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Immobilier d'Excellence

Comment optimiser votre montage financier en combinant plusieurs préts

Acheter un bien immobilier, c'est acheter songoitr mettre sa famille a I'abri. Bien souvent, cet
acte passe par le recours au crédit. Mille et étspmont proposés, des réglementés aux libres en
passant par le 1 % ou autres « petits préts ». lfmaler au mieux un plan de financement, il faut
souvent en utiliser plusieurs et les « emboiter pllis savamment possible.

La recherche d'un crédit est un parcours en plisiEapes qui passe d'abord par I'évaluation de la
capacité d'endettement de I'emprunteur, par ldgs [@€ mieux adaptés a son profil, en faisant le
plein des « petits préts » mais aussi des fameits @sus de I'épargne-logement, du prét a taux
zéro, du prét a l'accession sociale...

Monter un plan de financement : le B.A BA

Calculer son budget

D'abord, dressez la liste de ses ressources reggi(®alaires, revenus de placement, pension...)
sans tenir compte des revenus hypothétiques coms@imes, le paiement d'heures
supplémentaires. Eviter également d'intégrer lestations familiales qui ne sont pas éternelles.

Déduire ensuite toutes les dettes et les créditgrquent le budget (voiture, électroménager). Puis
lister les dépenses liées a I'achat du bien :gldatmutation, honoraires du notaire, hypothéque
eventuelle, taxes diverses pour une maison nelse changement de domicile entraine
inévitablement des dépenses : déménagement, asssiidun nouveau logement, abonnements aux
différents réseaux. Enfin, le statut de propriétamplique, en plus de la taxe d'habitation, le
paiement de I'impdt foncier qui représente unedewharge. Sans oublier des charges d'entretien
ou de réparation de votre maison, des chargesptem@été matérialisées par des appels de fonds
trimestriels...

En confrontant dépenses et recettes, vous pouabliratn budget d'investissement et un budget de
trésorerie.

Limiter le taux d'endettement

Compte tenu de tous ces parametres, il est plile fde calculer combien vous pouvez consacrer
chaque mois au remboursement du crédit. Ce qumteguiers appellent le “taux d'effort”. L'idéal
est de ne pas dépasser 30 % de ses ressourcedrpaiir de pouvoir honorer les mensualités. |I
faut éviter de faire trop de projection sur la pesgion de votre pouvoir d'achat, donnée
difficilement maitrisable ; et surtout, de cédeeétains banquiers qui acceptent parfois de préter
au-dela des capacités de remboursement. Inutileid@es fins de mois trop difficiles

Décrocher le meilleur crédit
Une fois le montant & emprunter établi, il fauttrer la formule la plus adéquate en comparant taux
fixe et taux variable, en comparant échéances aotest et modulables, en jouant sur la durée



sachant que plus un prét est long, plus les meitsiaertes sont allégées, mais plus le crédit vous
coltera cher. Etudier tous les petits préts quvelétre accordés

(1 %, fonctionnaire, caisses de retraite), regasteous avez droit a des préts réglementés comme
le prét a taux zéro (PTZ) ou le prét a I'accessamale (PAS). Pour les préts libres, faire joaer |
concurrence. Une fois toutes ces données en nadlies faire des simulations : un emboitement des
différents crédits permet, a charges mensuelldegg#iobtenir un colt total de crédit moins éleve.

Les bons plans pour obtenir le meilleur taux

1. Se constituer une épargne, méme minime.

2. Faire jouer la concurrence entre établissements.

3. Exiger des simulations.

4. Comparer a armes égales, c'est-a-dire aveanreftectif global
(TEG).

5. Ne pas céder aux taux d'appel des préts réesalbtompagnés
d'un mini astérisque. lls durent un an. Passérogetda banque
risque de se rattraper sur sa marge.

6. Veérifier les services « plus » des banquesdits€iblés, garantie
revente...

7. Etudier a fond le dossier pour étre a méme sieutkr sur chaque
point avec votre banquier.

8. Négocier au maximum : sur le taux mais aussiesuirais annexes
(frais de dossier, d'assurances, de garantie du pré

Le vrai codt d'un prét
Pour évaluer le vrai colt d'un crédit, deux €lémannt a prendre en
compte : le taux effectif global (TEG) et le morittotal des intéréts.

