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			Avant-propos

			L’immobilier,
25 règles et vous

			[image: ]Jumeaux identiques, patrimoines différents

			Dans une paisible banlieue, Bertrand et Jonathan, jumeaux indiscernables pour l’œil non averti, célèbrent ensemble leur soixante-dixième anniversaire. Leur ressemblance est si frappante que même leurs amis de longue date peinent parfois à les distinguer.

			Depuis l’enfance, Bertrand et Jonathan sont des frères inséparables. Ils ont soutenu les mêmes équipes sportives au lycée, partagé une passion commune pour l’immobilier et ont tous deux suivi une carrière dans la fonction publique.

			Alors qu’ils fêtent ensemble leurs 70 ans, une différence étonnante apparaît entre eux lors d’une conversation familiale : leurs patrimoines immobiliers diffèrent considérablement.

			Après sept décennies de vies parallèles, il s’avère que Jonathan a accumulé 300 000 € de patrimoine de plus que Bertrand.

			Bien que leurs parcours aient été quasi identiques, une multitude de petites décisions dans l’immobilier ont eu de grands impacts. Par exemple, Jonathan a régulièrement renégocié ses crédits, économisant ainsi quelques milliers d’euros. De plus, il a su tirer parti du mécanisme du déficit foncier pour réduire son impôt sur le revenu.

			En résumé, une vingtaine de règles ont permis à Jonathan de gagner 300 000 € de plus que son frère.

			

			[image: ]20 années d’expérience

			De 2002 à 2024, j’ai été tour à tour architecte d’intérieur, propriétaire bailleur, agent immobilier, adjoint à l’urbanisme dans une mairie, marchand de biens, et actuellement, je mène un projet d’envergure via une SCI pour entretenir deux immeubles.

			Durant ces 20 années, j’ai collaboré avec des artisans, locataires, acheteurs, vendeurs, agents immobiliers, courtiers, municipalités, architectes, avocats, fiscalistes et d’autres professionnels du secteur immobilier. Ces expériences m’ont appris que la réussite dans ce domaine repose rarement sur une seule opération d’envergure. En réalité, elle réside dans une succession de petites décisions stratégiques.

			En 2024, j’ai rencontré Richard Garnier, auteur de nombreux manuels de finance et animateur d’une communauté regroupant des milliers de membres. Partageant une vision commune de l’importance de générer des revenus passifs, nous avons décidé de collaborer.

			Ensemble, nous avons fondé Immo45Express.com, une plateforme d’échange unique où l’on peut discuter librement d’immobilier. Pas de vendeurs ni de conseillers : vous échangez directement avec nous. Nous partageons nos connaissances, expériences et réseaux en toute simplicité.

			[image: ]Un recueil de 25 règles

			Ce livre est une compilation de 25 règles dédiées à l’immobilier. Chaque règle constitue un chapitre, et chaque chapitre illustre un gain potentiel chiffré. Par exemple, la règle n° 10 préconise de bien choisir la fiscalité adaptée lors d’une location meublée. Ce chapitre explique la différence entre le régime micro-BIC et le régime réel pour aboutir à une différence de 12 500 € entre les deux régimes.

			Pour mieux assimiler ces règles, tout au long du livre, nous suivrons Bertrand et Jonathan, des jumeaux, à travers chaque étape de leur parcours immobilier. De 20 à 70 ans, Bertrand suivra les règles « classiques » alors que Jonathan suivra les règles « optimisées ».

			

			Entre 20 et 30 ans, les deux frères contractent leur premier crédit immobilier. Cette décennie sera l’occasion de revenir sur des notions fondamentales en finance telles que le rôle du courtier, de l’assurance emprunteur, du regroupement de crédits et de la renégociation de crédit. Au terme de cette décennie, Jonathan gagnera presque 108 236 € de plus que son frère.

			Entre 30 et 40 ans, Bertrand et Jonathan investissent dans deux biens locatifs. Ces acquisitions seront l’occasion de parler de notions essentielles en finance comme le cash-flow, la location nue, la location meublée, les régimes fiscaux et le remboursement anticipé de crédit. Sur cette décennie, Jonathan gagnera 225 145 € de plus que Bertrand.

			Entre 40 et 50 ans, les deux frères procèdent à la rénovation de leur patrimoine immobilier. Cette étape permet d’explorer des sujets comme les aides de l’État, les travaux, les équipements ou encore les professionnels du secteur. Grâce à une meilleure stratégie, Jonathan gagnera 195 500 € de plus que son frère.

