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Dossier réalisé par Christian Fontaine, avec Aline Fauvarque, Henri Réau,
Myriam Simon, Alain Vernes et la rédaction du Revenu

L
e repli du prix des logements, partout
en France, n'est pas une raison pour
se détourner du placement pierre.
Au contraire. Le retour aux fonda-

mentaux (emplacement, qualité de la construc-
tion, orientation) est sain. Et crée des oppor-
tunités pour ceux qui savent anticiper les
grandes tendances.

En suivant les conseils du Revenu, vous devez
devenir gagnant à long terme. Dans ce dossier
de 24 pages vous trouverez des pistes concrètes
pour profiter des atouts de l'immobilier en évi-
tant bien des inconvénients (gestion locative
compliquée, rendements incertains).

Vous découvrirez, ville par ville, les prix, les
loyers et les vraies rentabilités locatives. • C. F.
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Immobilier locatif

recettes
gagnantes

1
Le prix des logements baisse et le crédit n'est pas cher.
C'est le moment d'acheter un appartement pour le louer.
À condition d'investir dans une ville dynamique, vous ne
pouvez que gagner à terme. Conseils pratiques.

Acheter dans une ville
dynamique

Où acheter pour être gagnant dans dix
ans? Nul ne peut prévoir révolution du
prix des logements. En revanche, il est
possible, à partir de critères objectifs,
d'identifier les communes où le marché
est solide et prometteur, au-delà des
cycles immobiliers.

Pour vous aider dans vos choix d'inves-
tissement, nous analysons chaque année,
en plus des données classiques du mar-
ché (prix, loyers, rendements), le dyna-
misme économique et démographique
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des principales métropoles Arrivent en
tête de notre classement 2013 Bordeaux,
pour sa politique de renovation urbaine
et ses prix inférieurs a ceux des villes
comparables, Lyon, pour sa vigueur
economique, Nantes pour sa qualite
de vie et Toulouse pour son échelle de
prix des maisons et des appartements
plus attrayante que celle de Montpellier
Paris, Lille, Strasbourg et Marseille of-
frent aussi des opportunités pour un
investissement locatif (lire pages sm
vantes) Bien sûr, partout il est possible
de realiser de bonnes affaires

2 .
Ancien ou neuf:
faire le bon choix

Une fois la résidence pnncipale payée, il
peut être intéressant d'acheter un
logement pour le louer Avec un double
objectif reduire vos impôts dans un
premier temps, puis compléter vos
revenus une fois a la retraite La solution
la plus simple consiste a acheter dans
le neuf pour profiter de la loi Duflot
(jusqu'à 54 000 euros de benefice fiscal
sur neuf ans a raison de 6 000 euros par
an) Maîs vous pouvez aussi investir
dans un bien ancien a renover Les tra
vaux venant en déduction des loyers,
vous créez un déficit foncier reportable

sur votre revenu global a hauteur de
10 700 euros par an, ce qui reduit aussi
vos impots L'ancien est moins cher que
le neuf (de 20 a 25 %) et vous avez la
possibilité de visiter le bien Le neuf
a pour atout le levier fiscal, qui peut
être plus important, sans parler de la
qualite de la construction qui respecte
les dernieres normes en matiere d'iso
lation phonique et thermique À vous
de faire votre choix, en fonction de vos
goûts personnels et du temps que vous
avez a consacrer a votre investissement

34L JK .
, Utiliser l'effet

^ * de levier du crédit
Acheter un appartement pour le louer
est l'un des placements qui peuvent
être réalises a credit

Ce mode de financement presente
deux avantages vous n'avez pas besoin
d'un apport personnel important et
vous profitez d'un effet de levier. Si vous
investissez 100 euros dans un logement
dont la valeur progresse de 30 %, vous
gagnerez 30 euros Maîs si vous en
investissez 200, dont 100 empruntes,
vous gagnerez 60 euros (moins les trais
bancaires), soit 30 euros de plus

Attention, vous devez être en mesure
de rembourser la banque si le locataire
ne paie plus Pour maximiser vos gains
en prenant des risques mesures, restez
raisonnable quant a la duree du prêt
et au montant emprunte

Charles Meunier, gestionnaire
de patrimoine pres de Lyon

Peu connu, le déficit
foncier est un
mécanisme qui

permet de se bâtir un
patrimoine immobilier

à bon compte.

