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Résumé : le nombre des ventes en viager de logements anciens est passé de 2 800 en 2000 à 2 350 en 2006, soit une diminution de 16 % en six ans, qui s’est ralentie en fin de période.  Cette diminution est très différenciée selon le sexe et le statut matrimonial du vendeur.  La structure des ventes en viager est généralement conforme à ce que l’on pouvait attendre.
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La présente note décrit brièvement les ventes en viager de logements anciens telles qu’elles peuvent être appréhendées à partir de quelques exploitations simples des bases de données notariales pour les années 2000, 2002, 2004 et 2006.  Tous les agrégats sont calculés sur l’ensemble de ces quatre années, sauf mention contraire.
En 2006, la base Perval n’a pas enregistré les mutations qui ne sont pas en pleine propriété.  Dans le cas du viager, cela engendre une dégradation significative de la qualité de l’information fournie par cette base.  On a dû adapter les analyses à cette difficulté, notamment en opérant certains redressements.  
Cf. en annexe des précisions sur le mode de calcul et les précautions d’emploi.

On estime à 2960 le nombre annuel moyen de ventes en viager de 2000 à 2006.  Parmi elles, 88% portaient sur des logements
, dont 97% étaient anciens
, ce qui justifie que l’on se soit concentré sur les ventes de logements anciens.

1. Nombre de transactions en viager

1.1. Diminution du nombre de transactions en viager

De 2000 à 2006, alors que le nombre total de transactions de logements anciens restait presque stable, aux environ de 800 000, le nombre de ventes en viager est passé de 2 805 en 2000 à 2 347 en 2006, soit une diminution de 16%, ou 3% par an en moyenne.  La diminution annuelle a été moins forte de 2004 à 2006 qu’elle ne l’avait été de 2000 à 2004.
Tableau 1 : Nombre de ventes en viager de logements anciens, par année

	Année
	Effectif
	Poids du viager dans les ventes de logements anciens

	2000
	2 805
	0,36%

	2002
	2 609
	0,33%

	2004
	2 434
	0,30%

	2006
	2 347
	0,29%

	Moyenne 2000-2006
	2 549
	0,32%


NB : cf. en annexe les précautions d’emploi de ces résultats.
1.2. Saisonnalité du nombre de transactions en viager

Dans le cas général, le nombre de ventes de logements anciens connaît un pic en juin et juillet, période de mutation qui permet aux familles de déménager pendant les congés scolaires d’été.

Ce pic n’apparaît pas dans le cas de ventes en viager (cf. graphique 1), ce qui est naturel puisque dans leur cas :

· d’une part les vendeurs ne sont généralement pas contraints par le calendrier scolaire

·  et d’autre part les acheteurs n’ont souvent pas pour objectif d’occuper le logement.

C’est sans doute pour la même raison que le creux du mois d’août est plus prononcé dans le cas des ventes en viager que dans le cas général.

Le mois de novembre est un mois creux pour les ventes de logements en viager comme dans le cas général.

Le nombre de ventes en viager atteint son maximum en mars, pour une raison à déterminer.
Graphique 1 : coefficient mensuel de saisonnalité du nombre de ventes de logements anciens, années 2000, 2002, 2004 et 2006
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2. Profil des biens vendus

2.1. Localisation

2.1.1. Par département

Les ventes en viager sont relativement concentrées : le seul département des Alpes-Maritimes en concentre 13%, 6 départements en concentrent 40% et 19 départements en concentrent 60% (tableau 2).  
Un nombre élevé de ventes en viager peut résulter de la simple taille élevée du département (cas par exemple de Paris, des Hauts-de-Seine et du Val-de-Marne) ou bien d’un poids élevé des ventes en viager dans les ventes de logements anciens (cas par exemple des Bouches-du-Rhône, du Var et de la Gironde).  Les Alpes-Maritimes combinent les deux facteurs.  

Les trois départements où le nombre de ventes en viager est le plus élevé font partie de ceux - très minoritaires - où il a augmenté entre 2000 et 2006.

Tableau 2 : classement des départements par nombre décroissant de ventes en viager de logements anciens
	
	
	(1)
	(1)
	(1)
	(1)
	(2)

	Département
	Code
	Nombre moyen de ventes en viager (années 2000, 2002, 2004, 2006)
	Nombre en % du total France
	Nombre cumulé en % du total France
	Nombre de ventes en viager en % du nombre de ventes de logements anciens 
	Variation annuelle moyenne 2006/2000 du nombre de ventes en viager

	Alpes-Maritimes
	06
	322
	13%
	13%
	1,11%
	3%

	Paris
	75
	214
	9%
	22%
	0,45%
	5%

	Bouches-du-Rhône
	13
	154
	6%
	28%
	0,65%
	3%

	Var
	83
	151
	6%
	34%
	0,77%
	-3%

	Gironde
	33
	99
	4%
	38%
	0,56%
	-5%

	Hauts-de-Seine
	92
	60
	2%
	40%
	0,23%
	2%

	Rhône
	69
	59
	2%
	43%
	0,28%
	-2%

	Vaucluse
	84
	51
	2%
	45%
	0,91%
	-3%

	Pyrénées-Atlantiques
	64
	45
	2%
	47%
	0,58%
	-9%

	Pyrénées-Orientales
	66
	43
	2%
	48%
	0,43%
	-15%

	Val-de-Marne
	94
	43
	2%
	50%
	0,24%
	9%

	Haut-Rhin
	68
	37
	1%
	52%
	0,56%
	-20%

	Nord
	59
	35
	1%
	53%
	0,12%
	-6%

	Bas-Rhin
	67
	35
	1%
	54%
	0,38%
	-11%

	Charente-Maritime
	17
	32
	1%
	56%
	0,38%
	-16%

	Seine-St-Denis
	93
	32
	1%
	57%
	0,19%
	-4%

	Isère
	38
	29
	1%
	58%
	0,21%
	-5%

	Dordogne
	24
	29
	1%
	59%
	0,58%
	-11%

	Haute-Garonne
	31
	29
	1%
	60%
	0,22%
	-14%

	…
	
	
	
	
	
	

	France
	
	2 478
	100%
	100%
	0,31%
	-3%


(1) Dans ces colonnes, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées pour l’année 2006.
(2) Cette variation est calculée sur les seules ventes en pleine propriété.

Les départements où le poids des ventes en viager par rapport à l’ensemble des ventes de logements anciens est le plus élevé sont généralement situés au sud d’une ligne La Rochelle -Briançon, ainsi qu’en Alsace (cartes 1).

On aurait pu penser que les zones où la proportion de personnes âgées parmi les vendeurs de logements est élevée sont celles où le viager est le plus fréquent.  Ce n’est pas le cas.

Les cartes 1 indiquent le poids du viager parmi les ventes de logements anciens, avant et après correction
 de la structure par âge des vendeurs de logements anciens.  La carte 2 indique la valeur de cette correction. On observe que les cartes 1 se ressemblent, mais sont très différentes de la carte 2.

Cartes 1 : poids du viager dans les ventes de logements anciens, avant et après correction de la structure par âge de la population des vendeurs de logements anciens, années 2000, 2002, 2004 et 2006
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NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.
Carte 2 : effet de la structure par âge de la population des vendeurs de logements anciens sur le poids du viager dans les ventes de logements anciens
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NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

2.1.2. Par type urbain

Le viager est relativement fréquent dans les zones littorales (tableau 3).  Son poids élevé dans les ventes de logements anciens dans la « zone littorale à vocation partiellement touristique » provient de ce que le niçois représente une fraction importante de cette zone.

Le viager est le moins fréquent dans les zones de montagne et dans les villes centres d’agglomérations de 50 à 100 000 habitants et dans les banlieues d’agglomérations de plus de 50 000 habitants.