			Entre 50 et 60 ans, Bertrand et Jonathan diversifient leur patrimoine immobilier et planifient sa transmission à leurs enfants (car, au fond, n’est-ce pas pour cela que nous créons notre patrimoine ?). Nous reviendrons donc sur des concepts économiques tels que les SCPI, les placements de défiscalisation, la diversification, la donation avec réserve d’usufruit, l’assurance vie et la clause bénéficiaire. Durant cette décennie, Jonathan gagnera plus de 198 100  € de plus que Bertrand.

			De même, à la fin de chaque chapitre, vous retrouvez les points essentiels à retenir pour maximiser vos gains dans l’immobilier. Ces points vous offrent un rappel de la règle du chapitre, un rappel des choix faits par les deux frères, une synthèse de la situation et un quiz pour tester vos connaissances. C’est un outil pratique pour verrouiller votre compréhension des concepts clés avant de vous lancer dans vos propres projets immobiliers.

			En résumé, ce recueil est conçu pour être un guide pratique et accessible dans le monde de l’immobilier. Peu importe votre âge ou votre niveau d’expérience, son objectif est de vous aider à optimiser votre patrimoine et à en tirer profit efficacement.

		

	
	
		
	
			

			Introduction

			Construisez votre patrimoine immobilier

			[image: ]L’état actuel du pouvoir d’achat

			Le 30 octobre 2023, à 7 h 40, la matinale d’Europe 1 nous apprenait que l’inflation alimentaire avait atteint 21 % en deux ans. En d’autres termes, le prix de notre caddie au quotidien avait explosé. Et ce chiffre, aussi frappant soit-il, n’était qu’un exemple parmi tant d’autres : logement, énergie, services… une multitude de coûts avaient connu une hausse fulgurante.

			Mais alors que faire ? J’ai la conviction que la solution ne viendra pas des salaires. Augmenter les salaires sans résoudre les problèmes structurels du marché reviendrait simplement à alimenter une spirale inflationniste.

			Je pense, au contraire, que la véritable réponse à ces problématiques se trouve ailleurs : dans la création de patrimoine. Construire un patrimoine et en tirer des revenus semblent être le moyen le plus adapté pour reprendre le contrôle de notre avenir financier.

			L’immobilier, dans ce contexte, joue un rôle stratégique, car il est le seul actif permettant de s’appuyer sur un effet de levier.

			[image: ]L’état actuel de la retraite

			Le 28 février 2024, à 7 h 05, Le Point publiait un témoignage depuis Berlin sur la pauvreté à la retraite. Extrait choisi : « Gisela a 74 ans. La main sur une orthèse pour la soulager de son arthrose, elle pousse les achats d’une cliente sur le tapis roulant à la caisse d’un petit supermarché bio du quartier de Schöneberg à Berlin, à une heure de chez elle. Gisela est officiellement à la retraite, mais elle n’arrive pas à joindre les deux bouts. Les 350 € par mois, une fois son loyer payé, ne suffisent pas pour vivre. Elle est donc obligée de travailler quatre jours par semaine, parfois plus quand il y a un remplacement à faire. Elle rogne sur tout et redoute que sa machine à laver ne rende l’âme. Elle ne pourra pas la remplacer ».

			

			Ce témoignage glaçant met en lumière une réalité, malheureusement, de plus en plus fréquente : le système de retraite actuel montre ses limites. Nous n’allons pas paniquer, nous n’allons pas être alarmistes, mais nous allons commencer à réfléchir à des solutions.

			Préparer sa retraite peut passer par la construction de son propre patrimoine, en particulier immobilier. Avoir sa résidence principale, c’est déjà éviter la dépense d’un loyer, et, avoir du locatif, c’est ajouter une autre source de revenu à votre pension de retraite.

			[image: ]Un guide pour vous tous

			L’histoire de Bertrand et de Jonathan, les vingt-cinq règles exposées dans ce livre et la centaine de pages que vous allez lire ne sont qu’un prétexte pour vous amener à réfléchir à la construction de votre patrimoine. Ce livre a été entièrement conçu pour vous détailler comment construire un patrimoine immobilier solide.