4Optimiser
son financement

Nous vous conseillons de recourir a un
credit amortissable classique

Fuyez les montages, souvent proposes,
qui allient un prêt in fine et un contrat
d'assurance vie multisupport cense
vous permettre de rembourser le capital
de votre credit une fois ce dernier arrive
a échéance Neuf fois sur dix, le capital
du contrat est insuffisant parce que les
simulations ont ete réalisées sur la base
d'un taux de rendement de l'épargne
trop optimiste, et souvent l'emprunteur,
incapable de tenir ses engagements
envers ses banques, se retrouve en
grande difficulté financière

Ne vous laissez pas leurrer par les pro
messes des vendeurs Sachez que ces
montages engendrent de grosses com
missions Ils sont reserves aux epar-
gnants dotes de bonnes connaissances
financieres

5Gérer soi-même
son bien

Dans la pierre, pour vous assurer des
gains maximaux, vous devez tout faire
vous-même, de la recherche du bien a
la gestion locative en passant par les
inévitables travaux Si vous achetez dans
l'ancien, la renovation est un poste cle
La facture d'un professionnel se compose
d'un tiers de materiaux, d'un tiers de
main d'oeuvre et d'un tiers de marge

Un particulier qui rénove lui-même
reduit de 66 % son budget travaux
Attention toutefois aux transformations
qui sont de nature a engager votre res
ponsabilite

Pour les fondations et la toiture, adres-
sez vous a un professionnel dote d'une
garantie décennale et d'une assurance
en responsabilite civile

Un conseil, n'investissez que dans des
equipements qui donnent de la valeur
et faciliteront la recherche et la stabilité
des locataires Sauf dans le Midi, la
construction d'une piscine est une de
pense mutile En revanche, ne mégotez
ni sur les placards ni sur les meubles
de cuisine A chacun de connaître son
marche pour louer vite et bien Les
locataires d'aujourd'hui cherchent des
biens en parfait etat, maîs les attentes
varient selon la taille des logements
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La vraie rentabilité d'un logement que vous achetez pour le louer

Investissement
à Douai (59)
(immeuble avec
1 F2et3F3<1>)

• Investissement:
260000 €
(+18 DOO € de frais)

• Loyer:2000€/mois

• Charges: 200€/mois

• Calcul de rentabilité :
(2000 x 12)-(200 x 12)

(260000 + 18000)

Investissement
à Levallois (92)

(appartement
de 95 m2)

• Investissement:
7000001
(+45 DOO € de frais)

• Loyer: 2500€/mois

• Charges: 500 €/mois

• Calcul de rentabilité :
(2500x12)-(500x12)

(700000 + 45000)

Investissement
près de Lyon

(maison
de 180 m2 <2>)

• Investissement:
250000 €
(+19 DOO € de frais)

• Loyer: 850 €/mois

• Charges : 110 €/mois

• Calcul de rentabilité :
(850x12)-(110x12)

(250000 + 19000)

7,7%
Rentabilité

nette de

(1) Immeuble à Auberchicourt
très exactement.

6Réduire
la fiscalité

Réaliser un investissement locatif avec
succès, c'est aussi se plonger dans les
arcanes du Code général des impôts.
Pour réduire la fiscalité des revenus
fonciers, utilisez toutes les ficelles
légales décrites dans le Guide fiscal
2013 du Revenu. Encore une fois, tout
est question d'implication personnelle.

Les régimes fiscaux les plus favorables
sont souvent confidentiels. Il faut donc
passer du temps à se renseigner et ne
pas avoir peur de la paperasse. Le jeu
en vaut la chandelle.

7Sortir des sentiers
battus

La flambée des prix de la pierre n'est pas
une fatalité. Les bonnes affaires sont
encore nombreuses, à condition de sortir
des sentiers battus. Le Revenu vous pro-
pose quatre pistes à explorer.