Les campagnes publicitaires des banques affichetdux « sec », le
plus souvent attractif. Mais ce taux ne reflételpasot global du
prét, c'est-a-dire les frais de dossier, d'assesrthypothéque ou de
caution qui constituent le taux effectif global. @de sorte qu'un
taux annoncé a 4,10 % peut se transformer, aviaren 5,10 %
voire 5,75 %.

Montant des intéréts

Chaque échéance de remboursement est composédrdaiiva du
capital a rembourser et d'une fraction des intéeg#ton le profil du
prét, la composition de la mensualité est déifde. C'est au travers
tableau d'amortissement, remisigatoirement lors de la souscripti
du prét que vous pouvez connaitre la proportiocagetal et
d'intéréts de chaque échéance et savoir, au éirambien vous
revient votre emprunt. Avant de signer, il impattefaire réliser de:
simulations par son banquier : un emboitage saghé&de divers
préts peut vous économiser quelques milliers decfrgur 12 ou 15
ans. D'une fagon générale, plus on étale le rersbment dans le
temps, plus I'amortissement du capital est longuet le montant des
intéréts sera élevé. Certaines formules proposediftéré



d'amortissement, reportant, pendant une périoderditee, le
remboursement du capital. D'autres offrent un dbffEéamortisseme
partiel du capital : les échéances comportent éammboursement
d'une partie du capital. Une solution pratique pailéger les
premieres mensualités, mais lourde a assumer dameinieres
années du prét.

10 jours pour réfléchir

La loi du 13 juillet 1979 sur le crédit immobilieblige le banquier a
adresser a lI'emprunteur une offre de prét comppereettre
recommandée avec accuse de réception. L'offrecdotenir l'identité
des parties, celle des cautions, le colt totalrddit; la description
des assurances ainsi qu'un tableau d'amortissement.

L'offre ne peut étre signée que dix jours aprageeption : il s'agit
d'un délai de réflexion accordé a I'emprunteur cenanmx cautions
eventuelles. Pendant ce délai, I'emprunteur adit de se rétracter,
sans subir de préjudice. Et, jusqu'a I'acceptat@loffre, il n'a a
verser aucune somme d'argent a quel que titreeseit

Passé ce délai, I'emprunteur peut soit accepféel'soit la refuser.
S'il I'accepte, il doit la renvoyer signée a sondraer et le crdit peut
alors se mettre en place. S'il la refuse, il dgmisier le refus au
préteur qui ne peut réclamer aucun frais. Toutet@gefus ne doit
pas permettre aux candidats acquéreurs d'échapgumsaobligations
envers le vendeur ou le promoteur en refusant adongnt toute offr
de prét. Pour faire face a cette situation, la Geu€assation, en
février 1994, a décidé que le « client, qui, dans ntrat d'achat, a
noté le montant du financement requis et qui obtiee offre
correspondant aux caractéristiques de financeneehvgkation qu'il
a lui-méme édictée, ne peut demander, en cas a dafprét,
l'annulation du contrat d'achat ».

TROUVER SON OU SES PRETS
Selon son profil, I'emprunteur peut prétendre apiiéts divers, aidés ou pas, octroyés par son
entreprise ou pas. Parfois les deux se cumulent.

1 - Le prét a taux zéro

Le prét a taux zéro est un crédit qui se paie saéet. Une « avance » qui est bien sir, a
rembourser, mais dans des conditions tres favargdaer les revenus modestes puisque ce prét
peut étre remboursé en différé. Il est distribuétpates les banques sous réserve que I'emprunteur
soit « solvable », c'est-a-dire, méme avec dedaildvenus, étre capable de rembourser. Mais dans
tous les cas, il est octroyé sous condition deopldd de ressources.

Un préta 0 % : pour qui ?

Tous les emprunteurs ne peuvent prétendre béndéfigiprét a taux zéro sous réserve de satisfaire a
un certain nombre de critéres concernant les revenle type d'acquisition. Mais aussi le montant
de I'emprunt sachant qu'un prét a taux zéro resfeurs un prét complémentaire a un prét

principal.



Un plafond de revenus

Le prét a taux zéro est accordé a I'acquéreur dasidence principale dont les revenus ne
dépassent pas un plafond qui varie en fonctioncsiolme de personnes occupant le logement et de
la localisation du logement. Depuis 2006, le pldfdes ressources des ménages résidant en zone A
(Paris et region, Cote d'Azur et Genevois francéasyu les prix sont les plus élevés, a été porté
51900 euros, élargissant ainsi les foyers pouvanéticier de I'offre. En revanche, les zones B et C
n‘ont pas subi de revalorisation du plafond deowses.

