Vendre son plex pour louer... a 2500 $ par mois

Le cofit de vie annuel du couple est trés bas, en bonne
partie en raison de I’état de santé d’Emilien, pour qui
Aline agit comme proche aidante.

Aline* et son conjoint Emilien* sont 4gés respectivement
de 80 et 87 ans. IIs habitent toujours dans un plex qui leur
appartient, et 1’idée de le vendre pour aller dans un condo
ou une résidence commence a faire son bout de chemin.
Mais les loyers, qui ont explosé dans les derniéres
années, les font hésiter.

Publié dans le journal La Presse
le 7 septembre 202536 h

t

Camille Dauphinais-Pelletier La Presse

La situation

Le plex dans lequel Aline et Emilien demeurent est entiérement payé. Les revenus de location de prés de
28 000 $ qu’il génére chaque année couvrent amplement les taxes municipales, les factures d’électricité et les
frais d’entretien de I’immeuble.

En plus de cette somme, le couple a un revenu brut de 70 000 $. Son colt de vie annuel est trés bas, a 18 000 $,
en bonne partie en raison de 1’état de santé¢ d’Emilien, pour qui Aline agit comme proche aidante. Peu
d’activités et de sorties leur sont accessibles au quotidien.

« Je pense vendre le plex ou nous vivons pour aller en condo ou en résidence, mais j hésite quand je vois le coflit
mensuel. Est-ce raisonnable de vendre ? », demande Aline.

Avec la prise de valeur des propriétés, le plex initialement payé¢ 200 000 $ vaut aujourd’hui 650 000 $, une belle
somme d’argent. Mais les loyers aussi ont augment¢ : le type de logement qui conviendrait au couple se loue
aujourd’hui entre 1800 $ et 2500 $ par mois dans les secteurs de la Capitale-Nationale qui I’intéressent, comme
Beauport ou encore Charlesbourg.

Passer d’un cotit de vie annuel de 18 000 $ (1500 $ par mois) a un cott de vie pouvant aller jusqu’a 4000 $ par
mois peut effectivement donner le tournis. Voyons si ¢’est accessible pour ce couple sans mettre en péril sa
sécurité financiere.
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LE PORTRAIT FINANCIER D’ALINE (80 ANS) ET EMILIEN (87 ANS)
Revenus
e Revenus annuels bruts du couple : 70 000 $
e Revenus de location annuels qui s’ajoutent au revenu brut : 27 960 $
Actifs
Immeuble : valeur de 650 000 $
Epargne (placée dans un mélange de fonds équilibrés et de CPG) :
e CELId’Aline : 103 000 $
e CELI d’Emilien : 84 000 $
e FERR:85000$
Non enregistré : 65 000 $
Compte épargne (fonds d’urgence) : 42 000 $
REEE : 19 000 $
e Capital social Desjardins : 11 000 $
Dépenses
Coiit de vie : 18 000 $/an ; dépenses liées a I’immeuble (assurances, Hydro, taxes, pelouse,
déneigement, entretien) : 14 000 $/an
Dettes
Aucune

L’analyse
Jason Leung, conseiller en sécurité financicre et vice-président de De Champlain Groupe financier, a accepté
d’analyser la situation.

« Est-ce que c’est raisonnable de vendre ? Oui ! », lance-t-il d’entrée de jeu.

Par prudence, Jason Leung a utilisé pour faire ses calculs un loyer de 2500 $, soit dans le haut de la fourchette
que considere Aline.

« Si on additionne leurs 18 000 $ de dépenses annuelles a un loyer de 2500 $ [30 000 $ par an], on arrive a

48 000 $ de cotit de vie. Le couple gagne 70 000 $ par an. En enlevant I’impdt 1a-dessus, on arrive a payer les
dépenses, et on dégage méme un petit surplus », explique celui qui est aussi représentant en épargne collective
aupres d’Investia Services financiers.

Il faut bien str considérer que la vente de I’immeuble générera une bonne somme qui pourra étre décaissée
tranquillement, et que les placements du couple continueront de croitre. Aline et Emilien n’ont donc pas a étre
inquiets.

1ls ne passeront pas a travers leurs économies. Ils auront suffisamment de sous méme avec
[’augmentation du loyer, qui va monter tranquillement de 3 % ou 4 % par année.