Tableau 3 : poids du viager par type urbain, logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004 et 2006
	Type urbain
	Poids du viager

	Code
	Définition
	

	W
	Ville centre d'agglomération de plus de 100 000 habitants hors zones ZL, L et M
	0,32%

	V
	Ville centre d'agglomération de 50 à 100 000 habitants hors zones ZL, L et M
	0,20%

	B
	Banlieue d'agglomération de plus de 50 000 habitants hors zones ZL, L et M
	0,21%

	U
	Agglomération de 5 à 50 000 habitants hors zones ZL, L et M
	0,25%

	R
	Zone rurale hors zones ZL, L et M
	0,36%

	SR
	Zone semi-rurale hors zones ZL, L et M
	0,32%

	L
	Zone littorale à vocation touristique
	0,48%

	ZL
	Zone littorale à vocation partiellement touristique
	0,74%

	M
	Zone de montagne à vocation touristique
	0,14%

	
	France entière
	0,31%


NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

2.2. Type et taille du bien

Les maisons sont légèrement plus fréquentes parmi les logements vendus en viager que parmi l’ensemble des logements vendus (tableau 4).  Les maisons de petite taille sont également plus fréquentes parmi les maisons vendues en viager que parmi l’ensemble des maisons vendues.  L’âge des vendeurs en viager explique une grande partie de ces différences.

Les appartements de petite et grande taille sont moins fréquents parmi les appartements vendus en viager que parmi l’ensemble des logements vendus, sans que l’âge des vendeurs explique cette différence.

Tableau 4 : poids des appartements et des maisons, logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004 et 2006
	
	Viager
	Cas général
	Cas général, vendeur âgé d’au moins 70 ans

	Appartements
	43%
	49%
	40%

	Maisons
	57%
	51%
	60%

	Total
	100%
	100%
	100%


NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

Tableau 5 : poids des différents nombres de pièces, logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004 et 2006
	Nombre de pièces
	Viager
	Cas général
	Cas général, vendeur âgé d’au moins 70 ans 

	Appartements
	
	
	

	1 pièce
	20%
	14%
	20%

	2 pièces
	28%
	31%
	29%

	3 pièces
	27%
	35%
	28%

	4 pièces
	18%
	14%
	17%

	5 pièces
	6%
	4%
	5%

	6 pièces
	1%
	1%
	1%

	7 pièces
	0%
	0%
	0%

	8 pièces
	0%
	0%
	0%

	9 pièces
	0%
	0%
	0%

	10 pièces et plus
	0%
	0%
	0%

	Total appartements
	100%
	100%
	100%

	
	
	
	

	Maisons
	
	
	

	1 pièce
	1%
	2%
	2%

	2 pièces
	6%
	12%
	9%

	3 pièces
	15%
	28%
	21%

	4 pièces
	25%
	26%
	26%

	5 pièces
	25%
	17%
	20%

	6 pièces
	15%
	8%
	11%

	7 pièces
	7%
	4%
	5%

	8 pièces
	3%
	2%
	3%

	9 pièces
	1%
	1%
	1%

	10 pièces et plus
	1%
	1%
	2%

	Total maisons
	100%
	100%
	100%


NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

2.3. Époque de construction

Les logements vendus en viager sont en moyenne plus âgés que la moyenne des logements anciens vendus.  L’âge élevé des vendeurs en viager contribue à cet écart (tableau 6).

Tableau 6 : Époque de construction, logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004 et 2006
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Appartements

Avant 1850 2% 2% 2%

1850 à 1913 8% 6% 5%

1914 à 1947 12% 10% 9%

1948 à 1969 42% 29% 36%

1970 à 1980 27% 26% 31%

1981 à 1991 8% 18% 13%

Depuis 1992 3% 9% 4%

Ss-total appartements 100% 100% 100%

Maisons

Avant 1850 9% 6% 8%

1850 à 1913 18% 16% 21%

1914 à 1947 26% 21% 24%

1948 à 1969 25% 18% 24%

1970 à 1980 14% 18% 16%

1981 à 1991 7% 14% 6%

Depuis 1992 2% 7% 2%

Ss-total maisons 100% 100% 100%


NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

2.4. État

Les bases notariales ne renseignent l’état du bien qu’en province
, et sur une base déclarative nécessairement approximative.

Sous cette réserve, il apparaît que les logements anciens vendus en viager nécessitent davantage de travaux que la moyenne (tableau 7).  Il en va de même pour les logements vendus par des personnes âgées de 70 ans ou plus.
Tableau 7 : état, logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004 et 2006, province
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Bon 60% 69% 54%

Travaux à prévoir 27% 20% 28%

A rénover 13% 11% 18%

Total 100% 100% 100%


NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

3. Profil des vendeurs

3.1. Qualité

Les vendeurs en viager sont en presque totalité des personnes physiques ; le solde est constitué de SCI et d’autres personnes morales (probablement de très petites entreprises).

Tableau 8 : qualité du vendeur, logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004 et 2006
	Qualité du vendeur
	Viager
	Cas général

	Personne physique
	97,7%
	92,1%

	SCI (hors marchands de biens)
	0,8%
	2,5%

	Personne morale du secteur social
	0,0%
	0,2%

	Autre personne morale
	1,5%
	5,2%

	Total
	100,0%
	100,0%


NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

3.2. Âge, sexe et statut matrimonial
On ne considère ici que les vendeurs personne physique.

Aux âges élevés, âge, sexe et statut matrimonial sont liés de manière particulièrement étroite.

Les âges élevés sont évidemment surreprésentés parmi les vendeurs en viager (graphique 2) : 83% des vendeurs en viager ont entre 65 et 90 ans, 78% ont au moins 70 ans, 66% ont entre 70 et 85 ans.
Graphique 2: histogramme de l’âge des vendeurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
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NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

Parmi les vendeurs de logements anciens d’un âge donné, la proportion des vendeurs en viager atteint son maximum aux environs de 80 ans (graphique 3).  Elle y est cependant faible : environ 1,8%.

Graphique 3 : poids des vendeurs en viager parmi l’ensemble des vendeurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006, en fonction de l’âge du vendeur
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NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

Le sexe et le statut matrimonial influent évidemment sur l’histogramme (tableau 9).

Tableau 9 : sexe et statut matrimonial par tranche d’âge, des vendeurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
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(Femme célibataire) 0% 0% 10% 31% 22% 14% 9% 8% 4% 1% 100%

(Femme divorcée) 0% 0% 0% 8% 24% 34% 21% 9% 3% 1% 100%

(Femme veuve) 0% 0% 0% 1% 3% 9% 19% 31% 27% 10% 100%

Femme isolée 0% 0% 3% 10% 13% 17% 17% 19% 15% 6% 100%

Femme en couple (*) 0% 0% 2% 12% 17% 28% 25% 13% 3% 0% 100%

Ss-total femme 0% 0% 2% 11% 14% 20% 19% 18% 12% 4% 100%

(Homme célibataire) 0% 0% 13% 41% 24% 11% 6% 4% 1% 0% 100%

(Homme divorcé) 0% 0% 0% 10% 28% 35% 19% 6% 1% 0% 100%

(Homme veuf) 0% 0% 0% 1% 4% 11% 21% 29% 25% 9% 100%

Homme isolé 0% 0% 7% 25% 22% 19% 13% 8% 5% 2% 100%

Homme en couple (*) 0% 0% 2% 17% 21% 25% 21% 12% 3% 0% 100%

Ss-total homme 0% 0% 3% 19% 21% 23% 19% 11% 4% 1% 100%

Total 0% 0% 3% 16% 19% 22% 19% 13% 6% 2% 100%

(Femme célibataire) 0% 0% 1% 2% 2% 2% 10% 46% 34% 3% 100%

(Femme divorcée) 0% 0% 0% 0% 2% 6% 13% 49% 25% 4% 100%

(Femme veuve) 0% 0% 0% 0% 0% 1% 6% 40% 44% 9% 100%

Femme isolée 0% 0% 0% 1% 1% 2% 8% 43% 38% 7% 100%

Femme en couple (*) 0% 0% 1% 4% 6% 8% 17% 48% 14% 2% 100%

Ss-total femme 0% 0% 0% 1% 2% 2% 9% 44% 36% 6% 100%

(Homme célibataire) 0% 0% 1% 2% 4% 9% 21% 46% 16% 0% 100%

(Homme divorcé) 0% 0% 0% 0% 7% 17% 24% 43% 9% 0% 100%

(Homme veuf) 0% 0% 0% 0% 0% 1% 8% 46% 37% 8% 100%

Homme isolé 0% 0% 1% 1% 3% 8% 18% 45% 20% 3% 100%

Homme en couple (*) 0% 0% 0% 3% 5% 8% 13% 39% 29% 2% 100%

Ss-total homme 0% 0% 0% 2% 4% 8% 16% 42% 25% 2% 100%

Total 0% 0% 0% 2% 3% 5% 12% 43% 30% 4% 100%

Cas général

Viager

(*) marié (e), remarié(e) ou pacsé(e).

NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

Les célibataires sont beaucoup plus nombreux parmi les vendeurs en viager que parmi l’ensemble des vendeurs (tableau 10).

Tableau 10 : statut matrimonial des vendeurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
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Célibataire 26% 14%

Divorcé 13% 11%

Veuf 33% 14%

Marié 25% 57%

Remarié 2% 3%

Pacsé 0% 0%

Total 100% 100%


NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

Cela reste vrai si l’on considère chaque tranche d’âge séparément (tableau 11), aux âges élevés : dans la tranche d’âge 70-79 ans, 14% des vendeurs en viager de logements anciens sont des femmes célibataires, et 14% également sont des hommes célibataires, contre respectivement 4% et 2% dans le cas général.

Il en va de même pour les divorcés, mais à un moindre degré : dans la tranche d’âge 70-79 ans, ils sont deux fois plus nombreux parmi les vendeurs en viager que dans le cas général.

Dans les tranches d’âge allant de 50 à 80 ans, les hommes veufs sont plus nombreux parmi les vendeurs en viager que dans le cas général, mais ce n’est pas le cas des femmes.

A contrario, dans les tranches d’âge où le viager est le plus fréquent, les personnes en couple y ont beaucoup moins recours que les autres, sauf au-delà de 90 ans.

Dans une tranche d’âge élevé donnée, le poids des femmes parmi les vendeurs en viager n’est supérieur que d’au plus 10 à 20% à ce qu’il est dans le cas général.  
Si l’on considère l’ensemble des tranches d’âge, les femmes isolées sont surreprésentées parmi les vendeurs en viager par comparaison avec le cas général (46% contre 23%, soit 2 fois plus), mais les hommes isolés le sont également (27% contre 16%, soit 1,6 fois plus).  Ce sont donc les couples, et non les hommes isolés, qui sont sous-représentés parmi les vendeurs en viager

Qui plus est, si l’on considère une tranche d’âge donnée au-delà de 40 ans, les hommes isolés sont davantage surreprésentés que les femmes isolées.

La prédominance des femmes isolées par rapport aux hommes isolés dans l’effectif des vendeurs en viager résulte donc de leur prédominance parmi l’ensemble des vendeurs de logements aux âges élevés (conséquence pour l’essentiel de leur espérance de vie plus longue), et non d’une propension supérieure à recourir au viager à un âge donné.
Tableau 11 : sexe et statut matrimonial par tranche d’âge, vendeurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
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Total

(Femme célibataire)NS NS (22%) (15%) (12%) (5%) (11%) (14%) (15%) (10%) (13%)

(Femme divorcée)NS NS (4%) (2%) (5%) (7%) (7%) (8%) (6%) (6%) (7%)

(Femme veuve)NS NS (4%) (0%) (3%) (5%) (12%) (24%) (37%) (52%) (26%)

Femme isolée NS NS 30% 17% 19% 17% 30% 46% 57% 69% 46%

Femme en couple (*) NS NS 11% 11% 8% 6% 5% 4% 2% 2% 4%

Ss-total femme NS NS 41% 28% 27% 23% 35% 50% 59% 71% 49%

(Homme célibataire)NS NS (46%) (21%) (19%) (22%) (23%) (14%) (7%) (1%) (13%)

(Homme divorcé)NS NS (0%) (2%) (14%) (18%) (11%) (6%) (2%) (1%) (6%)

(Homme veuf)NS NS (0%) (0%) (0%) (2%) (5%) (8%) (9%) (14%) (8%)

Homme isolé NS NS 46% 22% 33% 42% 38% 28% 18% 16% 27%

Homme en couple (*) NS NS 13% 50% 40% 35% 26% 22% 23% 13% 24%

Ss-total homme NS NS 59% 72% 73% 77% 65% 50% 41% 29% 51%

Total NS NS 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(Femme célibataire) (48%) (44%) (22%) (11%) (7%) (4%) (3%) (4%) (4%) (4%) (6%)

(Femme divorcée) (1%) (2%) (1%) (3%) (7%) (9%) (6%) (4%) (3%) (3%) (6%)

(Femme veuve) (0%) (1%) (0%) (0%) (2%) (5%) (11%) (27%) (49%) (66%) (11%)

Femme isolée 49% 47% 23% 15% 16% 18% 21% 35% 56% 73% 23%

Femme en couple (*) 0% 2% 5% 6% 8% 11% 11% 9% 4% 1% 8%

Ss-total femme 49% 49% 29% 21% 24% 28% 32% 43% 60% 74% 32%

(Homme célibataire) (47%) (43%) (40%) (21%) (11%) (4%) (3%) (2%) (2%) (1%) (8%)

(Homme divorcé) (2%) (2%) (1%) (3%) (8%) (9%) (5%) (3%) (1%) (0%) (5%)

(Homme veuf) (0%) (0%) (0%) (0%) (0%) (1%) (3%) (6%) (10%) (13%) (3%)

Homme isolé 49% 46% 40% 25% 19% 14% 11% 11% 12% 14% 16%

Homme en couple (*) 2% 5% 31% 55% 57% 58% 57% 46% 28% 11% 52%

Ss-total homme 51% 51% 71% 79% 76% 72% 68% 57% 40% 26% 68%

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(Femme célibataire)NS NS (1,0) (1,3) (1,7) (1,4) (3,7) (3,9) (3,6) (2,3) (2,2)

(Femme divorcée)NS NS (5,0) (0,7) (0,7) (0,8) (1,1) (1,9) (1,9) (2,5) (1,1)

(Femme veuve)NS NS (13,6) (0,0) (1,7) (0,9) (1,1) (0,9) (0,8) (0,8) (2,2)

Femme isolée NS NS 1,3 1,1 1,2 1,0 1,4 1,3 1,0 0,9 2,0

Femme en couple (*) NS NS 2,2 1,7 1,0 0,5 0,5 0,5 0,5 1,7 0,4

Ss-total femme NS NS 1,4 1,3 1,1 0,8 1,1 1,2 1,0 1,0 1,6

(Homme célibataire)NS NS (1,2) (1,0) (1,8) (5,4) (8,6) (5,8) (4,2) (1,6) (1,6)

(Homme divorcé)NS NS (0,0) (0,6) (1,8) (2,1) (2,0) (2,3) (1,6) (1,4) (1,1)

(Homme veuf)NS NS (0,0) (0,0) (0,0) (1,3) (1,7) (1,4) (1,0) (1,1) (3,0)

Homme isolé NS NS 1,1 0,9 1,7 3,0 3,6 2,6 1,4 1,1 1,6

Homme en couple (*) NS NS 0,4 0,9 0,7 0,6 0,5 0,5 0,8 1,2 0,5

Ss-total homme NS NS 0,8 0,9 1,0 1,1 1,0 0,9 1,0 1,1 0,7

Total NS NS 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0

Viager

Cas général

Ratio viager / 

cas général

NB : « NS » signifie « non significatif ».

NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

Si de 2000 à 2006 le nombre de vendeurs en viager a diminué de 16%, cette diminution est très différenciée selon le sexe et le statut matrimonial (tableau 12) : elle est beaucoup plus forte pour les statuts matrimoniaux traditionnels (veuf et marié) et beaucoup moins forte pour les « nouveaux » statuts matrimoniaux (divorcés).

La comparaison avec le cas général de l’ensemble des ventes de logements anciens n’a de sens que si l’on tient compte de la structure par âge très particulière des vendeurs en viager.
L’effectif de l’ensemble des vendeurs de logements anciens, après correction de cette structure par âge
, a légèrement diminué (-3%) de 2000 à 2006, cette évolution étant très différenciée selon le sexe et le statut matrimonial, de -29% pour les femmes remariées (valeur toutefois sujette à caution en raison de la faiblesse de l’effectif) à +28% pour les hommes divorcés.

La comparaison montre (dernière colonne du tableau 12) une forte variation de la propension à vendre en viager parmi les vendeurs potentiels (eu égard à leur âge) de logements selon leur sexe et leur statut matrimonial.  

La propension des hommes célibataires à recourir au viager a diminué de presque un tiers (32%) entre 2000 et 2006, celle des hommes veufs de 26%, celle des hommes mariés de 25%.  Celle des femmes veuves ou mariées a diminué de 20%.  Celle des femmes célibataires a augmenté de 12%.  NB : en raison de nombreux effets de structure, la plupart des valeurs de la colonne de droite de sont inférieures à celle relative à l’ensemble de la population (-15%).

Tableau 12 : poids dans l’effectif et variation d’effectif 2000-2006
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Homme veuf 15% 7% 5% -35% -9% -26%

Homme marié 42% 23% 42% -30% -6% -25%

Femme veuve 42% 25% 24% -28% -8% -20%

Femme mariée 5% 3% 9% -27% -7% -20%

Femme remariée (*) 0% 1% 1% -11% -29% 17%

Homme remarié 1% 2% 2% -8% -9% 1%

Homme célibataire 5% 13% 4% -7% 25% -32%

Femme célibataire -4% 13% 3% 6% -6% 12%

Homme divorcé -2% 6% 6% 6% 28% -21%

Femme divorcée -4% 7% 4% 11% 16% -5%

Femme pacsée 0% 0% 0% NS NS NS

Homme pacsé 0% 0% 0% NS NS NS

Ensemble 100% 100% 100% -18% -3% -15%

(1) Cette variation est calculée sur les seules ventes en pleine propriété.

(*) Valeurs sujettes à caution en raison de la faiblesse des effectifs

Poids dans l'effectif des années 

2000, 2002, 2004 et 2006

Variation d'effectif 2006/2000


NB : la diminution du nombre de ventes en viager ressort à 18% dans ce tableau, et non 16% comme mentionné plus haut, en raison d’une légère différence de périmètre, certaines des variables utilisées n’étant pas toujours renseignées.

L’âge moyen du vendeur en viager a augmenté de 2000 à 2006.  L’espérance de vie à un instant donné diminue avec l’âge, mais l’espérance de vie à un âge donné
 augmente dans le temps.

Le solde de ces deux effets est de signe variable, si bien que l’espérance de vie à l’âge de la vente a augmenté ou diminué selon le cas (tableau 13).

Tableau 13 : âge moyen et espérance de vie au moment de la vente des vendeurs en viager de logements anciens, selon l’année de la vente
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Par sexe et situation de famille

Femme isolée 77,3 77,3 77,9 78,2 77,6 0,14 11,3 11,5 11,7 11,8 0,08

Homme isolé 71,4 71,0 72,3 71,8 71,6 0,06 12,4 12,9 12,5 13,3 0,14

Sous-total isolés 75,2 74,8 75,9 75,9 75,4 0,12

Femme en couple 69,5 71,0 67,6 69,5 69,4 0,00 13,6 12,9 15,7 14,9 0,20

Homme en couple 70,4 72,2 72,5 74,6 72,2 0,70 13,1 12,1 12,4 11,5 -0,27

Sous-total en couple 70,3 72,1 71,8 73,9 71,8 0,60

Par sexe et nombre de têtes 0,00

Femme, 1 tête 77,0 77,2 77,5 78,0 77,4 0,16 11,6 11,6 12,0 12,0 0,07

Homme, 1 tête 69,6 70,4 71,5 72,3 70,8 0,45 13,6 13,3 13,1 12,9 -0,11

Sous-total 1 tête 73,9 74,2 75,1 75,7 74,7 0,29

Femme, 2 têtes 73,7 72,7 73,7 69,4 72,7 -0,72 11,0 11,8 11,6 14,9 0,65

Homme, 2 têtes 73,5 75,3 76,4 75,9 75,1 0,40 11,1 10,3 10,0 10,6 -0,08

Sous-total 2 têtes 73,5 75,0 76,0 75,2 74,8 0,28

Par sexe 0,00

Femme 76,7 76,8 77,2 77,5 77,0 0,15 11,8 11,8 12,2 12,3 0,08

Homme 70,9 71,5 72,4 73,1 71,9 0,37 12,7 12,5 12,5 12,4 -0,06

Ensemble 73,7 74,1 74,8 75,4 74,4 0,28

Âge moyen du vendeur

Variation 

annuelle 

moyenne 

2000-2006

Variation 

annuelle 

moyenne 

2000-2006

Espérance de vie au 

moment de la vente


NB : les résultats pour les vendeurs de sexe féminin en viager sur deux têtes sont peu significatifs en raison de la faiblesse de leur effectif.
NB : pour l’année 2006, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.
3.3. Catégorie socioprofessionnelle

On ne considère ici que les vendeurs personnes physiques.

La catégorie socioprofessionnelle étant très liée à l’âge, on a indiqué dans le tableau 14 la structure par catégorie socioprofessionelle pour l’ensemble des vendeurs de logements anciens après correction de la structure par âge des vendeurs en viager (colonne 3).

80,7% des vendeurs en viager sont retraités et 7,8% relèvent d’autres types d’inactivité.  Près de 12% relèvent cependant des autres catégories socioprofessionnelles.  Ces poids sont peu différents de ceux de ces catégories dans le cas général des vendeurs de logements anciens, après correction de la structure par âge des vendeurs en viager.

Le clergé est fortement surreprésenté parmi les vendeurs en viager, même après correction de la structure par âge des vendeurs en viager, mais il représente un effectif limité.
Tableau 14 : catégorie socioprofessionnelle des vendeurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
	
	
	Poids de la catégorie
	Ratio 



	Code
	Catégorie socioprofessionnelle
	(1)Viager
	(2) Cas général
	(3) Cas général corrigé de la structure par âge des vendeurs en viager
	(1) / (2)
	(1) / (3)