Plafond de ressources
Nombre de personnes vivant dans
|le logement Zone A Zone Bou C
en Euros en Euros
Isolé 25 000 18 950
2 personnes 35 000 25 270
3 personnes 40 000 29 230
4 personnes 45 500 32 390
5 personnes et plus 51 900 35540

Une résidence principale

L'emprunteur ne doit pas avoir été propriétairsaleésidence principale au cours des deux
dernieres années. Toutefois cette condition na&segigée lorsque I'emprunteur ou l'un des
occupants du logement financé avec le prét a 0%nep I'une des conditions suivantes : titulaire
d'une carte d'invalidité et dans l'incapacité deseune profession ; bénéficiaire d'une allocation
adulte handicapé ou d'une allocation d'éducatiésiafe ; ou encore victime d'une catastrophe
ayant conduit a rendre inhabitable de maniere ii#nsa résidence principale (catastrophe
naturelle indemnisée en vertu de la loi du 13¢uill982 ; dommages causés par les effets du vent
di aux tempétes, ouragans ou cyclones : Code desases art. L. 122-7 ; dommages dus a des
catastrophes technologiques code des assuranckslag-1,1er alinéa). La demande de prét doit
étre présentée dans un délai de 2 ans suivanbleation de l'arrété de constatation de I'état de
catastrophe naturelle ou la survenance du sinistre.

A SAVOIR : le prét 0% se transfere

Quand I'emprunteur vend le logement précédemmepiiasavec un
prét a 0 % et achete une nouvelle résidence pafgip peut
demander le transfert de son prét a taux zéro.

Acheter quoi ?

- Construire et acheter le terrain ou acquérirageinent neuf, et qui n'a donc jamais été occupé.

- Acquérir un logement existant, quel que soit 8ge, et financer les travaux rendus nécessaires par
la mise aux normes réglementaires ou prévus paptlenteur lors de l'acquisition du logement. A
I'entrée dans les lieux de I'emprunteur, le loggraanien doit aprés travaux, répondre aux normes
minimales de surface et d'habitabilité réglemeegaitorsque I'acquisition porte sur un logement
acheve depuis plus de 20 ans, un état des liewstatant la conformité du logement a ces normes
doit étre établi par un professionnel indépendariadransaction et titulaire d'une assurance
professionnelle. Cet état des lieux est consenadasier de prét. Si des travaux de mise aux
normes sont nécessaires, l'octroi du prét est dohogé a leur réalisation.

- Transformer un local (bureau, grange...) domiprunteur est déja propriétaire, en logement, ou
acquérir et transformer un tel local.



- Financer a l'acquisition ou la construction, @ers annexes tels que garages, emplacements de
stationnement, jardins, loggias, balcons, vérantags d'une surface d'au moins 2 métres carrés,
combles accessibles.

- Le logement doit étre la résidence principalé¢etaprunteur dans le délai d'un an suivant la
déclaration d'achevement des travaux ou l'acquisitu logement. Toutefois un acquéreur peut
obtenir un prét a 0 % pour financer un logementidés devenir sa résidence principale au
moment de sa retraite, sous réserve que celléesvienne dans un délai maximum de 6 ans. Dans
ce cas, comme lorsque I'emprunteur est appelé ardggar pour des raisons professionnelles,
familiales, d'invalidité notamment, le logementtdiire loué a un locataire dont les ressources sont
inférieures au plafond ouvrant droit au prét a 01es loyers annuels ne doivent pas excéder 5 % du
co(t de I'opération pris en compte dans la limie glafond réglementaire révisé régulierement.

Le montant

Le montant du prét ne peut dépasser un doubleraafo

Il ne peut étre supérieur a 50 % du montant duesuaditres préts d'une durée supérieure a deux
ans, contribuant au financement de I'opération ;

- il ne peut pas étre supérieur a 20 % du colbgédation (30 % en zone franche urbaine et en
zone urbaine sensible) dans la limite d'un monteaximum variable en fonction du nombre de
personnes destinées a occuper le logement, dedbslation du logement du caractére neuf ou
ancien du logement ;

- un seul prét est autorisé par ménage ;

- aucun frais de dossier n'est da.

