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La vente en viager

est possible au portugal

Estela Guerra, Avocate et Caroling Fran¢a Barreira, Avocate stagiaire

La vente en viager est une forme de vente d'un
bien immobilier qui a comme principaux sujets
visés les personnes dgées qui souhaitent vendre
leur logement afin d'assurer un complément de

revenu de retraite.

Ce genre d'affaire est trés frequent en France et
comprend le transfert de a propriété d'un bien imma-
bilier 2 un tiers {acheteur) qui se charge de tout payer
ou seulement une partie du prix sous forme de rente
wiagére au vendeur

Le contrat repose sur un « pari » - la longévité du
vendeur, car I'acheteur verse une rente au vendaur
jusqu'a son décés.

En France, la vente en viager présente deux types :
ocoupé et libre. pans le premier type, le vendeur vend
son lepement mais continue 3 I'habiter jusgu’a son
décés, variant les droits attribués au vendeur selon
gu'il se réserve ['usufruit ou un simple droit d'usage
et d'habitation. 5i le wvandeur se réserve "'usufruit, il
continue 2 disposer du bien immobilier pour Uhabiter
ou pour le donner en location ; en outre, 5l se réserve
un simple droit d'usage et d'habitation, il peut utiliser
lz bien immobilier mais seulement pour ses besoins
personnels et ceux de sa famille. Far ailleurs, dans
le type libre, I'acheteur dispose totalement du bien
immaobilier, pouvant 'habiter ou le donner en location,
et il est responsable du paiement des impdts diis en
tant que proprigtaire.

Malgre [a large adhasion en France, cette forme de
vente de proprigtés est peu divulguée au Portugal et
n'est pas prévue par la loi. Toutefois, 12 conclusion
d'une affzire avec les aléments caractaristigues de la
vente en viager est possible au Portugal, etant permis
au vendeur de wvendre son logement et de percevoir le
paiement dans |a totalité ou une partie du prix sous
forme de rente viagére alors qu'il conserve le droit de
['hahiter, grice a la constitution d*usufruit ou d'un droit
d'usage et d*hahitation (type occupa) ou il peut stipuler
un type de wvente par lequel lacheteur puisse habiter
imméediatement Iimmeuble contre le paiement du prix
sous forme de rente viagére (type libre)

Dans les deux pays, la vente en viager est soumise
aux mémes formalités qu'une vente normale d'un bien
immaobilier et les parties sont libres de fixer les condi-
tions du contrat, ainsi que les droits et obligations du
vendewr et de I'acheteur.

Le prix de vente d'une proprigt2 en viager dépend
essentiellemant de la valeur du bien immobilier et
du type de wente, ainsi le prix sera moins &levé si le
vendeur se réserve lusufruit ou le droit d'usage et
d’habitation du logement 0'zutre part, la partie du prix
doit &tre payé sous forme de rente viagéne et se caloule
en tenant compte d'autres facteurs, y compris la réali-
sation d'un paiement d'une partie du prix au moment
de la conclusion de la vente et son montant, de '3ge et
du sexe du vendeur, facteurs qui peuvent contribuer &
déterminer son esperance de vie.

Finalement, il faut souligner que la régime fiscal
frangais est trés favorable au vendeur, 3 qui sont accordés
des allegaments fiscaux 2u regard de U'impdt sur les
revenus : les rentes viagéres percues par le vendeur sont
impos2es aprés daéduction fiscale qui varie selon I'dge au
moment de 13 wente. Ce qui veut dire gue lorsque ['dee
du wendeur est plus avancé au moment de l2 vente, la
rente viagére 3 percevoir sera moins imposee.

Cependant, au Portugal, méme =il n'existe aucune
déduction spédfique concernant limpasition des rentes
wiagéres, il est soutenable, bien gu'en fonction de lin-
terprétation que Uadministration Fiscale vienne faire
des régles générales applicables, que seulement la
partie correspondante au paiement initial et le montant
des rentes viageres dépassant le prix comvenu entra
[acheteur et le vendeur sont imposées. Autrement dit,
le montant paye sous forme de rente viagere jusgu'a ce
qu'il atteigne le prix convenu comme prix de vente de
l2 proprigt2 ne serait pas imposa.

En résuma, méme si le régime fiscal frangais encourage
la vente en viager, attribuant des incitations fiscales au
vendeur et promouvant cette forme de vente comme
revenu complémentaire a [a retraite et que le régime
fiscal portugais ne confére aucun avantage fiscal parti-
culier, |a vente en viager ne mangque pas dintarét ni pour
le vendeur qui weuille s'assurer un revenu a vie, ni pour
'acheteur qui veuille réduire son investissement initial
dans l'achat d'une proprigte.
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