	10
	Agriculteur exploitant
	0,8%
	0,9%
	0,6%
	0,9
	1,4

	21
	Artisan
	0,4%
	1,8%
	0,6%
	0,2
	0,6

	22
	Commerçant et assimilé
	0,7%
	2,1%
	0,9%
	0,3
	0,7

	23
	Chef d'entreprise +10 salariés
	0,7%
	2,7%
	1,2%
	0,3
	0,6

	31
	Profession libérale
	0,6%
	2,8%
	1,5%
	0,2
	0,4

	33
	Cadre de la fonction publique
	0,2%
	0,9%
	0,4%
	0,2
	0,4

	34
	Professeurs, scientifiques
	0,2%
	1,2%
	0,6%
	0,2
	0,4

	35
	Information, arts, spectacles
	0,6%
	1,0%
	0,4%
	0,6
	1,4

	37
	Cadre administratif, commercial
	0,6%
	4,9%
	1,7%
	0,1
	0,4

	38
	Ingénieur, cadre technique
	0,3%
	3,9%
	1,3%
	0,1
	0,2

	42
	Instituteur et assimilé
	0,3%
	3,0%
	1,0%
	0,1
	0,3

	43
	Intermédiaire santé, travail social
	0,2%
	2,0%
	0,6%
	0,1
	0,4

	44
	Clergé, religieux
	0,3%
	0,1%
	0,1%
	5,8
	3,3

	45
	Intermédiaire fonction publique
	0,1%
	0,8%
	0,2%
	0,2
	0,6

	46
	Autre intermédiaire
	1,0%
	7,4%
	2,1%
	0,1
	0,5

	47
	Technicien
	0,5%
	3,4%
	0,9%
	0,1
	0,5

	48
	Contremaître, agent de maîtrise
	0,2%
	1,4%
	0,4%
	0,1
	0,4

	50
	Employé
	0,6%
	2,7%
	0,8%
	0,2
	0,8

	51
	Employé fonction publique
	0,7%
	4,2%
	1,2%
	0,2
	0,6

	54
	Employé administratif
	0,5%
	3,2%
	0,9%
	0,2
	0,5

	55
	Employé de commerce
	0,2%
	0,8%
	0,2%
	0,2
	0,9

	56
	Service direct aux particuliers
	0,4%
	1,0%
	0,3%
	0,4
	1,4

	60
	Ouvrier
	1,2%
	7,4%
	2,0%
	0,2
	0,6

	70
	Retraité
	80,7%
	34,0%
	72,5%
	2,4
	1,1

	80
	Autre sans activité
	7,8%
	6,4%
	7,4%
	1,2
	1,0

	
	Ensemble
	100,0%
	100,0%
	100,0%
	1,0
	1,0


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

3.4. Nationalité et résidence

Cf. tableau 15.
Tableau 15 : poids des étrangers et des non-résidents, vendeurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
	
	Viager
	Cas général

	% d’étrangers parmi les vendeurs
	2,0%
	2,9%

	% de non résidents parmi les vendeurs
	1,1%
	2,5%

	% de non-résidents parmi les vendeurs étrangers
	67%
	51%


NB : pour l’année 2006, seules les ventes en pleine propriété sont décomptées.

Les Italiens (0,5%), les Belges (0,4%) et les Suisses (0,2%) représentent à eux seuls la moitié des 2,0% d’étrangers parmi les vendeurs en viager étrangers. La proportion de résidents parmi eux est très variable selon la nationalité considérée : 72% parmi les Italiens, 69% parmi les Belges et 34%parmi les Suisses.
3.5. Lieu de résidence par rapport au logement vendu

Les vendeurs en viager résident (ou sont situés, dans les rares cas de personne morales) beaucoup plus fréquemment que la moyenne des vendeurs dans la commune (76% contre 52%, tableau 16) ou dans le département (85% contre 70%, tableau 17) où est situé le logement, sans que l’âge élevé des vendeurs puisse à lui seul constituer un facteur explicatif.

Tableau 16 : proportion des vendeurs résidant dans la commune où est situé le logement, logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004 et 2006
	Vendeur et logement situés
	Viager
	Cas général
	Cas général, vendeur âgé d’au moins 70 ans

	Dans la même commune
	76%
	52%
	46%

	Dans des communes différentes
	24%
	48%
	54%

	Total
	100%
	100%
	100%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

Tableau 17 : proportion des vendeurs résidant dans le département où est situé le logement, logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004 et 2006
	Vendeur et logement situés
	Viager
	Cas général
	Cas général, vendeur âgé d’au moins 70 ans

	Dans le même département
	85%
	70%
	68%

	Dans des départements différents
	15%
	30%
	32%

	Total
	100%
	100%
	100%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

3.6. Indivision

Dans le cas général, l’indivision est beaucoup plus fréquente parmi les vendeurs âgés de 70 ans et plus que parmi l’ensemble des vendeurs.

Au contraire, dans le cas de vendeurs en viager, l’indivision est très peu fréquente.

Cette différence provient principalement des indivisions familiales, qui sont très peu fréquentes dans le cas de le vente en viager mais le sont beaucoup plus que la moyenne lorsque le vendeur est âgé de 70 ans ou plus.

Tableau 18 : indivision, vendeurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
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Pas d'indivision 94% 74% 58%

Indivision matrimoniale 2% 4% 2%

Indivision familiale (ascendant, descendant) 3% 16% 37%

Autre type d'indivision 1% 5% 2%

Total 100% 100% 100%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

La rareté de l’indivision familiale est cohérente avec la proportion élevé de célibataires parmi les vendeurs en viager (cf. tableau 10), parmi lesquels les isolés sans descendant apparaissent beaucoup plus nombreux que parmi l’ensemble des personnes âgées de 70 ans ou plus.
3.7. Origine de propriété et durée de détention

En cas de viager, l’origine de propriété est une acquisition plus souvent que pour l’ensemble des ventes par des personnes âgées de 70 ans ou plus, mais moins souvent que pour l’ensemble des mutations (tableau 19).

Par ailleurs, en cas de viager également, la durée de détention du logement au moment de la vente est plus longue que pour l’ensemble des mutations (ce qui est naturel, l’âge du vendeur étant plus élevé).  Elle est plus courte (dans le cas d’une origine de propriété par acquisition) ou plus longue (dans les autres cas) que pour les ventes par des personnes âgées de plus de 70 ans.

Tableau 19 : % de l’effectif et durée de détention du logement au moment de la vente, logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004 et 2006
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Acquisition 49% 57% 56% 84% 71% 25% 22% 29% 68%

Donation 2% 8% 3% 1% 2% 5% 6% 4% 4%

Partage 8% 9% 10% 4% 5% 7% 11% 8% 7%

Succession 38% 21% 28% 9% 20% 61% 58% 57% 18%
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NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

4. Profil des acheteurs

4.1. Qualité

Les SCI et les autres personnes morales (hors personnes morales du secteur social, marginales parmi les acheteurs de logements anciens) sont surreprésentées parmi les acheteurs de logements anciens en viager (tableau 20).

Tableau 20 : qualité des acheteurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
	Qualité de l’acheteur
	Viager
	Cas général

	Personne physique
	89,3%
	94,4%

	SCI (hors marchands de biens)
	8,0%
	4,6%

	Personne morale du secteur social
	
	

	Autre personne morale
	2,7%
	1,0%

	Autres
	0,0%
	0,1%

	Total
	100,0%
	100,0%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

4.2. Âge, sexe et statut matrimonial

On ne considère ici que les acheteurs personnes physiques.
4.2.1. Âge

Parmi les acheteurs en viager, les âges inférieurs à 35 ans sont sous-représentés et les âges compris entre 45 et 65 ans sont surreprésentés (graphique 4). Cela peut être interprété comme résultant d’une moindre fréquence des primo-accédants, et probablement aussi des achats à finalité d’occupation par l’acheteur.
Graphique 4 : histogramme de l’âge des acheteurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
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NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

4.2.2. Sexe

La répartition des sexes des acheteurs est la même pour les achats en viager et l’ensemble des achats de logements anciens (tableau 21).
Tableau 21 : sexe des acheteurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
	
	Viager
	Cas général

	Féminin
	24%
	23%

	Masculin
	76%
	77%

	Total
	100%
	100%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

4.2.3. Statut matrimonial

Les acheteurs en viager sont moins souvent célibataires, et plus souvent divorcés ou mariés, que l’ensemble des acheteurs (tableau 22).  Cela est cohérent avec la spécificité des acheteurs en viager en termes d’âge.
Tableau 22 : statut matrimonial des acheteurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
	
	Viager
	Cas général

	Célibataire
	27%
	33%

	Divorcé
	13%
	11%

	Marié
	55%
	51%

	Pacsé
	0%
	0%

	Remarié
	2%
	2%

	Veuf
	3%
	3%

	Total
	100%
	100%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

4.3. Catégorie socioprofessionnelle

On ne considère ici que les acheteurs personnes physiques.

Pour les mêmes raisons qu’au § 3.3 dans le cas des vendeurs au viager, la catégorie socioprofessionnelle étant très liée à l’âge, on a indiqué dans le tableau 23 la structure par catégorie socioprofessionelle pour l’ensemble des acheteurs de logements anciens après correction de la structure par âge des acheteurs en viager (colonne 3).  Néanmoins, l’effet de cette correction est limité dans le cas des acheteurs (sauf s’agissant des retraités), alors qu’il ne l’était pas dans le cas des vendeurs.