			Pour ce faire, nous avons multiplié les exemples concrets, les explications claires et les conseils pratiques. Chaque chapitre a été conçu pour être accessible à tous, même si vous n’avez aucune notion en immobilier. Chaque ligne est une invitation à agir. Ne vous contentez pas de lire ces pages : exploitez-les au maximum pour transformer votre avenir financier.

			[image: ]De la théorie à la pratique

			Dans ce livre, vous trouverez une vingtaine de mises en situation basées sur les parcours de Bertrand et Jonathan, afin de vous accompagner vers la réussite dans l’immobilier. Nous aborderons une multitude de sujets, et l’ensemble nous amènera à répondre aux questions suivantes :

			

			
					Quels sont les avantages de faire appel à un courtier ?

					Comment réduire le coût total de son crédit immobilier ?

					Quand et comment envisager un regroupement de crédits ?

					Quels sont les enjeux et les avantages d’un remboursement anticipé ?

					Comment s’assurer d’un cash-flow positif en investissant dans un bien locatif ?

					Quels sont les avantages du régime micro-foncier et du régime micro-BIC ?

					Quelles aides de l’État peuvent être utilisées pour rénover et valoriser un bien immobilier ?

					Comment diversifier son portefeuille immobilier ?

					Quelles sont les meilleures stratégies pour préparer la transmission de son patrimoine ?

			

			Ces interrogations s’accompagnent de principes concrets qui vous aideront à maximiser vos gains tout en évitant les erreurs courantes.

			En fin d’ouvrage, vous trouverez une annexe. Elle est composée de trois sections, avec notamment une Foire aux questions et un glossaire définissant les mots les plus spécifiques de ce livre.

			
		

	
	
		
	
					

			
			Règle 1

		

			N’attendez pas trop

			(37 500 € de gains)

			Dans le monde de l’immobilier, deux notions s’opposent constamment : le temps et l’indécision. De nombreux investisseurs hésitent, remettent à plus tard leur premier achat et, finissent par subir financièrement les conséquences d’attentes trop longues. Être prudent est essentiel, mais cette prudence doit servir à optimiser vos finances, pas à les freiner.

			[image: ]Tous les effets de l’attente

			Le prix de l’immobilier

			Les prix de l’immobilier tendent à augmenter avec le temps, c’est une constante historique. Vous pourriez espérer une baisse soudaine des prix pour acheter au bon moment, mais dans la réalité, sauf circonstances exceptionnelles, les prix de l’immobilier sont généralement en hausses constantes. En d’autres termes, le marché immobilier est historiquement orienté à la hausse, et plus vous attendez, plus les biens immobiliers deviennent inaccessibles financièrement.

			La peur de l’échec

			Une des principales raisons qui empêchent de réaliser son premier achat immobilier est la peur de l’échec. Vous pouvez craindre de ne pas être prêt, de ne pas avoir suffisamment de connaissances ou de faire un mauvais choix. Ces craintes, bien que légitimes, sont souvent plus liées à un manque d’information sur l’immobilier qu’à l’immobilier lui-même. Se renseigner sur le marché, s’entourer de professionnels compétents (comme un notaire, un agent immobilier ou un conseiller financier) et s’informer sur les différentes étapes d’un achat permet de gagner en confiance.

			

			Le coût direct de l’inaction

			Chaque mois où vous repoussez votre achat immobilier, vous continuez à payer un loyer. Or, le loyer que vous versez est un coût direct qui ne vous apporte aucun retour sur investissement. Ce sont des milliers d’euros qui pourraient être investis dans une propriété et générer de la valeur pour vous. Si vous investissez dans un bien immobilier, cet argent se transforme progressivement en capital que vous pouvez récupérer un jour en vendant ou en utilisant votre bien.

			Le coût caché de l’inaction

			Lorsque vous attendez trop longtemps, il y a un coût caché auquel vous ne pensez peut-être pas. Une grande part de la construction de votre patrimoine immobilier se joue pendant les 20 années cruciales entre 20 et 40 ans. Cette période correspond à celle où vous pouvez obtenir un crédit immobilier avec les meilleures conditions. Chaque année perdue dans cet intervalle est une opportunité définitivement manquée.

			[image: ]Les premières années de jeunesse

			Du côté de Bertrand

			Bertrand rédige des rapports à caractère réglementaire et participe à des actions de formation au sein de l’administration publique. À 20 ans, il a réussi un concours de la fonction publique et est devenu chargé de réglementation. Diplômé d’une licence en économie-gestion, il vient tout juste de commencer sa carrière de fonctionnaire d’État.