Montant maximum du préta 0 %
Nombre de personnes | Logement neufl ~ Logement ancien
vivant dans le logenent
Zone A zone B Zone A|Zone B|Zone C
ouC
1 personne 16000| 11 000| 14 400] 8 800 | 8 250
2 personnes 22 500( 16 500| 20 25013 200{ 12 375
3 personnes 25 000 19 000f 22 500 15 200} 14 250
4 personnes 27 500( 21 500| 24 750|17 200} 16 125
5 personnes 30 000} 24 000| 27 00019 200{ 18 000
6 personnes et plus 32 500] 26 500] 29 250] 21 200{19 875

Ces montants sont majorés de 50 % en zone urh@inehie et en ZUS.

Zone A : Paris et région, Cote d'Azur, Genevoisnges
Zone B : lle de France hors zone A, agglomératié 800 h
Zone C : le reste du territoire

A SAVOIR

Sont qualifiés de "neufs"”, pour I'obtention du @& %, les
logements construits ou acquis en vue de leur grenoiccupation,
ainsi que ceux qui sont acquis ou construits dawadre d'un contrat
de location-accession lorsque I'emprunteur estdmigr occupant a



la date de la levée d'option. Les autres logenrentsent dans la
catégorie ancien.

Durée et remboursement

L'emprunteur rembourse le prét a 0 % en fonctioeederessources et des mensualités des autres
emprunts concernant le méme logement. La durée darb a 22 ans : plus les revenus sont élevés
plus la durée du prét est courte. Plus les reveonsmodestes, plus le remboursement sera long. Il
peut également y avoir un remboursement différédSwat 18 ans pour les acquéreurs ayant des
revenus nets fiscaux compris entre 18 950 et 1264ds. Au dela de 18 951 euros, aucun différé
n'est accorde.

Un prét cumulable avec d'autres emprunts

Le prét a0 % ne peut en aucun cas constituer le financeprertipa
puisqu'il est limité a 50 % du ou des autres ptEmeut se cumuler
avec le prét d'accession sociale, (Pas), le prétesdionné, (Pc), les
préts d'épargne logement,(Pel ou Cel), ¢ pr# logement, les peti
préts a caractére sociaux et le prét principapriét a taux zéro
n‘ouvre pas droit, en tant que tel a I'Aide perstisée au logement
(APL). En revanche, s'il a droit a I' Aide persolis®e au
logement(APL) au titre d'un PAS ou d'un prét conieemé, les
mensualités du prét a taux zéro sont prises en teodams le calcul
de I'APL.

Paris, Nantes, Toulouse, Marseille...un PTZ amélior

La ville de Paris a été la premiére des grandéss\al faire un geste
en faveur des primo accédants. Elle attribue, sonditions, un prét
a taux zéro cumulable avec le prét a taux zérd=tiatl Pour
bénéficier de ce prét, trois conditions concerheprojet
d'acquisition : le logement doit étre situé danssHatra-muros, il
doit servir de résidence principale dans l'annékadbat et étre
financé, au moins a hauteur de 50% de sa valeutgzaemprunts
autres que le prét Paris logement 0% pour une dwréeoins égale a
15 ans.

Par ailleurs, trois autres conditions doivent éeies. D'une part, le
candidat doit se trouver dans l'une des situasonsntes : étre
célibataire de moins de 35 ans ou un ménage desrdei35 ans
habitant Paris depuis au moins 3 ans ; étre |lageatiains Paris depuis
3 ans dans un logement social et le quitter pocéder ; étre
locataire du parc privé depuis 3 ans ayant regcomgé pour vendre
;6tre acquéreur d'un logement adapté a une persamukcapée ;tée
agent de la ville et du centre d'action socialéadelle de Paris
(CASVP) ; étre policier de la préfecture de polsapeur pompier de
paris, personnel soignant de la fonction publigogpitaliere dans les
hopitaux parisiens de I'Assistance publique-Hopitdel Paris (AP-
HP). D'autre part, I'emprunteur ne doit pas étoppétaire de sa
résidence principale au moment de l'achat ni lfad&@ au cours de
I'année civile en cours et des deux années prémsdéinfin, il ne
doit pas disposer de revenus supérieurs aux plafdadessources
variant en fonction de la composition de la famifditre indicatif,



un couple achetant un appartement en 2 006 dait, @enme
revenu fiscal de référence en 2004,un maximum d&384euros, soit
environ, un revenu net mensuel de 4 031 euros.drgant du prét
s'éleve a 22 000 euros pour une personne seul)(Béuros pour un
ménage composeé de deux personnes ou plus. liresirgarét et se
rembourse sur 15 ans. Et les emprunteurs peuventikrrire aupres
des banques et établissements de crédit ayantsignéonvention
avec la ville de Paris.