Parmi les acheteurs en viager, les agriculteurs, les artisans, les commerçants , les chefs d’entreprise, le clergé, les personnes fournissant des services directs aux particuliers et les « autres sans activité » sont surreprésentés.  Après correction de la structure par âge, les retraités sont également surreprésentés.  Les professions libérales, cadres et ingénieurs, les professions intermédiaires hors clergé ainsi que certaines catégories d’employés sont par contre sous-représentées.
Tableau 23 : catégorie socioprofessionnelle des acheteurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
	
	
	Poids de la catégorie
	Ratio 



	Code
	Catégorie socioprofessionnelle
	(1)Viager
	(2) Cas général
	(3) Cas général corrigé de la structure par âge des acheteurs en viager
	(1) / (2)
	(1) / (3)

	10
	Agriculteur exploitant
	3,2%
	1,0%
	1,1%
	3,3
	2,9

	21
	Artisan
	4,0%
	2,2%
	2,6%
	1,8
	1,6

	22
	Commerçant et assimilé
	5,7%
	2,3%
	2,7%
	2,5
	2,1

	23
	Chef d'entreprise +10 salariés
	5,4%
	2,9%
	3,4%
	1,9
	1,6

	31
	Profession libérale
	3,0%
	3,4%
	3,9%
	0,9
	0,8

	33
	Cadre de la fonction publique
	0,9%
	1,1%
	1,4%
	0,8
	0,6

	34
	Professeurs, scientifiques
	1,2%
	1,6%
	1,8%
	0,7
	0,7

	35
	Information, arts, spectacles
	1,5%
	1,4%
	1,5%
	1,1
	1,0

	37
	Cadre administratif, commercial
	5,1%
	6,7%
	7,7%
	0,8
	0,7

	38
	Ingénieur, cadre technique
	3,9%
	6,2%
	6,4%
	0,6
	0,6

	42
	Instituteur et assimilé
	3,1%
	4,6%
	5,0%
	0,7
	0,6

	43
	Intermédiaire santé, travail social
	1,8%
	3,0%
	3,1%
	0,6
	0,6

	44
	Clergé, religieux (*)
	0,1%
	0,0%
	0,0%
	2,8
	2,6

	45
	Intermédiaire fonction publique
	0,7%
	1,2%
	1,3%
	0,6
	0,6

	46
	Autre intermédiaire
	8,4%
	11,3%
	11,5%
	0,7
	0,7

	47
	Technicien
	2,9%
	5,7%
	5,7%
	0,5
	0,5

	48
	Contremaître, agent de maîtrise
	1,6%
	2,0%
	2,1%
	0,8
	0,7

	50
	Employé
	4,3%
	4,1%
	4,2%
	1,0
	1,0

	51
	Employé fonction publique
	5,6%
	6,0%
	6,4%
	0,9
	0,9

	54
	Employé administratif
	3,4%
	4,1%
	4,3%
	0,8
	0,8

	55
	Employé de commerce
	1,1%
	1,4%
	1,3%
	0,8
	0,9

	56
	Service direct aux particuliers
	2,4%
	1,4%
	1,4%
	1,7
	1,7

	60
	Ouvrier
	12,7%
	12,4%
	12,4%
	1,0
	1,0

	70
	Retraité
	12,9%
	11,1%
	5,9%
	1,2
	2,2

	80
	Autre sans activité
	5,0%
	3,0%
	2,8%
	1,7
	1,8

	
	Ensemble
	100 ,0%
	100,0%
	100,0%
	1,0
	1,0


(*) valeurs calculées sur 4 unités statistiques seulement donc sujettes à une marge d’erreur non négligeable.

NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

4.4. Nationalité et résidence

Cf. tableau 24.

Tableau 24 : poids des étrangers et des non-résidents parmi les acheteurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006
	
	Viager
	Cas général

	% d’étrangers parmi les acheteurs
	6,4%
	5,8%

	% de non résidents parmi les acheteurs
	5,3%
	3,9%

	% de non-résidents parmi les acheteurs étrangers
	44%
	49%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

Les Italiens (1,5%), les Portugais (1,0%), les Britanniques (0,5%) et les Belges (0,5%) représentent à eux seuls plus de la moitié des 6,4% d’étrangers parmi les acheteurs en viager.  La proportion de résidents parmi eux est très variable selon la nationalité considérée : 26% parmi les Italiens, 94% parmi les Portugais, 16%parmi les Britanniques et 23% parmi les Belges.

4.5. Lieu de résidence par rapport au logement acheté

Les acheteurs en viager résident (ou sont situés, dans le cas d’une personne morale) un peu plus fréquemment (39%) que l’ensemble des acheteurs (35%) dans la commune où est situé le bien acheté (tableau 25).  L’âge élevé des vendeurs en viager suffit à expliquer la moitié de cet écart.

Par contre, les acheteurs en viager résident (ou sont situés, dans le cas d’une personne morale) un peu moins fréquemment (66%) que l’ensemble des acheteurs (70%) dans le département où est situé le bien acheté (tableau 26).  L’âge élevé des vendeurs en viager n’explique pas cet écart.

Tableau 25 : proportion des acheteurs résidant dans la commune où est situé le logement, logements anciens achetés en 2000, 2002, 2004 et 2006
	Acheteur et logement situés
	Viager
	Cas général
	Cas général, vendeur âgé d’au moins 70 ans

	Dans la même commune
	39%
	35%
	37%

	Dans des communes différentes
	61%
	65%
	63%

	Total
	100%
	100%
	100%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

Tableau 26 : proportion des acheteurs résidant dans le département où est situé le logement, logements anciens achetés en 2000, 2002, 2004 et 2006
	Acheteur et logement situés
	Viager
	Cas général
	Cas général, vendeur âgé d’au moins 70 ans

	Dans le même département
	66%
	70%
	71%

	Dans des départements différents
	34%
	30%
	29%

	Total
	100%
	100%
	100%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

4.6. Indivision

L’indivision est moins fréquente parmi les acheteurs en viager que dans le cas général.  Cela est dû à la moindre fréquence de l’indivision autre que matrimoniale ou familiale.

Tableau 27 : indivision, acheteurs de logements anciens en 2000, 2002, 2004 et 2006

[image: image17.emf]Viager Cas général

Pas d'indivision 86% 76%

Indivision matrimoniale 6% 6%

Indivision familiale (ascendant, descendant) 2% 2%

Autre type d'indivision 6% 15%

Total 100% 100%


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

5. Modalités de la transaction
5.1. Type de propriété

Pour l’année 2006, les mutations qui ne sont pas en pleine propriété n’ont pas été enregistrées dans la base Perval.  De ce fait, par exception, les agrégats impliquant le type de propriété sont calculés sur les seules années 2000, 2002 et 2004.  Cf. annexe : mode de calcul et précautions d’emploi.
La presque totalité des transactions de logements anciens portent sur la pleine propriété des biens, y compris lorsque le vendeur est âgé de 70 ans ou plus (cf. tableau 28).

En cas de viager, au contraire, 10,8% des transactions portent uniquement sur la nue propriété du bien: l’usufruit ne fait pas partie de la transaction.
Tableau 28 : type de la propriété faisant l’objet de la transaction, logements anciens vendus en 2000, 2002 et 2004
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Cas 

général

Cas général, vendeur 

âgé d'au moins 70 ans

Pleine propriété 88,2% 99,5% 99,4%

Nue propriété 10,8% 0,1% 0,3%

Moitié indivise 0,7% 0,3% 0,2%

Autres 0,3% 0,1% 0,1%

Ensemble 100,0% 100,0% 100,0%


Le type de propriété est différencié selon le type du logement vendu en viager (tableau 29).  La fréquence plus élevée des ventes en pleine propriété parmi les appartements est cohérente avec la fréquence plus élevée du statut locatif (cf. 5.2).