3,2%
Rentabilité

nette de
>. charges

Un logement occupé par un locataire
coûte moins cher qu'un bien vide.
L'écart est significatif: en province, il
est souvent supérieur à 15 % et en Île-
de-France il va de 5 à 10 % en moyenne.
La décote dépend surtout de la durée
du bail restant à courir. Plus le terme
en est proche, moins la remise est élevée.
S'il reste un an de bail, vous obtiendrez
une réduction de 5 à 10 %. Si le bail a
été signé il y a six mois, vous pouvez
espérer un rabais de plus de 15 %.

Achat en démembrement. Le montage
est simple : un opérateur construit ou
rénove un immeuble. Puis il vous vend
la nue-propriété (droit futur à la pleine
propriété) des appartements et l'usu-
fruit (le droit de jouissance du bien,
c'est-à-dire de l'habiter ou de le louer)
à des institutionnels, souvent des bail-
leurs sociaux. Intérêt de l'opération
pour le nu-propriétaire : vous ne payez
que SO à 70 % de la valeur du bien en
pleine propriété. Vous récupérez la
pleine propriété au terme de l'opération
(entre quinze et dix-huit mois).

3,3%
Rentabilité

nette de

(2) Maison à Roussillon (38)
très exactement.

À la barre des tribunaux: des bien saisis
à prix cassés. Les ventes aux enchères
organisées dans les tribunaux à la suite
d'une succession vacante, d'une faillite
ou d'une saisie fourmillent de bonnes
affaires. Et les marchands de biens ne
les raflent pas toutes. Informez-vous
sur les prochaines ventes sur le web
(http://paris.avocats-ventes.com) et
dans les journaux d'annonces légales.

Viager. Le viager bénéficie d'une aug-
mentation régulière du nombre d'ac-
quéreurs. Et pour cause, ce type d'achat
constitue une solution au problème des
retraites. Surtout, les bonnes affaires
sont légion. Car le bouquet et la rente
sont calculés avec une décote qui va
de 15 à 40 % du prix du bien. De plus,
en période de hausse des prix, vous
avez toutes les chances d'être pleine-
ment propriétaire dans dix ou vingt
ans d'un bien qui se sera revalorisé
entre-temps.

Le marché est dynamique en région
parisienne, en Rhône-Alpes, dans le
Var et les Alpes-Maritimes. • C. F.
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Mettez
de la pierre
dans votre
assurance vie
De nombreux
supports
immobiliers
sont disponibles
dans votre contrat
d'assurance vie:
SCPI, OPCI, SCI,
voire des fonds
en euros composés
majoritairement
d'immobilier.
À vous de choisir,
sans confondre
atouts et lourdeurs
de ces supports
en analysant
en particulier
les actifs détenus.

5 contrats vie Trophées d'Or du Revenu en 2013

Contrat }»•

Assureur/ ^
distributeur r

Supports immobiliers ;•*

La sélection du Revenu ^
(gestionnaire)

Commentaire

Altaprofits Vie

e-cie Vie (Generali)/
www.altaprofits.com

3 SCPI

Edissimmo
(Amundi immobilier)

Rendements*

Hill
2008 2009 2010 2011 2012

Disponible en ligne,
le contrat propose trois
SCPI, dont Edissimmo,
investie a plus de 80%
en bureaux situés
majoritairement
(75%) à Paris et
en region parisienne

Coralis Sélection

Axa France Vie/
Axa Thema

1 OCPI

Sélectiv' Immo
(Axa REIM)

Création à la fin
de l'année 2012

Cet OPCI (organisme
de placement collectif
en immobilier) est le plus
important du marché.
Sa composition est
plus diversifiée (jusqu'à
40% hors immobilier)
que celle d'une SCPI.

' De la SCPI, bruts de frais de gestion du contrat vie, pour un assureur qui reverse 100% des loyers
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disposant de

Ébène

Sogecap/
Société Générale

2 SCI et 1 SCPI

Gêné-Entreprise
(Amundi Immobilier)

Rendements*

plusieurs supports immobiliers

Himalia LinxeAvenir

Generali Vie/
Generali Patrimoine

2 SCPI

Sélectinvest 1
(La Française REM)

Rendements*

Suravenir/ Linxea

2 SCI et 5 SCPI

Elysées Pierre
(HSBC REIM)

Rendements*

«y,

I
b 5

ll
2008 2009 2010 2011 2012

La SCPI Gêné-Entreprise
privilégie les emplace-
ments avec une forte
demande dans des im-
meubles récents qui
respectent les dernières
normes de consomma-
tion énergétique.