			Bertrand est en couple avec une collègue, et les premiers mois de sa nouvelle vie se déroulent extrêmement bien, tant au niveau professionnel que personnel.

			Avec ses premiers salaires, il commence à envisager l’achat d’un appartement. Pourquoi continuer à jeter de l’argent par la fenêtre en payant des loyers alors qu’il pourrait devenir propriétaire ? L’idée de construire son propre patrimoine plutôt que de financer celui d’un autre lui semble bien plus logique.

			Cependant, Bertrand hésite. Il se sent un peu submergé par tous ces changements récents : un nouveau travail, une nouvelle relation amoureuse et, maintenant, un achat d’appartement ? Il se dit qu’il est peut-être trop tôt pour prendre une décision aussi engageante.

			

			Bertrand a certes repéré un appartement à 150 000 €, mais il n’a pas confiance. Il s’agit d’un T2, moderne, bien agencé, avec une surface d’environ 40 m². La chambre est spacieuse, le séjour lumineux, la cuisine est ouverte, et l’ensemble permet de vivre confortablement à deux. En bonus, l’appartement dispose d’un balcon.

			Bertrand pense que sa situation professionnelle pourrait se stabiliser davantage avec, par exemple, une augmentation de salaire. Tout compte fait, Bertrand décide d’attendre cinq ans pour acheter cet appartement. Il veut attendre ses 25 ans pour se sentir plus à l’aise financièrement. Après tout, acheter une résidence principale est souvent considéré comme le plus grand investissement de la vie.

			Du côté de Jonathan

			Jonathan a le même âge, le même diplôme et le même métier que son frère. Lui aussi est en couple avec une collègue.

			Doté de la même stabilité de fonctionnaire, avec un emploi sécurisé et des perspectives prometteuses dans la fonction publique, Jonathan a exactement la même réflexion que Bertrand : quitte à payer tous les mois, autant que ce soit pour son propre toit.

			Jonathan a vu exactement le même appartement que son frère : un T2 à 150 000 € d’environ 40 m², bien agencé et idéal pour un couple. Que demander de plus ?

			À la différence de son frère, Jonathan ne tergiverse pas. Passer à l’action est toujours un peu effrayant, mais avec de bonnes recherches, des conseils avisés et une bonne préparation, il est convaincu que l’achat de cet appartement se passera bien. En y réfléchissant bien, ce ne sont pas quelques années qui vont changer grand-chose. La situation idéale n’existe pas… mais les bonnes préparations, oui.

			Jonathan décide d’acheter l’appartement, dès le lendemain.

			

			[image: ]37 500 € de gains

			5 ans après l’achat

			Lorsque Bertrand et Jonathan fêteront leur 25e anniversaire, nous pourrons constater les différences suivantes :

			
					Jonathan aura économisé cinq années de loyers, alors que Bertrand aura été locataire pendant cette période ;

					Jonathan aura acheté un appartement à 150 000 € qui, après la hausse de l’immobilier, sera probablement valorisé aux alentours de 165 000 €. Bertrand devra donc payer plus cher pour un bien similaire.

			

			En cumulant ces deux éléments, l’écart atteint environ 37 500 €.

			Autrement dit, entre 20 et 25 ans, Jonathan aura accumulé un avantage financier de 37 500 € par rapport à son frère.

			Un écart irrattrapable ?

			Cet écart de 37 500 € entre les deux frères peut être vu comme le coût de l’indécision. Lorsque vous avez les moyens mais que vous restez inactifs, votre pouvoir d’achat se voit réduire par la hausse des prix et, chaque mois, vous avez payé des loyers en tant que locataire.

			Il est important de souligner que Bertrand ne pourra jamais rattraper son frère. Les 15 000 € supplémentaires qu’il devra payer pour acquérir le même bien, ajoutés aux loyers qu’il a versés, représentent une perte définitive. Cela met en lumière l’intérêt de se lancer tôt dans l’immobilier, à condition d’être prêt et confiant dans sa démarche.

			
			

				[image: ]Le Récap pour tous

						
							
								
								
							
							
								
										
										Règle 1

										N’attendez pas trop

									
										
										Effets de l’attente, augmentation des prix, coût de l’inaction.