L'exemple de Paris a fait mouche. Et les grandesopdes
régionales étudient. A Nantes, par exemple, la y#ut doubler le
montant du PTZ pour des jeunes de moins de 35waaseamfants et
ayant déja habité dans des logements locatifssacia

2 - Le prét d'accession sociale
Le prét d'accession sociale(PAS) est un prét quéfige d'une aide de I'Etat. Il est accordé a un
taux avantageux aux acquéreurs de résidence mlaa@pleur permet de bénéficier de l'aide

personnalisée au logement (APL) En cas de pemaptte il est assorti d'un "filet de sécurité
autorise a reporter en fin de prét une partie deéances.

qui

Les conditions d'obtention
Le PAS varie en fonction du nombre de personnesaptpent le logement et de localisation du
logement.

Nombre de personnes occupant le Zone A ZoneB/C
[logement En Euros En Euros
1 15 204 12 146
2 22 316 17 764
3 26 800 21 364
4 31 294 24 959
5 35801 28 570
Personne supplémentaire + 4 498 + 3598

A noter : depuis le 1er février 2006, ces plafoddsessources sont a comparer avec la somme des
revenus fiscaux de référence du ou des emprurdencgiels s'ajoutent, le cas échéant, ceux de
I'ensemble des personnes destinées a occupeeladng a titre de résidence principale et qui ne
sont pas rattachées au foyer fiscal de I'empruntautitre de I'avant-derniére année précédant
l'offre de prét (année n-2) pour les offres de pré% émises entre le ler janvier et le 31 matrs ; e
au titre de lI'année précédant celle de I'offreré@e @nnée n-1) pour les offres de prét émiseg entr

le 1er avril et le 31 décembre.

Pour faire la demande de prét, I'emprunteur doitrfio a I'établissement, ses avis d'imposition
correspondants, ainsi que ceux avis des persomséiaékbs a occuper le logement et non rattachées
a son foyer fiscal.

La nature du bien & acheter

Le Pas sert a acheter un logement neuf a un promatea un constructeur. Il peut également
financer le terrain dans le cas d'un achat enwseditus. Il sert également a acquérir un logement
ancien. Et méme les travaux y afférents. Le logérmecien doit correspondre, aprés travaux, a des



normes de confort et de surfaces minimales : 16nmZnum pour 2 personnes, 34 m2 minimum
pour 4 personnes, 52 m2 pour 6 personnes. Sidmegt a plus de 20 ans, un état des lieux doit
étre établi par un professionnel indépendant deafesaction, qui vérifiera que le logement respecte
les normes minimales de confort et de surface méghtaires. Enfin, en cas de travaux, sont
financeés les travaux d'amélioration, d'économieeai@ie, d'agrandissement ou de transformation en
logement d'un local non destiné auparavant a thtdm. Ces travaux doivent atteindre un montant
minimum de 4000 €. En cas d'agrandissement, lacidréée doit étre d'au moins 14 m2.

Le montant du PAS et sa durée

Le PAS peut couvrir jusqu'a 100 % du co(t de I'apén. Le co(t total de I'opération comprend
notamment, toutes taxes comprises : le prix daitgrtes frais d'assurance dommage-ouvrage,
certaines taxes afférentes a la constructionyées d'état des lieux obligatoires en cas d'actijiisi
d'un logement de plus 20 ans, le colt des trawaaampris les honoraires liés a leur réalisation.
Les frais d'instruction de dossier du prét et tasfnotariaux ne sont pas pris en compte.

La durée du PAS est comprise entre 5 et 25 ansohiat de prét peut prévoir la possibilité de
rallonger la durée jusqu'a 30 ans maximum ou dédaire sans limite.

Le taux

Le taux du PAS varie selon les établissementséltitcsans pouvoir dépasser un taux maximum
réglementé. Il peut donc étre « négocié » aupredbdeques qui le distribuent. Le Pas peut étre
souscrit a taux fixe, a taux révisable et assttiittances modulables.