* k* , , * A* * ..*.v <,? «V» ^. <*p «3* fer <\Viim in..
2008 2009 2010 2011 2012

Himalia propose à la
souscription la SCPI
Sélectinvest I qui loue
plus de 700 000 m2 de
surface, principalement
en bureaux (70%)
et en locaux commer-
ciaux (22%).

2008 2009 2010 2011 2012

LinxeAvenir dispose
d'une offre assez large,
dont la SCPI Élysées
Pierre (1,2 milliard
d'euros d'encours),
composée à plus
de 90% de bureaux à
Paris et en Île-de-France.

L
es Français sont friands d'im-
mobilier et plébiscitent l'as-
surance vie pour leurs place-
ments financiers à long terme.

Ces deux actifs constituent plus de 80 %
de leur patrimoine. Si l'un comme l'au-
tre ont des qualités propres indéniables,
ii est possible de faire d'une pierre deux
coups en mariant immobilier et assu-
rance vie. Explications.

Diversifier son contrat
avec de la "pierre-papier"
De plus en plus de contrats vie multisup-
ports proposent d'investir dans des
fonds d'investissement immobilier, ap-
pelés «pierre-papier». Ces supports
sont tournés vers de l'immobilier pro-
fessionnel constitué généralement de
commerces, de bureaux, de locaux d'ac-
tivités et d'entrepôts. L'accès se fait le
plus souvent via des sociétés civiles de
placement immobilier (SCPI).

Chaque compagnie d'assurances a sa
façon de procéder. Elle peut choisir de
référencer des SCPI à capital fixe, à
capital variable (plus flexibles), voire
les deux. Elle plafonne l'investissement
en SCPI (souvent à un niveau assez bas
sur de nombreux contrats). Elle déter-
mine le montant de certains frais fac-
turés, la part des loyers reversée ou le
mode de valorisation retenu.

Dans un contrat vie, ces supports sont
considérés comme des unités de compte
classiques. Fiscalement, les loyers perçus
et les plus-values réalisées suivent le
régime spécifique et avantageux de l'as-
surance vie. Celui-ci ne taxe les intérêts
que lors du retrait et pour la part de
gains qu'il contient.

En outre, après huit ans, le prélèvement
forfaitaire libératoire tombe à 7,5%,
après application d'un abattement sur
les gains (4 600 euros pour un célibataire,
9200 euros pour un couple). C'est un
avantage non négligeable, car lors d'une
détention en direct, l'intégralité des
loyers est intégrée dans vos revenus,
rendant le poids de la fiscalité très lourd
pour des contribuables fortement im-
posés. Et en cas de plus-value à la re-
vente, un taux forfaitaire de 19 % est
appliqué (hors abattement pour délai
de détention).

Autre privilège, la liquidité du place-
ment, souvent pointée du doigt, est
prise en charge par l'assureur, qui a
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deux mois pour vous regler Toutefois,
depuis la reforme du marche secondaire
en 2001, le marche de la SCPI détenue
en direct s'est fluidifie «Avant cette
date, il y avait peu de confrontations
entre l'offre et Id demande», souligne
Laurent Flechet, president de Pnmomal
REIM En outre, le délai de jouissance
(délai entre la date de votre versement
et l'investissement effectif), estimée
en moyenne a trois mois lors d'une de
tention en direct, est reduit, voire sup
prime Certains assureurs investissent
immédiatement les fonds D'autres
attendent la fin du délai legal de re
tractation de trente jours

Profiter des fonds en euros
composés d'immobilier
Enfin, le prix de souscription subit une
décote d'environ 2,5 % « qui permet de
reduire l'impact des frais sur versements
relatifs au contrat d'assurance vie»,
souligne Vincent Crugeon, directeur
developpement produits de Pnmomal
Cet element important ne doit toutefois
pas etre le facteur déclencheur d'une
souscription via l'assurance vie « Seule
une etude globale de votre patrimoine

