ parmoispendant
neufannéestoutenayantfait
lestravauxdésirés.Après,
ellepourraitenvisagerla
ventedesonappartementen
viagerouendémembrement
(dansdesconditionsplus
favorablespuisqu’ellesera
plusâgée),voire faireappel
aucrédithypothécaire,
en fonctiondesesbesoins
etdesesattentes.»
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pasdecequ’elledépenseplusouqu’elle
gèremal,maisdu fait quelecoûtdela
vie pèseplusaujourd’hui.Si elleveut,
un logiciel,internetproposeplusieurs
applications.Surlesiteinternetdel’Ins-
titut pourl’éducationfinancièredupublic
www.lafinancepourtous.com,elle trou-

vera égalementdesoutilsdegestiondu
budget», suggèreFlorenceBrauBillod.

Agnèsprévoitaussideréaliserdestra-

vaux, chiffrésà 1600O€, danssonappar-

tement. Elleenvisaged’empruntergrâce
àsonCEL,autauxde3,90%. Maiselle
hésite: doit-elleprendreunprêtsurtrois,

quatreousix ans? Sachantquelesmen-

sualités s’élèveraientrespectivementà

485,371ou256€. « Si le tauxresteiden-

tique d’uneduréeà l’autre,est-ceunacte
debonnegestiondeprendrela duréela
plus longue? » s’interroge-t-elle.D’après
FlorenceBrauBillod,laquestionn’estpas

là: «Pourquoiemprunter? Agnèsdevra
trouver300€deplusparmoisalorsqu’elle
chercheaucontraireàdégagerdupouvoir
d’achat.»Mêmeréactiondevantlesouhait
d’Agnèsdeseconstitueruneépargnerégu-

lière (lireencadrépageprécédente).

Organisersasuccession
Agnèsn’a pasd’enfantetdoncpasde
soucidetransmissiondepatrimoine.Ses

parentssontdécédés.Elle a unedemi-

sœur parsonpère,unedemi-sœurparsa
mèreetunesœur.Celle-ciadeuxfilles,
qu’elleaimebeaucoup,maisqu’ellene
voitplus.À samort,il lui resteraproba-

blement desbiensmobiliersetpeut-être
del’argent.Ellevoudraitprendredespré-

cautions pourquecetargentnerevienne

pasàsesdemi-sœurs,maisàsesnièces.
Pourcela,elledoit rédigeruntestament
(lire encadréci-contre).

L’AVISDEL’EXPERT
Agnèsdoitrédiger
untestament
NathalieCouzigou-Suhas,
notaireà Paris

a.Si Agnèsneprévoitrien,
à sondécès,sonpatrimoine
serapartagépartiersentre
sesdeuxdemi-sœursetsa
sœur.Si sasœurestdéjà
décédée,sapart (sontiers)
reviendraà sesfilles, qui
recevront1/6chacune.Si

c’est la sœursansenfant
quidécède,chacunedeses
deuxautressœursrecevra
la moitiéde sonpatrimoine.
CommeAgnèsn’apas
d’enfant,ellepeu léguer
toutsonpatrimoineàquielle
veut,notammentsesnièces,
qu’elledésigne« légataires
universelles». Elledoit rédiger
untestament,ditolographe,
et ledéposerchezun notaire.
Maisen l’étatactuelde la

réglementation,chacunedes
niècesnebénéficieraitque
d’un abattementde7967€
etsubiraitdesdroitsde
succession,au-delà,de55% »
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