« les plus » du PAS

Les frais de dossier pour I'ouverture d'un PAS Bomités a 500 €. |l
n'‘existe pas de frais supplémentaires en cas tenpctulable. Une
prise de slreté réelle de premier rang (hypotheguaivilege) est
obligatoire seulement lorsque le montant du PAS@sérieur a
15.000 € ; l'inscription hypothécaire est exonél&¢axe de publicité
fonciere ; I'exonération de la taxe fonciere pendauox ans ;
l'ouverture du droit a 'APL (aide personnalisédagement) sur
toute la durée du prét ; les émoluments du nosairée contrat du
prét Pas sont réduits.

3 - Le prét conventionné

Il existe toujours mais en période de taux bastdes sont identiques a ceux des préts libres et il
perd un peu de son intérét. Toutefois, il peutis@rlfacquisition d'un logement neuf ou ancien,
avec ou sans travaux, a I'achat d'un terrain a b&tiil revét néanmoins quelques avantagesstil e
accordé sans condition de ressources, ouvre draitla personnalisée au logement (APL) et a
I'exonération du paiement de la taxe de publidt&iere.

4 - Le prét 1% logement

C'est un complément de financement pour les saldhidne entreprise de plus de 10 salariés. Mais
en aucun cas, c'est un droit du salarié, I'ensepiactroyant selon sa politique. Mais pour cqluii

en bénéficie, c'est un prét trés attractif.

Les bénéficiaires

Le travail en entreprise ouvre droit a des avargaigms la mesure ou I' employeur participe, par
I'intermédiaire de cotisations, au financementatyeient. En effet, toutes les entreprises d'au
moins dix salariés doivent reverser, au titre deolastruction, une part actuellement égale a 0,45 %
de la masse salariale. Une part désormais infifensse réfere, lors de sa création, en 1953, et
pendant de nombreuses années ou cette taxe sdatradhfd de la masse salariale. Une taxe qui a
laissé néanmoins laissé son nom. Cependant, I'gmpidoit respecter un ordre de priorité entre



ses salariés, en fonction des salaires et deulatisih familiale. Il n'y a donc pas de droit avpo@ir
étre bénéficiaire d'un prét 1%.

Les modalités

Le taux est de 1,5 %, hors assurances et garabtieirée du prét peut aller de 5 a 15 ans. Cet
avantage n'est pas lié au contrat de travailaitede quitter I'entreprise n'entraine pas la paute
logement. Le prét 1 % ne peut pas étre le prétipah Mais il est possible de bénéficier de
plusieurs préts 1 % pour des besoins différenthated'un logement et d'un terrain par exemple.
Reste que la loi impose désormais I'octroi du @néh primo-accédant, a I'exception d'un salarié qui
subit une mobilité professionnelle.

Ce prét, dés l'instant ou il est accorde, pernaeiggdiérir un terrain pour y construire un logement;
pour la construction d'un logement; pour finanesrttavaux nécessaires afin mettre le logement
aux normes d'habitabilité si le logement a plugd8l@ns, dans la mesure ou les travaux représentent
25 % du codt de I'achat (frais de notaire inclus)logement devra étre occupé en tant que
résidence principale un an au plus apres l'achéavedes travaux. L'amélioration du logement est
possible par le biais d'un Pass-Travaux a condgimles travaux soient effectués par une
entreprise. Le montant du prét peut couvrir lalitétale la dépense dans la limite de 8 000 €, ou 9
600 € pour les personnes dont les revenus somtanfé a 60 % des plafonds. Mais aussi pour
financer les travaux d'aménagement et I'agrandisse(par extension ou surélévation) d'un
logement ; pour acquérir un logement ancien savaiix (changer de résidence principale pour
raisons professionnelles). Le logement devra &ceé en tant que résidence principale un an au
plus tard apres l'acquisition. Mais également paaransformation de locaux non habitables en
logement ; 'aménagement de logements pour haréliqatpysiques ; le refinancement total ou
partiel de préts ; I'acquisition ou la constructitun nouveau logement si la personne s'engage a
vendre le précédent, et le financement de travade eemise en état d'entretien de la résidence
principale.

Un montant plafonné
L'employeur fixe librement le montant du prét. Tefats, il a I'obligation de tenir compte des
revenus de I'emprunteur, de l'acquisition prévugeda zone géographique du logement a financer.

Zone 1 Zone 2 Zone 3

Plafonds 17 600 € 14 400 € 11200 €

Zone 1 :Paris et agglomération

Zone 2 :villes > 100 000 habitants, les villes nouvellesréhlle-de-
France), I'Etang de Berre, I'lsle d'Abeau

Zone 3 :le reste du territoire.