Laurent Flechet, president
de Primomal REIM

Les SCPI constituent
l'unique placement qui
a servi un rendement
moyen de plus de 5%
durant les vingt-cinq

dernières années.

permettra de choisir l'enveloppe la plus
adaptée », précise Mane Anne Jacquier,
directeur general de Lif eside Patrimoine
(Credit Agricole Assurances)

Revers de la médaille, l'investissement
ne peut pas se faire a credit L'achat de
« SCPI fiscales » (Malraux, déficit fon
cier ) est impossible Et la souscription
de parts en démembrement de pro
pnete (achat de l'usufruit ou de la nue
propriete), tres utilisée parles conseil
lers independants, est également exclue

Enfin, les frais de gestion annuels du
contrat vie, autour de I % factures par
l'assureur, viennent s'ajouter a ceux
déjà prélevés par la societe de gestion

Pour un rendement moyen en 2012 de
5,27 %, selon UMP (Institut de l'épargne
immobiliere et fonciere), celui ci tombe
autour 4,27 % pour un contrat vie

Autre option : investir dans la pierre
a partir d'un fonds en euros immobilier
(voir le tableau a-dessous) Vous profitez
alors de nombreux avantages (garantie
en capital, effet cliquet et liquidité)
Du côte des performances, les resultats
sont tres bons, autour de 4 % net de
frais de gestion Du coup, l'écart avec
le rendement d'une SCPI détenue sur
un contrat d'assurance vie n'est pas
tres significatif En revanche, un fonds
en euros offre en plus une garantie en
capital Une difference de taille1

Certaines contraintes légères peuvent
toutefois intervenir (pénalités en cas
de retrait précoce, part minimale d'uni-
tes de compte nécessaire )

Afin de profiter pleinement de Pm
vestissement immobilier, « diversifiez
votre contrat par la détention de plu
sieurs SCPI ou en les mixant avec un
fonds en euros immobilier », conseille
Mane Anne Jacquier Vous bénéficierez
alors d'une meilleure mutualisation
du risque, gage d'une plus grande sfa
bilite de vos rendements • H. R.

contrats vie qui disposent d'un fonds immobilier en euros

Contrat ^ Altaprofits
Vie

Assureur/ ^ e-cie Vie (Generali)
distributeur ^

Fonds en euros w
immobilier

Rendement 201 2 p*

/Altaprofits. com

Netissima

3,62%

Act oris Obligations

Composition |*>

3,7% ! I 39,1%

l f
W

Trésorerie [Immob lier
3,5% 53,7%

Cree fm 2011,
ce fonds n'est
disponible que

Commentaires fc, sur Internet La
^ part immobiliere

(53,7%) comporte
pour moitié
des SCPI et OPCI

Arborescence
Opportunités

Spinca/Lifeside
Patrimoine

Euro Allocation
Long Terme

4,01 %

Monetaire Actifs
5^4 I diversifiés

limmobilier
85%

Privilégiant mam
tenant l'immobi-
lier (85%), l'allo-
cation du fonds
n'est pas figée et
pourra s'ajuster
a l'environnement
economique

Boursorama
Vie

e-cie Vie (Generali)
/ Boursorama

Euro Exclusif

3,62%

^ Diade
Evolution

ACMN Vie/
La Française

Europierre

3,80%

Obligations Autres Obligatons
33% | 6,31 % | 24,43%

^k^s
[Immobilier

Ll%/
Actons [Immobilier

67% 0,02% 69,24%

Des 300 euros Précurseur de ce
sur Boursorama type de produits
Vie, sans condi- Europierre dis-
tion de détention pose d'un bon
d'unités de rendement
compte et sans historique, reste
pénalités en cas stable en 201 2
de rachat précoce a 3,80 %

Sérénipierre

Suravenir/
Pnmomal

Sécurité Pierre
Euro

4,1 S %

Obligations Actions

î% "I | 8,8%

limmobilier
90,2%

C'est le meilleur
rendement en
201 2 Lance il y a
un an et demi, ce
fonds comporte
a ce jour 90,2%
d'immobilier
(SCPI et OPCI)
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PHOTOS MWEIS5/EAJDRAS/PHOTONONMOP

Crédit
renégociez,

A I

Les taux d'intérêt
des prêts immobiliers
n'ont jamais été aussi
bas. C'est le moment

de renégocier vos vieux
crédits. Suivez nos

conseils, et vous réduirez
de plusieurs milliers

d'euros le coût
de vos financements.

