: d’épargne mais, de surcroit, I'essentiel
+ (80 %) lui sera reversé sous forme de
seillons de ne plus alimenter ce place-
< de rente moyens actuels de I'ordre de
woser 200 000 euros pour espérer toucher
e d’environ 666 euros (8 000/12 mois).
tintérét i conserver son plan d'épargne
d'un montant de 5 000 euros, qui est
F en cas de versements volontaires. Il
partie de ses disponibilités (environ
Bloquées pendant cinq ans, les sommes
ar l'entreprise échappent a limpét sur
rges sociales (sauf CSG ct CRDS). Par
ues réalisées ne sont pas imposables,
prélévements sociaux de 15,5 %.

réglementé encore attractif
uple est constitué 4 98 % d'immobilier,
€s peu d'épargne bancaire. Or, celleci
ubvenir 4 des dépenses imprévues. Un
nt les fonds sont accessibles  tout mo-
onne solution. Pour 'heure, Valérie et
juement d'un livret d'épargne populaire
le 2 500 euros. Si on peut en bénéficier,
Thui le placement réglementé le plus
de rémunération de 1,5 %. Son déten-
' 7 700 euros (deux livrets sont au-
les intéréts sont totalement exonérés.
ons d'ouverture du LEP ont été modi-
wier 2014. Le plafond du revenu fiscal
as exeéder un certain seuil (29 361 eu-
n 2013). Néanmoins, si on détient un
14 et que I'on ne remplit plus les condi-
il est encore possible de le conserver
22017, C'est le cas de Valérie et Bruno,
Sturer auprés de leur banque au plus
2018. Ils pourront alors opter pour un
nd s’éléve a 22 950 euros) en espérant
wnération soit alors plus intéressant
b. 12}, ou pour un « superlivret » ban-
taux promotionnel attractif. [ ]

Bruno et Valérie
ont besoin de
s’organiser dés
maintenant
pour profiter

de leur famille
et voyager
lorsqu'ils seront
alaretraite.

En quoi consiste le dispositif Pinel ?
© Accessible depuis le 17 septembre 2014, le régime
Pinel remplace la loi Duflot. En achetant un logement
neuf, les investisseurs bénéficient d'une réduction
d'impét qui augmente avec la'durée de mise en
“location ;12 % du montant de linvestissement s'ils le
louent pendant six ans, 18 % pendant neuf ans et 21 %
pendant douze ans (contre uniquement 18 % pendant
neuf ans avec le précédent dnsposmﬂ Cette réduction
d'impét, calculée sur le prix de revient du bien (achat
et frais de notaire), est plafonnée dans la double limite
de 300 000 euros et d'un prix de 5 500 euros le métre
carré, quelle que soit la zone de construction.

‘Autrement dit, pour un detx pieces de 40 métres

carrés, la réduction d'impdt s'applique sur une assiette
maximale de 220 000 euros (40 X550 euros).

@ Comme le régime Duflot, les mveshssements
locatifs en loi Pinel sont soumis A des conditions
de plafonds de loyer et de ressources du locataire
qui varient selon la composition du foyer du locataire
et le lieu ol se trouve le logement. Depuis le

* octobre 2014, les plafonds autorisés ont été relevés
dans prés de 2 000 communes en raison de nouveaux
zonages, ce qui permet d'augmenter la rentabilité
des investissements. Ainsi, par exemple, la location ne
peut pas excéder 16,72 euros le métre carré dans la
zone A bis (Paris et sa proche banlieue), 12,42 euros
dans la zone A [Céte d'Azur, deuxieme couronne
parisienne, Lyon, Lille, Marseille ou Montpellier...),
10 euros dans la zone B1 (agglomérations de plus de
250 000 habitants] et, enfin, 8,69 euros dans la zone B2
(villes de 50 000 & 250 000 habitants),

© Contrairement, en revanche, au Duflot, les
investisseurs peuvent | louer le lagement 3 leurs
ascendants ou a leurs descendants,.sous réserve que
ces derniers n'appartiennent pas-au méme. foyer fiscal
que linvestisseur. C'est Uautre atout du Pinel, dés lors
que les conditions relatives aux plafonds de loyer et
aux ressources du locataire sont respectées. Cette
dnspasatlon ne concerne que les acquisitions effectuées
a compter du 1% janvier-2015. Le dispositif a été élargi
alensemble des territoires et communaultés d'outre-
mer. Les avantages fiscaux y sont plus élevés : 23%
pour un engagement desix ans, 29.% pour neuf ans

et 32 % pour douze ans. En outre, le plafond de ceux-ci
est de 18 000 euros, contre seulement 10 000 euros

en métropole, A noter aussi qu'un logement loué nu
dans une résidence de retraite ou pour les étudiants
peut également bénéficier du dispositif. Enfin, en cas
d'achat en Vefa [vente en Uétat futurd "achévement),

le logement doit &tre terminé dans les trente mois

a compter de la signature de lacte authentique,

et non plus, comme avec le Duflot, dans les trente
mois suivant la déclaration d'ouverture du chantier.