Par ailleurs, selon le niveau de ressources du igeoa, le montant du prét peut étre majoré de :

- 1 600 € si ses ressources sont supérieures % &3 plafonds de ressources du prét a I'accession
sociale (Pas) ;

- 3 200 € si elles sont supérieures a 100 % etigfies ou égales a 170 % des plafonds de
ressources du prét a I'accession sociale (Pas) ;

- 4 800 € si elles sont inférieures ou égales afoptl de ressources du prét a I'accession sociale
(Pas).

Des majorations supplémentaires peuvent étre obsetians des cas trés spécifiques (par exemple,
1 600 € pour un logement conforme a des normesiakd)(label Qualitel) ; 16 000 € pour des
travaux pour personnes handicapées) dans la ldeit® % du colt des travaux effectués.



5- Le Prét épargne logement
En période de remontée ou de stabilité des tawptfleépargne-logement garde tout son intérét.
D'autant qu'il finance pratiquement toute sortelthdimmobilier. A user sans modération.

15 millions de détenteurs de plans d'épargne-logeria beau score pour une formule qui a fait
ses preuves comme instrument privilégié pour I'adha logement. Selon la date de souscription
du plan, le taux de la rémunération et le taux rét yarient. Mais le prét épargne-logement(PEL)
reste encore souvent tres attractif . Et les bamgué voient d'un trés bon ceil puisque les titetai
d'un PEL montrent qu'ils sont capables d'épargaeedonc de rembourser.

Le PEL : pour financer quoi ?

Le prét épargne-logement finance I'immobilier amsdarge puisqu'il permet de faire construire ou
d'acquérir une résidence principale neuve ou aneiglnusage personnel ou locatif, une résidence
secondaire neuve a usage personnel ou locatiértairt a construire, un viager, des parts de
multipropriété. Il finance également les travauxéesion, aménagement, modernisation,
économies d'énergie a l'exclusion des travaux dairagtretien). Il peut aussi servir a acheter des
parts de SCPI a condition que les immeubles déteauks SCPI soient affectés, pour les 90% de
leur superficie, a I'habitation.

Du plan au prét

Pour bénéficier d'un prét épargne-logement, ilisd@uvrir préalablement un plan avec une
somme minimum de 230 euros et de l'alimenter pavdesements minima de 458 euros par mois.
L'épargne, au total, ne peut dépasser 61 000 €Dedie epargne est bloquée pendant au moins 4
ans et c'est a partir de cette période et pendart &nnées qui suivent que vous pouvez solligiter
prét. Pendant la phase d'épargne, celle-ci estmérée a un taux qui dépend de la date d'ouverture
du plan (voir tableau).A l'issu de la période df§pa, vous pouvez bénéficier d'un prét d'un
montant maximal de 91 470 €. Ne révez pas tropaar atteindre ce niveau il aura fallu
sérieusement économiser: en effet, le montant @udépend des intéréts acquis pendant la phase
d'épargne. Autrement dit, plus les intéréts santéd, plus le montant du prét est important. Pour
connaitre ce montant, il suffit alors d'appliqueraoefficient particulier, variable selon la ducke
prét , au montant des intéréts acquis qui figusentie relevé de votre plan. A titre d'exemple cave
un apport initial de 1 524,49 € et des versememtssoels de 152,45 € pendant 4 ans, vous vous
constituez une épargne de 8 842€, laquelle géidr8@® € d'intéréts (pour un plan ouvert entre
juillet 1999 et juin 2000 a 3,60%). Pour savoir &@@m vous pouvez emprunter sur 5 ans, au taux
de 4,31%, il faut multiplier cette somme par leftioent.

L'intérét de souscrire un PEL

La rémunération actuelle & 3,50% pour ouvrir umpi@st pas
extraordinaire. Mais méme si vous ne placez pagursese somme,
cela fait toujours un petit pécule a I'abri. Leadpzes ne doivent pas
prendre de frais de dossier pour l'ouverture du pra ailleurs,
I'emprunt PEL est exonéré de taxe de publicitéitrrcet les frais
d'hypothéque et de garantie sont de ce fait dinsialeé20% par
rapport a un prét libre.

Une banque ne peut refuser un prét a l'issu dam phuf si
I'emprunteur est dans une situation de surendetiteme

Chaque membre d'une méme famille a droit a un PiLdes
membres peut aussi céder les droits a prét togaetant le capital et
les intéréts.