C
'est le moment dè renégocier vos
prêts. Après plus d'un an de
baisse, les taux des crédits à
l'habitat ont atteint un plus-

bas historique au début de l'été, à 2,48 %
sur quinze ans pour un bon dossier. Dans
l'Est, il est même possible de décrocher
2,46 % ! Les taux moyens sont, certes,
plus élevés (3 % sur quinze ans et 3,35 %
sur vingt ans). Ils restent néanmoins très
attrayants. «Beaucoup viennent nous
voir et profitent de la baisse des taux
pour emprunter un peu plus et faire des
travaux d'amélioration, notamment dans
les logements locatifs», témoigne Ulrich
Maurel, fondateur du courtier Immo-
prêt. « Nous réalisons 70 % de notre ac-
tivité dans les rachats de prêts», ajoute
Estelle Laurent, de Credixia.

Pourquoi pas vous? Ne tardez pas car
des tensions sur les marchés obligataires
peuvent faire remonter les taux. Le
taux de P CAT dix ans qui sert de réf é-
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Les meilleurs taux d'emprunt et d'assurances
Pour un emprunt de 150 DOO euros avec un apport plus de 20% et des revenus de plus de 50 DOO euros pour un couple

Homme
de 35 ans

Homme
de 45 ans

Taux de crédit

Assurance groupe <1>

* Délégation <2>

Assurance groupe(1)

Délégation <2>

10 ANS

Taux Mensualité

2,25%

0,28%

0,10%

0,40%

0,21 %

1397€

35,00 €

12,50€

50,00 €

26,25 €

15 ANS 1

Taux Mensualité

2,60%

0,28%

0,11 %

0,40%

0,26%

1 007 €

35,00 €

13,75€

50,00 €

32,50 €

20
Taux

2,80%

0,28%

0,13%

0,40%

0,31%

ANS

Mensualité

817€

35,00 €

16,25€

50,00 €

38,755 €

Au 2 août 2013. (1 ) Assurance de votre banque. (2) Assurance extérieure à la banque.

rance alix crédits logement est passé
de 1,80 % en avril à 2,23 % mi-août.

Entre-temps, Mario Draghi a réaffirmé
le 5 juillet son intention de lutter
jusqu'en 2016 contre la remontée des
taux et il agit en conséquence, mais les
banques se font de plus en plus sélec-
tives. « On ne saurait trop conseiller aux
emprunteurs qui ont des projets de ne
pas reculer l'opération», estime Maël
Bernier, directrice de la communication
d'Empruntis. Plus que jamais, faites
jouer la concurrence, quitte à changer
de banque: «Le premier effet d'une
hausse des taux est d'accroître les écarts
entre les établissements», indique
Sandrine AUonier, de Meilleurtaux.com.

Option n° 1 : renégocier
son prêt avec sa banque
Bien sûr, vous tenterez de renégocier
d'abord auprès de votre banque. «Les
conseillers ont eu pour nouvelle
consigne de ne pas perdre les clients »,
affirme Sandrine AUonier. Vous obtien-
drez peut-être un taux moins bas qu'en
changeant d'établissement, mais vous
aurez moins de frais et de démarches.

«J'ai demande un rendez-vous à mon
conseiller postal, et une révision du
taux de mon prêt m'a été accordée.
Mon taux est passé de 4,30 % à 3,55 %
sans frais. J'ai raccourci la durée de
mon prêt de dix-sept à quatorze ans »,
indique Gilles, cadre parisien. Les autres
banques cèdent moins facilement.
«Nous ne pouvons pas accorder des
baisses de taux », explique le repré-
sentant d'une banque. « Nous accordons
0,1 ou 0,2 % de baisse sur le taux ou la
gratuite des frais de tenue de compte »,
avoue un autre. Toutes veulent éviter

d'inciter leurs clients à renégocier. Pour
réussir votre démarche, soyez prêt à ra-
patrier des fonds logés ailleurs ! Faites
valoir vos ramifications familiales, vos
recommandations... Préparez-vous à
négocier des frais de dossier (jusqu'à
I % du montant du prêt). « Nous rédui-
sons plus facilement les frais de dossier
que les taux», confie-t-on chez LCL.