									
								

								
										
										Le cas de Bertrand

									
										
										Bertrand hésite à acheter un appartement à 150 000 € et décide de repousser l’achat de 5 ans, espérant une meilleure situation financière.

									
								

								
										
										Le cas de Jonathan

									
										
										Jonathan achète l’appartement immédiatement évitant ainsi la hausse des prix et l’accumulation des loyers.

									
								

								
										
										Résumé

									
										
										Attendre pour acheter un bien immobilier entraîne des pertes dues à la hausse des prix et aux loyers payés.

									
								

								
										
										Quiz*

									
										
										Quel est le coût majeur lié à l’attente avant d’acheter sa résidence principale ?

										A) Ne pas trouver un bien adapté.

										B) Payer des loyers inutiles.

										C) Les conflits familiaux.

									
								

							
						

					

			* : les réponses aux quiz se trouvent en fin d’epub. 

			

			
			Règle 2

		

			Utilisez les crédits conventionnés 

			(27 076 € de gains)

			Un crédit immobilier repose sur trois éléments simples : la durée de remboursement, un montant à payer tous les mois et, plus important encore, un taux d’intérêt. Ce taux d’intérêt représente pour vous un coût considérable !

			Une simple simulation permet de prendre conscience de l’impact des intérêts sur un crédit immobilier :

			
					un emprunt de 200 000 € sur 20 ans avec un taux de 4 % entraîne un total de 91 000 € d’intérêts ;

					un emprunt de 200 000 € sur 20 ans avec un taux de 3 % entraîne un total de 66 000 € d’intérêts.

			

			Dans cet exemple, une baisse d’un point du taux d’intérêt représente 25 000 € d’économies supplémentaires. Il est donc crucial d’obtenir le taux de crédit le plus bas possible. Heureusement, il existe plusieurs crédits aux taux particulièrement avantageux : ce sont les crédits conventionnés.

			[image: ]Les différents types de crédits conventionnés

			Le prêt à taux zéro (PTZ)

			Le prêt à taux zéro (PTZ) est sans doute l’un des dispositifs les plus intéressants. Il combine deux aspects : des avantages significatifs et des conditions d’éligibilité spécifiques.

			Du côté des avantages, comme son nom l’indique, le prêt à taux zéro présente un taux d’intérêt de 0 %, permettant ainsi des économies substantielles. De plus, son montant peut couvrir jusqu’à 40 % du coût total du logement.

			

			Du côté des conditions, le PTZ est réservé aux primo-accédants et sert à financer l’achat d’un logement neuf ou ancien (sous certaines conditions). Pour vérifier votre éligibilité, vous pouvez effectuer une simulation sur le site officiel du gouvernement : www.service-public.fr (rubrique particuliers/vos droits).

			En bonus, le prêt à taux zéro est cumulable avec d’autres dispositifs, comme le prêt accession sociale ou le prêt conventionné.

			Le prêt accession sociale (PAS)

			Le PAS propose des conditions de taux très favorables, mais il est réservé aux ménages aux revenus modestes. Comme pour le PTZ, vous pouvez vérifier votre éligibilité en effectuant une simulation sur www.service-public.fr.

			Le prêt conventionné (PC)

			Le prêt conventionné permet de financer l’achat ou la construction d’une résidence principale. Il peut couvrir jusqu’à 100 % du prix du bien, avec une durée de remboursement variant entre 5 et 30 ans. Le taux d’intérêt, réglementé par l’État, dépend de la durée du prêt et des banques.

			Pour plus d’informations, renseignez-vous auprès de votre établissement bancaire. Seules certaines banques ayant signé une convention avec l’État peuvent proposer ce type de prêt.

			Le prêt Action Logement (1 % patronal)

			Le prêt Action Logement est un prêt à taux réduit de 1 %, pouvant atteindre un montant maximum de 30 000 €. Il est cumulable avec d’autres prêts, comme le PTZ, et accessible aux salariés des entreprises privées comptant plus de 10 employés. Ses conditions d’accessibilité étant très spécifiques, il est recommandé de tester directement votre éligibilité en quelques clics sur le site actionlogement.fr (rubrique « Le prêt accession »).

			

			[image: ]Un crédit immobilier ou un montage de crédits ?

			Le choix classique de Bertrand

			Depuis qu’il est devenu fonctionnaire, Bertrand envisage d’acheter un appartement et de devenir propriétaire. Confiant, il se rend à sa banque pour se renseigner sur l’obtention d’un crédit immobilier.