Si vous avez un besoin urgent de trésorerie, vongexz a "casser "
votre PEL, faites bien vos comptes car vous peattes, selon la
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date de cl6ture, la prime et les droits a préttfeee est-il préférable
de demander un autre crédit a votre banquier.

Si vous avez souscrit un PEL a 6,32% (avant fé\t984) avec une
rémunération 6 % , faites vos calculs avant d'emtpruavec le PEL.
Avec la somme épargnée venant en apport et un fodih p
d'emprunteur, vous arriverez peut-étre a décroshgrét a taux fixe
plus intéressant.

Evolution du taux de rémunération
et du taux de prét du PEL

Taux du prét

Date d'ouverture rérgl-ﬁrlljié(rgﬁon (hors
assurance)
18/05/1986 - 6/02/1994 6% 6,32%
07/02/1994 - 22/01/1997 5,25% 5,54%
23/01/1997 - 8/06/1998 4,25% 4,80%
09/06/1998 - 25/07/1999 4% 4,60%
26/07/1999 - 30/06/200 3,60% 4,31%
01/07/2000 4,50% 4,97%
01/08/2003 3,50% 4,20%

6 - Les préts du secteur libre

Evidemment, ils sont tres nombreux et proposésquar les établissements bancaires qui se livrent
entre eux une concurrence acharnée pour affichraeibeur taux afin d'attirer non seulement un
emprunteur mais un client qui, a l'avenir, peutefai'autres placements. Les taux d'aujourd'hui, en
fixe, se situent autour de 4% hors assurance ehésable a 3,50%. lls sont |égerement supérieurs
a ceux d'il y a six mois et risquent d'augmenteessement a la fin de I'année. Reste que les
meilleurs taux sont accordés aux emprunteurs guilomrées bon profil, soit par leur apport
personnel, soit pour avoir fait preuve de capat#pargne méme sans gagner une fortune, soit par
leur perspective de carriere. Mais dans tous Issiciaut négocier non seulement le taux du prét
mais le taux des assurances qui vont de pair.

EMBOITER LES PRETS POUR LISSER LES MENSUALITES

Toujours dans le but d'améliorer la capacité dantement des emprunteurs, les banques ont mis
au point une technique de lissage du crédit lorégaogrunteur a recours a de multiples emprunts
(prét & taux zéro, PEL, 1%, prét bancaire clas$iqueont des durées de remboursements
différentes et plutét que d'avoir des remboursemgut se chevauchent et donc des mensualités
colossales, elles permettent, grace a des logmiglkistiqués, des mensualités minorées sur taute |
durée du prét. Dans un premier temps, I'emprumaigrles préts les plus courts et les moins
onéreux avec de petites mensualités pour le prigdir@ classique. Et c'est au fur et a mesure que
les remboursements des autres préts s'achevemigegmensualités du prét bancaire
augmenteront. Principaux avantages : faire le glegpréts aidés et réglementés, obtenir une
mensualité plus faible que celle obtenue en juxdapbplusieurs ; pouvoir emprunter sans dépasser
le ratio d'endettement de 30% et pouvoir emprypites des l'instant ou la charge mensuelle est
allégée. Principal inconvénient, un colt final dédit plus élevé.
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Marie Dutertre

Simulation

- Achat :125 000 euros

- Apport personnel : 15 600 euros

- Emprunt : 109 443 euros réparti en 3 préts

Mensualités sans Mensualités avec
emboitement emboitement

Pré Mont Dur Ta deOall del1a21deOall della?21

t ant ée ux ans ans ans ans
24 10

0, 0,

%o 000€ arlsO/o 200€ 0€ 200€ 0€

PE 17 10an3,5

L 443€ s 9 17204€ 0€ 172,04€ 0€

rAt6800021an4,8

Pré 428,81€ 428,81€ 280,01€ 652,05€
€ s %

Tot 109

al  443€ 800,85€ 428,81€ 625,05€ 625,05€

Source : ACE

Commentaires :

Sans emboitement, I'emprunteur doit justifier diemv2 700 € par
mois contre 2 200 € avec le systéme d'emboitenmamtgacquitter
de mensualités supérieures a 800 € pendant 10aasdalpremiere
hypothése et de 625 € dans la seconde. Ce différdet500 € de
revenus par mois l'autorise a prendre un crédg dapasser les 30%
d'endettement. Enfin, ce lissage n'est pas nesriehérissant le colt
total du crédit de 670,64 euros.
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