Un avenant à votre contrat initial établit
le nouveau taux, la durée restante et
le montant de la mensualité. Un nou-
veau tableau d'amortissement doit vous
être transmis. «Après une renégociation,
il n'y a ni apparition de nouvelles
contraintes ni de nouvelles options »,
précise-t-on à la Société Générale.

Si vos tentatives restent infructueuses,
regardez si votre contrat ne souffre pas
d'un défaut formel ou de conseil. Par
exemple si votre banque ne vous a pas
informé des dispositifs du prêt à taux
zéro auquel vous auriez pu avoir droit.
«Nous constatons beaucoup d'anoma-

Estelle Laurent, responsable
communication du courtier Credixia.

Pour obtenir un très
bon taux, rapatriez

de l'épargne dans votre
banque et souscrivez

des produits.

lies dans le calcul du taux effectif global
du prêt (TEG), constatent les avocats
Nicolas Lecoq-Vallon et Hélène Feron-
Poloni, qui ont fait annuler des prêts
in fine garantis par un nantissement de
l'épargne sur des supports présentés à
tort comme étant sans risques. S'il y a
lieu, contactez le médiateur de la
banque ou celui de la Fédération ban-
caire françaises (FBF), plus enclin à
juger en équité et particulièrement
sensible à la bonne foi des clients (lire
l'interview du médiateur de la FBF,
Paul Loridant, sur lerevenu.com).

Option n° 2: faire racheter
son prêt par la concurrence
ll est plus facile d'obtenir une baisse de
son taux en changeant de banque. Il
faut alors racheter le premier prêt.
Bien sûr, la banque d'accueil tentera
de s'imposer comme votre banque prin-
cipale. Elle vous accordera un meilleur
taux avec de belles promesses de ra-
patriement d'épargne ou de domicilia-
tion des revenus, mais elle n'a pas le
droit de vous l'imposer. Vous pouvez
organiser des virements permanents.
Elle peut vous aider dans les formalités
de changement de banque en prenant
en charge la mise à jour des virements
et des prélèvements, ïï suffit de deman-
der à l'ancien établissement un réca-
pitulatif de vos virements (qui peut
être facture autour de 15 euros).

Vous gagnerez du temps en faisant
appel à un courtier qui fera jouer la
concurrence. Dans ce cas, faites-vous
préciser son mode de fonctionnement
et sa rémunération. Il est commissionné
par la banque et par l'assureur, mais
beaucoup ajoutent des frais de dossier
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ou des honoraires Certains, comme
Credixia et Immoprêt, affirment ne pas
en prendre Profitez en '

Réduisez la durée et vous
paierez moins d'intérêts
Immoprêt a aide Xavier, qui avait em-
prunte 150 000 en 2009 a 4,5 % sur
quinze ans, a f aire racheter son prêt par
une nouvelle banque Grâce a un excel
lent taux de 2,6 %, il pourra rembourser
en douze ans (trois ans de moins) en al
legeant sa mensualité hors assurance a
I 070,35 euros (77 euros de moins) Et
ce, en intégrant dans le nouveau prêt
tous les frais de l'opération, soit 2 784
euros d'indemnité de remboursement

Ulrich Maurel, fondateur
du courtier en credit Immoprêt

Faire racheter votre
crédit est rentable
s'il reste au moins

huit ans à rembourser
et si vous gagnez près

de I % sur le taux.

anticipe (3 % plafonnés à six mois d'in
terêts), des frais de dossier de 500 euros
et de garantie de I 500 euros

Les frais mangent une partie de la
baisse du taux C'est pourquoi l'opération
doit avoir lieu plutôt en début de prêt
et permettre une diminution de I % du
taux d'intérêt « Si vous envisagez de
vendre le bien pour en changer avant
la fin du prêt, faites inscrire une clause
de "transférabilité" du nouveau prêt
sur un futur bien», conseille Sebastien
Masure du courtier en credit PresseTaux