Votre Argent ]

Face 3 la baisse
des taux du
crédit, vous avez
o toutintéréta
) réexaminer votre
o LTI : prétimmobilier.

-

t sivous renegocnez
votre credit immobilier ?

Avec des taux de crédits frolant les 2 %, vous avez sans :;2 22;:\;;; o ctlg:;;e
doute intérét a renégocier votre crédit immobilier. Mais lem cobt Kmotal
prenez tout de méme le temps de faire vos calculs. sont au plus bas. Actuel:

~“'lement, on emprunte &

moins de 2,5 % survingt ans et A prés

o de 2 % sur quinze ans. A ce niveau-la,

4 moins d’avoir souscril votre crédit

il y a seulement quelques mois, vous

avez lrés certainement intérét a le re-
négocier. Et ce méme sivous ppp

CREDIT

Enquéte : Virginie Franc-Jacob

Gajus / Crestock / Masterfile



1] Votre Argent Et si vous renégociiez votre crédit immobilier ?

e aviez déjd effectué un rachat de
créditilya quelque temps, «Jl fandra
tout de méine vérifier que les frais drn
premier rachat ont 816 amortis », tem-
pére Ludovic Huzieux, directeur as-
socié chez Artémis Courtage.
Premiére chosc a faire : aller voir sa
banque. Celle-ci consentira peut-étre
i réviser votre taux. C'est ce qu'a fait
Christophe, dont 'emprunt, souscrit
en 2010, affichaitun taux de 3,90% sur
vingt-cing ans. Il n'a pas eu gain de
cause tout de svite. » Au départ, ma
banque m'a proposé un tauz de 3,40 %
sur vingt ans », explique-til. Alors il a
contacté un courticr. « Grdce & cette
mise en conciirreice, jai firi par obtenir
2,40 % sur vingt ans sans changer de
banque », poursuitil, Certes, Chris-
tophe et son épouse avaient un bon
profil : igés de 30 ans, elle, professeur
des écoles et hui, cadre disposant d'un
bon salaire, Létablissement ne voulait
pas les voir partir.., Moralité, celane
colite ricn d'essayer, Enfinsi: quelques
centaines d'euros de frais de dossicr.

Evaluez le coilt d’un rachat de
crédit par la concurrence

Votre banque ne veut rien entendre ?
Pour obtenir un taux compé1itif, vous
n'aurez pas d'autre choix que de faire
racheter votre crédit. Mais, cette fois,
Ia facture sera plus salée, 1l faudra
payer les pénalités de remboursement

Sivous changez
de bangue,

tocoltde [/
Uopération peut |7
parfois annuler -

le bénéfice d'un

taux plus °

avantageux.

anticipé - 2 moins de faire partic des
rares cas pour lesquels 1a banque a
oubli¢ de les mentionner au contrat.
Ces pénalités correspondent 4 six
mois d'intérét, dans la limite de 3%
du capital restant dd. A celtc somme
s'ajouteront les frais liés 4 la souscrip-
tion d'une nouvelle prise de garantie

ainsi que d'éventuels frais de dossier.
Au final, le coilt est souvent de plu-
sieurs millicrs d’euros. « Les frais ont
ELE intégrés dans le nonveau crédit,
¢'était donc complétement indolore »,
estime Guillaume, qui a récemment
obtenu un taux de 2,65 % sur seize
ans, A la place de I'ancien taux de
3,45% sur vingt ans, Certes, il n'a pas
eu & sortir d'argent, mais cela retar-
dera la rentabilisation de 'opération.
« Si vous complez revendre dans moins
de deux ans, cela vaudra rarement le

coup », résume Sandrine Allonicr, res-
ponsable des relations banques chez
Vousfinancer.com.

Parfois, cest votre situation qui ne
vous permettra pas d'obtenir de:
meilleures conditions d'emprunt. « Si
Temprunteur a souscrit plusienrs erédits
conso enfre-temps, s'il a changé de tra-

vail ef n'a pas suffisamment d’ancien-
neté..., il est possible que le rachat soit
refusé », constate Estelle Laurent, res-
ponsable communication‘de Credixia.
Sile rachat de crédit n'est pas possible,
oplimisez du moins le temps passé sur
ce dossier pour renégocier votre
assurance emprunteur (voir encadré).