Tableau 29 : type de propriété selon le type de logement, logements anciens vendus en viager en 2000, 2002 et 2004
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Pleine propriété 93,2% 84,7% 88,2%

Nue propriété 6,2% 13,9% 10,8%

Moitié indivise 0,3% 1,0% 0,7%

Autre 0,2% 0,4% 0,3%

Ensemble 100,0% 100,0% 100,0%


Le type de propriété est également différencié selon la région : les mutations autres qu’en pleine propriété représentent seulement 2% de l’ensemble des mutations en viager en Ile-de-France, contre 14% en province (et 29% en Limousin, 27% en Midi-Pyrénées et 26% en Lorraine).
En revanche, l’âge moyen du vendeur ou le nombre de têtes sont peu différenciés selon le type de propriété.

5.2. Occupation du logement
La moitié des logements anciens vendus en viager (contre 1% seulement dans le cas général) sont vendus occupés par le vendeur, c’est-à-dire avec une privation de jouissance d’au moins 6 mois, un droit d’usage d’habitation ou une réserve d’usufruit (tableaux 30) au profit du vendeur.

Ce pourcentage dépend fortement du type de propriété sur lequel porte la mutation : 48% pour les viagers en pleine propriété , mais 78% pour les viagers en nue propriété.  Ces derniers recouvrent plusieurs cas : droit d’usage et d’habitation au profit du vendeur, mais aussi occupation par l’acheteur ou mise en location par l’acheteur.  Le dernier cas explique sans doute la fréquence relativement élevée (9%) d’occupation par un tiers (qui est probablement un locataire en place au moment de la vente).  De même, le pourcentage de viagers en nue propriété dépend du type d’occupation : 17% lorsque le logement est occupé par le vendeur, beaucoup moins dans les autres cas.

Le résultat dépendant fortement du type de propriété, et la base Perval n’enregistrant plus en 2006 les mutations autres qu’en pleine propriété, on a limité l’analyse aux années 2000, 2002 et 2004.

Tableaux 30 : occupation des logements anciens vendus en 2000, 2002, 2004
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Pleine 

propriété

Nue 

propriété

Moitié 

indiviseAutre Ensemble

Occupé par le vendeur 46% 78% 39% 19% 50% 1%

Occupé par l'acheteur 3% 0% 8% 17% 3% 2%

Occupé par un tiers 9% 2% 4% 5% 8% 4%

Libre 42% 20% 49% 60% 40% 93%

Total 100% 100% 100%100% 100% 100%

Viagers, par type de propriété

Cas 

général
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Pleine 

propriété

Nue 

propriété

Moitié 

indiviseAutre Ensemble

Occupé par le vendeur 82% 17% 1% 0% 100%

Occupé par l'acheteur 95% 1% 2% 2% 100%

Occupé par un tiers 97% 2% 0% 0% 100%

Libre 93% 5% 1% 0% 100%

Total 88% 11% 1% 0% 100%

Viagers, par type de propriété


NB : la catégorie « occupé par le vendeur » inclut quelques cas marginaux d’occupation simultanée par l’acheteur ou par un tiers ; la catégorie « occupé par l’acheteur » inclut quelques cas marginaux d’occupation simultanée par un tiers.
5.3. Nombre de têtes

Le nombre de têtes est largement déterminé par la situation matrimoniale et le sexe du vendeur (cf. tableau 31).
Les isolés vendent en presque totalité sur une tête.  Lorsqu’ils vendent sur deux têtes, l’histogramme de l’écart d’âge entre les deux bénéficiaires suggère que la deuxième tête est généralement un(e) concubin(e), un frère ou une sœur. 

Les femmes en couple vendent pour deux tiers sur une tête et pour un tiers sur deux têtes.

Les hommes en couple vendent pour un tiers sur une tête et pour deux tiers sur deux têtes.

Tableau 31 : répartition par nombre de têtes selon le sexe et le statut matrimonial du vendeur, logements anciens vendus en viager en 2000, 2002, 2004 et 2006
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Statut 

matrimonial

% une tête % deux têtesEnsemble

Célibataire 96% 4% 100%

Divorcée 97% 3% 100%

Veuve 98% 2% 100%

97% 3% 100%

Célibataire 94% 6% 100%

Divorcé 94% 6% 100%

Veuf 98% 2% 100%

95% 5% 100%

96% 4% 100%

Mariée 72% 28% 100%

Pacsée NS NS NS

Remariée 71% 29% 100%

71% 29% 100%

Marié 34% 66% 100%

Pacsé NS NS NS

Remarié 47% 53% 100%

35% 65% 100%

40% 60% 100%

81% 19% 100%

% par nombre de têtes

Total

Ss-total isolé

Ss-total en couple

Femme

Homme

Femme

Homme

Isolé

En couple

Ss-total femme isolée

Ss-total homme isolé

Ss-total femme en couple

Ss-total homme en couple


NB : NS = non significatif, eu égard au faible nombre d’unités statistiques.

NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

Lorsque le viager porte sur deux têtes, le sexe du vendeur (qui est celui du chef de famille) est masculin dans neuf cas sur dix (tableau 32).  La différence d’âge entre la première et la deuxième tête est en moyenne de 2,3 ans, ce qui est très proche de la différence d’âge moyenne entre des conjoints âgés.

Tableau 32 : répartition par sexe et statut matrimonial du vendeur selon le nombre de têtes, logements anciens vendus en viager en 2000, 2002, 2004 et 2006
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Statut 

matrimonial

% une tête % deux têtesEnsemble

Célibataire 16% 3% 13%

Divorcée 8% 1% 7%

Veuve 31% 3% 26%

55% 7% 46%

Célibataire 15% 4% 13%

Divorcé 7% 2% 6%

Veuf 9% 1% 8%

31% 7% 27%

87% 14% 73%

Mariée 3% 5% 3%

Pacsée 0% 0% 0%

Remariée 1% 1% 1%

3% 6% 4%

Marié 9% 75% 22%

Pacsé 0% 0% 0%

Remarié 1% 5% 2%

10% 81% 23%

13% 86% 27%

100% 100% 100% Total

En couple

Femme

Ss-total femme en couple

Homme

Ss-total homme en couple

Ss-total en couple

% par nombre de têtes

Isolé

Femme

Ss-total femme isolée

Homme

Ss-total homme isolé

Ss-total isolé


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

5.4. Prix

On considère ici, en guise de prix, l’assiette des droits de mutation
.

De 2000 à 2006, le prix moyen des logements anciens a augmenté à peu près au même rythme (doublement en six ans) dans le cas des ventes en viager et dans le cas général (tableau 33).  

Le type de propriété (pleine ou nue) influe évidemment sur l’assiette fiscale.

En moyenne, cette assiette est plus faible d’environ un quart dans le cas du viager que dans le cas général.   Néanmoins , cet écart est très variable selon le cas.
Une première cause de cet écart est que, lorsqu’un logement est vendu occupé, cas beaucoup plus fréquent dans le cas du viager que dans le cas général (cf. 5.1), l’assiette des droits de mutation est plus faible que lorsqu’il est vendu libre.
Une deuxième cause de cet écart est que la nue-propriété est beaucoup plus fréquente dans le cas du viager que dans le cas général.