Sinon, contentez vous d'un geste com
mercial de votre banque, en accélérant
le remboursement du prêt si vous le
pouvez Les mensualités sont tres sou
vent modulables • AUNE FAUVARQUE

Assurance décès : nos conseils pour en changer

Profitez de la renégociation de votre
credit pour revoir l'assurance qui peut
representerjusqu'au quart du coût
du prêt Vous pourriez peut être payer
moins cher ou être mieux couvert
D'autant que depuis l'entrée en vigueur,
le 1er septembre 2010, de la loi Lagarde,
votre banque ne peut plus refuser une
autre assurance que la sienne, a condition
qu'elle vous couvre aussi bien Vous
pouvez vous faire aider par un courtier
Car changer d'assurance est plus facile
lorsque l'on négocie un nouveau prêt
dans une nouvelle banque ll est tres
difficile de résilier en cours de prêt

Le projet de loi de séparation
et de regulation des activites bancaires
apportera quèlques améliorations
une fois le texte entre en vigueur, les
banques seront tenues d'améliorer l'mfor
manon sur les assurances de prêt et elles
ne pourront plus facturer des frais de
delegation d'assurance Maîs les multiples
questions autour de la résiliation du
contrat ne seront pas résolues pour autant
Le sujet a ete reporte sur la nouvelle loi
sur la consommation, qui devrait être
adoptée d'ici au 1erjanvier 2014
Demandez d'ores et déjà le montant total
en euros de l'assurance et leTAEA (taux
annuel équivalent assurance), distinct du
TEG (le taux effectif global, reflétant le
coût total du prêt) Introduit par ce projet
de loi de separation des activites ban
caires, le TAEA traduit la totalité du coût

Banque Assureur

de l'assurance en taux comparable au
taux nominal du credit, que son taux soit
dégressif (taux sur le capital restant dû)
ou linéaire (sur le capital emprunte)

Faites la chasse aux frais de dossier,
bannis par le projet de loi La loi Lagarde
interdisait d'augmenter le taux d'emprunt
en cas de delegation d'assurance Malgre
cela, certaines banques ne se sont pas
pnvees de facturer la delegation d'assurance
environ 150 euros par dossier, en conside
rant que si ces frais entrent dans le TEG,
ils ne changent pas le taux nominal (intérêt
de l'emprunt) Pis, Isabelle Tourniaire, de
SAO Conseil, constate une démultiplica-
tion de ces frais depuis deux ans "Pour

dissuader les emprunteurs, elles appli
quent des frais, non plus par dossier, maîs
par emprunteur et par prêt", s'indigne
t elle Seules LCL et La Banque Postale
s'engagent a ne pas en prendre

ll est quasiment impossible aujourd'hui
de résilier son contrat sans brandir la me
nace d'une action en justice
"Pour l'heure, seuls deux reseaux bancaires,
La Banque Postale et les Caisses d'Epargne,
inscrivent une clause de résiliation
dans les contrats de prêt, et la Caisse
d'Epargne applique des frais importants",
relevé Isabelle Tourniaire

D'autres, a défaut de les mentionner
dans les contrats, les prévoient a grands
frais dans leurs tanfs, comme BNP Paribas
(jusqu'à 2% du capital emprunte en cas
de modification d'assurance) "La legalite
de ces frais est tres discutable", estime t elle

Si les garanties de votre prêt en cours
ne vous couvrent pas bien, vous pouvez
faire valoir un défaut de conseil pour
tenter de résilier votre contrat

Attention, la comparaison des garan-
ties est complexe Vous devrez vous fami
lianser avec ces sigles PTIA (perte totale
et irréversible d'autonomie ), ITT(mcapa
cite temporaire totale de travail), IPP
(invalidité permanente partielle) et IPT
(invalidité permanente totale) Les banques
proposent souvent deux niveaux de garan
tie deces + PTIA pour les investisseurs,
deces + PTIA + ITT + IPP + IPT pour
l'achat d'une residence pnncipale

Christophe
PresseTaux