Jason Leung, conseiller en sécurité financiére et vice-président de De Champlain Groupe financier
Une question de qualité de vie

Comme d’un point de vue financier, tous les scénarios envisagés par Aline (aller en résidence, en condo locatif
ou rester dans le plex) sont possibles, la véritable question a se poser sera donc de savoir quel style de vie serait
le plus agréable pour le couple dans les prochaines années.

Vendre le plex viendrait avec la renonciation a une vie a laquelle Aline et Emilien sont bien habitués, et
probablement plusieurs souvenirs auxquels ils sont attachés.

Mais ¢a signifie aussi de ne plus avoir a s’occuper d’un immeuble et de tous les tracas qui vont avec, dont des
problémes coliteux qui pourraient survenir a un moment inopportun.



« Je crois que c’est plus une question de qualité de vie », indique Jason Leung, en soulignant qu’étre dans une
situation ou un membre du couple est malade et I’autre aidant naturel peut étre isolant.

La vie en résidence, qui vient souvent avec toute une panoplie de services et d’activités, pourrait étre
intéressante, particulierement pour Aline. « Ca pourrait peut-&tre étre bien pour elle d’aller dans un lieu ou il y a
des gens de son age avec qui elle pourrait socialiser, ou aller dans un lieu ou elle a des amis », avance Jason
Leung.

« Il'y a tout I’aspect des soins aussi, qui sont plus a proximité. »
Une génération économe

Un couple dans la trentaine avec un revenu brut de 70 000 $ n’aurait pas particuliérement intérét a habiter un
logement dont le loyer est de 2500 $. Mais Aline et Emilien ont épargné toute leur vie et entretenu leur duplex —
le fruit de ce travail peut justement leur permettre de faire ce genre de choix.

Dans sa pratique, Jason Leung voit plusieurs personnes plus agées exprimer le regret de ne pas avoir dépensé
leur argent a un moment de leur vie ou ¢a leur aurait fait du bien et ou ¢’aurait été possible.

« Les gens de cette génération ont souvent un c6té économe tres ancré chez eux, ils veulent épargner et ont de la
misere a dépenser », remarque-t-il.

Ils ont un plus grand souci pour ce qui est du legs. Ils ont peur de léguer moins a leurs enfants, une crainte au
sujet de I’héritage. Et c’est drdle parce que les gens de cette génération leguent aux boomers, qui sont parmi la
génération la plus aisée au Québec. Il y a des exceptions, mais généralement, ils n’ont pas besoin de tout ¢a.

Jason Leung, conseiller en sécurité financicre et vice-président de De Champlain Groupe financier

1l encourage donc Aline et Emilien & profiter de leur argent dans la mesure du possible, soit en le dépensant
pour se faire plaisir ou en rémunérant quelqu’un pour prendre soin d’Emilien temporairement si son état le
permet. « Peut-étre qu’Aline aimerait faire un petit voyage, ou prendre du temps avec des amis ou de la famille
pendant que son conjoint regoit des soins », suggere-t-il.

Avec les années qui passent, il se peut que des besoins de soins particuliers viennent faire augmenter de
beaucoup le colit de vie du couple. Mais son épargne et le fruit de la vente du plex, peu importe quand ils
décideront de le vendre, devraient permettre une bonne marge de manceuvre.

Partage du gain en capital

Parlant de la vente du plex, il serait idéal, d’un point de vue strictement successoral, de le vendre alors que les
deux membres du couple sont encore vivants. Il s’agit de leur résidence principale, mais comme une partie est
locative, du gain en capital imposable sera généré lors de la vente.

« Si I’'un des conjoints meurt avant la vente, ses parts seront probablement 1éguées a I’autre, et quand le conjoint
survivant vendra, il va assumer 100 % du gain en capital, ils ne pourront pas bénéficier du fractionnement de
revenu. D’un point de vue seulement mathématique, il est préférable de vendre du vivant du couple. Mais s’ils
sont heureux la-bas depuis des décennies et qu’ils ne veulent pas le choc émotionnel de la vente, il faut étre
sensible a ces choses-1a », explique Jason Leung.

* Bien que le cas mis en lumiére dans cette rubrique soit réel, les prénoms utilisés sont fictifs.