Une troisième cause de cet écart réside dans les multiples effets de structure susceptibles d’influer sur le prix : localisation, taille, âge du logement, etc.  Leur prise en compte nécessiterait une analyse multifactorielle à laquelle on n’a pas procédé
 
Il importe de souligner que l’augmentation d’un « prix moyen » des logements reflète pour partie de simples effets de structure.  Il convient donc de ne pas interpréter hâtivement la croissance des prix moyens et celle de leurs quotients figurant dans le tableau 33.
Tableau 33 : assiette des droits de mutation
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Type de propriété 2000200220042006

En milliers d'euros

Appartements

Toutes ventes Pleine 85 95 125 163

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 78 88 118 155

Viager Pleine 72 89 128 151

Toutes ventes Nue 59 75 75

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 54 71 69

Viager Nue 60 56 77

Maisons

Toutes ventes Pleine 108 124 155 198

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 92 105 133 172

Viager Pleine 71 86 106 140

Toutes ventes Nue 49 64 70

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 56 61 86

Viager Nue 52 61 99

Base 1 = 2000

Appartements

Toutes ventes Pleine 1,00 1,13 1,48 1,93

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 1,00 1,13 1,52 1,98

Viager Pleine 1,00 1,25 1,79 2,11

Toutes ventes Nue 1,00 1,27 1,27

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 1,00 1,31 1,28

Viager Nue 1,00 0,93 1,29

Maisons

Toutes ventes Pleine 1,00 1,14 1,43 1,83

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 1,00 1,14 1,45 1,88

Viager Pleine 1,00 1,22 1,49 1,98

Toutes ventes Nue 1,00 1,30 1,42

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 1,00 1,08 1,54

Viager Nue 1,00 1,16 1,90

Base 1 = Toutes ventes, pleine propriété

Appartements

Toutes ventes Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 0,92 0,92 0,95 0,95

Viager Pleine 0,85 0,94 1,02 0,93

Toutes ventes Nue 0,70 0,79 0,60

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 0,64 0,74 0,55

Viager Nue 0,71 0,58 0,61

Maisons

Toutes ventes Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 0,85 0,85 0,86 0,87

Viager Pleine 0,65 0,70 0,68 0,70

Toutes ventes Nue 0,45 0,52 0,45

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 0,52 0,49 0,56

Viager Nue 0,48 0,49 0,64

Base 1 = toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans

Appartements

Toutes ventes Pleine 1,08 1,08 1,06 1,06

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Viager Pleine 0,92 1,01 1,08 0,98

Toutes ventes Nue 0,76 0,86 0,63

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 0,69 0,80 0,58

Viager Nue 0,77 0,63 0,65

Maisons

Toutes ventes Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 0,85 0,85 0,86 0,87

Viager Pleine 0,65 0,70 0,68 0,70

Toutes ventes Nue 0,45 0,52 0,45

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 0,52 0,49 0,56

Viager Nue 0,48 0,49 0,64

Base 1 = pleine propriété

Appartements

Toutes ventes Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Viager Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Toutes ventes Nue 0,70 0,79 0,60

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 0,69 0,80 0,58

Viager Nue 0,84 0,62 0,60

Maisons

Toutes ventes Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Viager Pleine 1,00 1,00 1,00 1,00

Toutes ventes Nue 0,45 0,52 0,45

Toutes ventes, vendeur âgé d'au moins 70 ans Nue 0,61 0,58 0,65

Viager Nue 0,74 0,70 0,94

Année


NB : pour l’année 2006, s’agissant du viager, on ne tient compte que des ventes en pleine propriété.

5.5. Valorisation du viager

Les bases notariales contiennent des champs indiquant le sexe du vendeur, le nombre de têtes, leur âge, le statut d’occupation au moment de la transaction, le bouquet, la rente, l’assiette des droits de mutation, et un « prix » de transaction.  Ces variables ne sont pas toujours renseignées, mais le sont suffisamment souvent pour que les exploitations statistiques puissent en être extraites

D’autres champs, souvent moins bien renseignés, fournissent des informations supplémentaires.

En revanche, certaines clauses du viager comme la réserve de droit d’usage et d’habitation soit ne sont pas renseignées soit figurent sous forme de chaîne de caractères dans le champ « commentaires » et sont donc plus difficilement exploitables.  
Enfin, d’autres informations comme la clause d’indexation de la rente, ou la santé des bénéficiaires et son effet sur leur espérance de vie, sont inconnues.

Il n’est donc pas apparu possible, dans le temps que l’on s’était imparti, d’analyser comment la valorisation des viagers est effectuée et si elle est cohérente avec l’espérance de vie moyenne des bénéficiaires compte tenu de leur âge.  On n’exclut pas cependant de le faire ultérieurement.
Annexe : mode de calcul et précautions d’emploi
Les résultats rassemblés dans la présente note résultent d’exploitations des bases de données notariales (bases BIEN sur l’Ile-de-France et Perval sur la province) pour les années 2000, 2002, 2004 et 2006.

Ces bases de données ne sont pas exhaustives.  Leur taux de couverture, que l’on a calculés par comparaison avec des données fiscales en provenance de la DGI, est très variable selon le département concerné.  Il est d’environ 65% en moyenne sur l’ensemble de la France et pour l’ensemble des logements anciens.  Cf. sur ce point le dossier présenté le 14 mai 2007 devant la commission des comptes du logement, téléchargeable sur http://www.statistiques.equipement.gouv.fr/rubrique.php3?id_rubrique=415.
On a fait l’hypothèse que le taux de couverture de ces bases est le même pour les logements anciens vendus en viager que pour l’ensemble des logements anciens.  On n’a pas de signe que cette hypothèse puisse ne pas être valable mais on n’a pas non plus de confirmation explicite de sa validité.  

Si le taux de couverture était différent pour les logements anciens vendus en viager et pour les autres logements anciens, il est cependant probable que cette différence serait constante dans le temps : on ne vois pas ce qui, entre 2000 et 2006, aurait pu changer les pratiques des notaires en la matière.

Les taux de couverture sont approximatifs.  La marge d’erreur sur le nombre total de transactions de logements anciens est de quelques pourcents ; la marge d’erreur sur des agrégats portant sur des périmètres plus réduits est plus forte, en particulier dans les départements pour lesquels le taux de couverture est faible.

Les résultats rassemblés dans la présente note doivent être interprétés en conséquence.
En outre, en 2006, Perval n’a pas enregistré les mutations qui ne sont pas de gré à gré et celles qui ne sont pas en pleine propriété.  Les premières sont en nombre marginal et n’impactent dont pas significativement les agrégats.  En revanche, les secondes représentent 11,3% du nombre de ventes en viager de logements anciens en 2000, 12,3% en 2002 et 12,0% en 2004.  Cette dégradation de l’information fournie par la base Perval ne pouvait être négligée ; on a donc opéré des redressements pour l’année 2006 (sur la base d’une proportion de 12% de mutations autres qu’en pleine propriété) chaque fois que cela est apparu nécessaire.
� Au sens de : appartements vendus à l’unité ou maisons.


� Au sens de : soumis au droit de mutation à 3,60%.


� Cet effet est calculé comme la somme des effectifs des différentes tranches d’âge pondérée par la fréquence de la tranche d’âge parmi les vendeurs de logements en viager, et divisée par la moyenne de ce ratio sur l’ensemble de la France.  L’âge considéré est celui du chef de famille.


� Plus exactement, pour les logements dont la mutation est effectuée par un notaire de province.


� Effectuée en pondérant l’effectif de chaque âge par la fréquence de l’âge parmi les ventes en viager, pour le sexe et le statut matrimonial considéré.  Les classes d’âge élevé sont donc surpondérées.


� Source : INED :� HYPERLINK "http://www.ined.fr/fichier/t_telechargement/10875/telechargement_fichier_fr_telechargement_fichier_fr_sd2004_t69esp_fm.1.xls" �http://www.ined.fr/fichier/t_telechargement/10875/telechargement_fichier_fr_telechargement_fichier_fr_sd2004_t69esp_fm.1.xls�. On a interpolé les espérances de vie en 2000, 2002 et 2004 pour les âges non multiples de 5.  On a extrapolé les espérances de vie en 2006 à partir des années précédentes.


� D’autres définitions du « prix » sont possibles, valorisant ou non les réserves du droit d’usage et d’habitation ou d’usufruit et capitalisant de diverses manières la rente viagère.  Elles conduisent à des valeurs plus ou moins différentes selon le type de viager considéré.


� Une telle analyse pourrait par exemple s’appuyer sur le système expert sous-jacent aux indices Notaires-INSEE.
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