Négociez les pénalités de

remboursement anticipé

Sivous faites partie des chanceux pour
lesquels le rachat se révéle attractif,
gardeztout de méme la téte froide face
4 des taux si bas. Ne signez pas pour
une assurance emprunteur hors de
prix et, surtout, n'hésitez pas 4 négo-
cier les pénalités de remboursement
anticipées. Vous n'arriverez pas i les
faire sauter en cas de rachat de crédit
par la concurrence, mais essayez tou-
tefois de limiter celles demandées en
casde revente du bien ou de rembour-
sement sur vos propres deniers, Enfin,
demandez ce quele crédit soit trans-
férable : au moment de la revente de
volre logement, si vous rachetez dans
Iafoulée, vous pourrezainsi bénéficier
du méme taux canon, | |

Ils ont renégocié... avec plus ou moins de succés

Elle a gagné six ans en augmentant

sa mensualité de 180

euros

« Nous avons acheté notre maison en décembre 2010
\ avecun prét survingt-cing ans au taux de 3.4 %.
\ La mensualité, assurance comprise, était alors
i de 1161 euros », raconte Sandrine. Si ce premier taux
/" était déjd trés attractif au regard de la longue durée
" du prét, Sandrine a obtenu bien mieux au mois de
novembre 2014, & Coccasion d'un salon de limmabilier.

« Nous avons réussi & négocier un taux de 1,85 % sur quinze ans »,
se réjouit-elle. Sa mensualité atteint désarmais 1 339 euros,
assurance comprise, soit prés de 180 euros de plus. Mais grice 3
des revenus devenus plus confortables, le couple n'aura pas de mal

Elle conservera son bien
jusqu’au bout du crédit et
economisera 50 000 euros

.. Détentrice d’'un crédita

., 4,05 % survingt-cinqans et

\» d'une assurance 4 0,5%,

+ Fatou a eu bien raison de

"’ faire racheter son crédit,
En effet, c5té crédit, elle

~ aobtenuun taux de 2,70 % sur

dix-huit ans, Quant a l'assurance, son

cofit a baissé de 25 %. Pour obtenir

gain de cause, Fatou a d{i s'armer de

patience. « L'apération a duré quatre

mois, mais ¢'était aussi lié a la période,

'été, qui n'était pas idéale », se souvient-

elle. Le fail de prendre une assurance

extérieure a la banque a aussi retardé

le déblocage des fonds. Comme souvent,

Fatou a dii également apporter
quelques contreparties & la nouvelle
banque : la domiciliation des

deux salaires et la souscription d’une
assurance la protégeant contre
lutilisation frauduleuse de sa carte
bancaire notamment.

Mais le jeu envalait la chandelle,

Si Fatou vit dans cette maison jusqu'au

terme de son crédit, elle aura fait une

Philippe Turin / Photononstop

économie de 50 000 euros. Les frais liés
au rachat du crédit, 3 315 euros pour les
indemnités de remboursement anticipé

£ et 2081 euros pour la caution crédit

% logement, seront largement rentabilisés.

& En résumé, sivous avez lintention

& de garder votre bien jusqu'au terme

2 de votre crédit, le rachat se révélera

& judicieux dans la plupart des cas.

aassumer cette hausse,
1ad

Il sera & peine gagnant s'il
revend au boutde cing ans

- Christophe n'enestpasa sa
\ Premiére renégociation de
\, crédit. Alors qu'il avait
) souscrit en 2008 un emprunt
/' atauxvariable sur une durée
« devingt-septans, en 2013,

T L était passé 3 un taux fixe de
3,63 % sur vingt-deux ans. « La banque
auprés de laguelle j'avais emprunté avait
accepté de renégocier et je n'ai eu que
90 euros de frais de dossier & débourser », L
relate-t-iL. Mais, cette fois, elle n'a rien voulu

dre et Christophe a donc décidé de

Le gain sera assez spect e
puisque le prét sera remboursé
six ans plus 5t que prévu,

Et léconomie sera de plus

de 51000 euros si Sandrine reste
dans ce bien jusqu'au terme

de son crédit. Si lopération est
aussi intéressante dans le cas

de Sandrine, c'es! parce qu'elle
apu jouer sur les deux leviers

du rachat de crédit : la baisse du
taux mais aussi la réduction

de la durée de remboursement,
en acceplant d'augmenter la
mensualité,

En résumé, si vous pouvez

¥ous aussi vous permettre

de verser un peu ptus chaque
mois, il ne faut pas hésiter.

faire racheter son crédit par la concurrence.
Taux oblenu : 2,5 % sur vingt ans. IL a surtout
réussi a négocier les pénalités de
remboursement anticipé en cas de revente
du bien, ce qui était nécessaire, car il compte
déménager dans cing a six ans. « Pour avoir
une idée de léconomie réelle, j'ai regardé
ce que je gagnais en revendant au bout de
cing ans : 2 261 euros. »

Christophe risque de perdre de largent
puisque les frais du rachat s'élévent &

3700 euros. Mais il a aussi réussi & obtenir
une délégation d'assurance, qui lui
permetira de gagner 1 euros sur cing

ans. Soit, au final, une’economie tras faible,
d'a peine un peu plus de 700 euros.

En résumé, en cas de projet de revente &
court terme, faites bien vos caleuls”
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