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LESNOMBREUXATOUTS
DELA VENTEEN NUE-propriétì

Cemodedeventepermet,toutenrestantchezsoi,deconserversonniveaudevie aumoment
dela retraite,d’anticipersasuccessionoudeprévenirlesfâcheriesentrehéritiers.

Démembrement,réserve
d’usufruit,complément
deprix.. lesnoninitiés
ontdequoiétrerebutés

parlejargondelavente
ennue-propriété.Au début,Gilles,
80ans,n’y comprenaitpasgrand-
chose. Lui et sonépouseont finale-
ment sautélepasen2022.Sansregret.
« Nousavonsaidénosenfantset nos
petits-enfantsquandils enavaientle
plusbesoinetnousavonsplusd'argent
pournous. Tout encontinuantà vivre
dansnotreappartement.C’estcomme
s’il étaittoujourslenòtre.»
La venteennue-propriéténe repré-
sente que0,5% destransactions
immobilières.Elle apourtantde
nombreuxatouts.Il s’agitdecéderla
propriétédesonbienimmobilier (ré-

sidence principaleousecondaire,
bien locatif) et àenconserverl’usu-
fruit, en contrepartied'unedécote
surla valeurvénaledubien.C’estce
quel'on appellele démembrement.
Bref,onempochedel'argenttouten
restantà sondomicilele plus long-
temps possible,commele souhaite
unemajoritéderetraités.« Un bien
immobilierstockeenvaleurlamajo-
rité dupatrimoinedebeaucoupd’’entre
eux. Celaneleur rapporterienet,
méme,celaleurcoùte», souligne
AmaurydeCalonne,présidentde
Monetivia.Contrairementauviager,
il n'y a pasderentemensuelle.Le
capitalestverséunebonnefoispour
toutes.u décèsdel’usufruitier, le

nu-propriétairerécupèrela pleine
propriété.Biensùr,pluslevendeurest
jeune,plusla décotesurlavaleur
vénaleestimportanteet inversement.
« Cetteopérationestpertinenteentre
70et85ans»,estimeStanleyNahon,
directeurgénéraldeRenéeCostes,un
poidslourddusecteur.

USUFRUITTEMPORATRE

L'appartementdeGillesetdeson
épouse 90m?situésàSèvresdansles

Hauts-de-Seine avaitétéévaluéà
735 000€. Ils ont touché325000€
netssurla basenonpasd'unusufruit
à vie synonymed'unedécoteplus
importante maislimité à 18 ans.Et
commeil n’étaitpasquestionpour
euxde«seretrouveràlarueà95ans»,
ilsont souscritl'assurancefacultative
proposéeparMonetivia.Elleleur
permettraderesterdansleur loge-
ment jusqu’àleur décès,le nu-pro-
priétaire recevantunerentedel’assu-
reur s’ilssonttoujoursdecemonde
aprèsles 18 ansd'usufruit.S’ils
devaientdisparaìtreavantlapériode

des18ans,uncomplémentdeprix
seraitverséà leurshéritiers.Le coùt
decetteassurance? 5 % de la valeur
vénaledubienrégléaumomentdela
vente,soitenviron35 000€. Il
convientd`y ajouterlesfrais
d'agence,ainsiqueleschargeset
impòts.Car,contrairementauviager,
la taxefoncièreet touteslescharges
sontpayéesparl’usufruitier.Seulsles

travauxtouchantlastructuredubàti-

ment sontdusparlenu-propriétaire.
Endépitde la décoteetdetousles
frais annexes,la venteennue-pro-

priété resteunesolutionadaptéeà
nombrederetraités.Ellepermetde
préparersasuccessionenamont:
protégersonconjointaprèsunrema-

riage, limiter lesdroitsdesuccession
endopantsesassurances-vieet/ouen
effectuantdesdonationsouéviterles

risquesliés àunefutureindivision.
« Il estplus,faciledeprévenirleséven-

tuels conflitsfamiliauxavecducash
qu’avecune indivision», pointe
ericDonnet,directeurgénéraldu
groupeDanielFéau,autreinterve-

nant dusecteur.
Avantdesongerauxhéritiers,il s’agit
ausside préserversonniveaudevie,
unefoisenretraite.VincentDesma-

rie, directeurassociéchezBarnes,en
chargedece type detransactions,se
souvientdu propriétaired'unemai-
son situéeenpremièrelignesurle lac
à Annecy,dontla valeuravaitété
multipliéepardix maisqui disposait
lui-mémedepeudemoyens.« Avoir

unbienà8millions d’euros,celane
changeaitrienàsavie !»

“JEVAIS TOUTCRAMER”
Philippe,Parisiende60ans,sans
emploi,n’estpasàla téted'unetelle
fortune.Maisil voulaitvivremieux.
« Jemedisaisquec’était idiot d’étre
propriétaired’unappartementquine
rapportaitrien. »AvecRenéeCostes,
il a obtenu260000€ netspourson
appartementde48 m2évaluéà
647 000€. Roger,78 ans,pèrede
deuxenfants,afait demémeavecson
appartementdu 16earrondissement
deParis,héritéde sadeuxième
épouse.« Beaucoupdemesamissont
obsédésparla transmission.Ils ne
pensentqu’à ça. Pasmoi. Jevais tout
cramer.» Contrairementauviager,
PhilippeetRogeraurontla possibi-
lité delouerlebien–videoumeublé

75 s'ilss’installentailleursoupartent
enEhpad.Cettepromessederevenus
futursestunavantagesupplémen-
taire ànepasnégliger. AnneRovan
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