			Après son rendez-vous, il analyse les conditions proposées par son conseiller bancaire :

			
					montant du prêt : 150 000 € ;

					durée : 20 ans ;

					taux d’intérêt : 3,2 % ;

					mensualité : 847 € ;

					coût total des intérêts : 53 278 €.

			

			Ces conditions signifient que la banque lui accorde un prêt de 150 000 € pour financer l’achat de son appartement. En contrepartie, il devra rembourser cette somme sur 20 ans, avec un taux d’intérêt de 3,2 % appliqué chaque année sur le capital restant dû. Au total

			L’approche optimisée de Jonathan

			
			
			
			

			
			[image: ]27 076 € de gains

			Une combinaison de crédits immobiliers

			
			
					montant du prêt : 150 000 € (dont 60 000 € de PTZ) ;

					durée : 22 ans ;

					taux d’intérêt moyen : 1,5 % ;

					mensualité : 667 € ;

					coût total des intérêts : 26 202 €.

			

			
			Conclusion ?

			
			
					Bertrand, via un crédit classique, devra payer 844 € chaque mois pendant 20 ans pour rembourser son prêt, avec un coût total de 53 278 € d’intérêts.

					Jonathan, avec son montage, devra payer 667 € chaque mois pendant 22 ans, avec un coût total de 26 202 € d’intérêts.

			

			
			

			
			
			
			
						
							
								
								
							
							
								
										
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
										
										
										
									
								

							
						

					

					
			

			
			Règle 3

			

			Faites appel à un courtier pour obtenir le meilleur taux 

			(12 514 € de gains)

			
			[image: ]Les rôles du courtier

			Accompagnateur

			
			Gestionnaire des démarches

			
			

			Négociateur des meilleures conditions

			
			[image: ]Un crédit immobilier de 150 000 €

			À la recherche de l’offre idéale

			
			
			
					montant du prêt : 150 000 € ;

					durée : 20 ans ;

					taux d’intérêt : 3,2 % ;

					mensualité : 847 € ;

					coût total des intérêts : 53 278 €.À la recherche du courtier idéal


			

			
			
			

			[image: ]12 514 € de gains

			Tous les avantages du courtier

			
			
			
			
					montant du prêt : 150 000 € ;

					durée : 20 ans ;

					taux d’intérêt : 2,5 % ;

					mensualités : 795 € ;

					coût total des intérêts : 40 764 €.

			

			Bilan et comparaison

			
			
			En bonus

			
			

			
			
			
						
							
								
								
							
							
								
										
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
										
										
										
									
								

							
						

					

					
			

			
			Règle 4

		

			Optimisez votre assurance emprunteur 

			(1 500 € de gains)

			
			
			[image: ]La délégation d’assurance et la loi Lemoine

			La délégation d’assurance

			
			

			La loi Lemoine

			
			[image: ]Les différentes garanties

			
			
					la garantie décès : en cas de décès de l’emprunteur, l’assurance prend en charge le remboursement du capital restant dû, permettant ainsi à la famille de conserver le bien sans être accablée par la dette ;

					la garantie perte totale et irréversible d’autonomie (PTIA) : si l’emprunteur devient totalement et irréversiblement invalide avant un certain âge (généralement 65 ans), l’assurance rembourse le prêt ;

					la garantie invalidité permanente totale (IPT) : elle couvre l’invalidité réduisant la capacité de travail à moins de 66 % ;

					la garantie invalidité partielle (IPP) : elle couvre l’invalidité réduisant la capacité de travail entre 33 % et 66 % ;

					la garantie incapacité temporaire de travail (ITT) : elle prend en charge les mensualités en cas d’incapacité temporaire de travail ;

					la garantie perte d’emploi (en option) : elle couvre le remboursement des mensualités en cas de perte involontaire d’emploi (licenciement).

					

			[image: ]Le questionnaire de santé des deux frères

			Le contexte

			
			
			

			
			
			Le coût global

			
			
					montant emprunté : 150 000 € ;

					taux d’assurance : 0,3 % ;

					coût annuel : 450 € ;

					coût total sur 20 ans : 9 000 €.

			

			
			[image: ]1 500 € de gains

			Comparaison d’assurance

			
			
			
					nouveau taux d’assurance : 0,25 % ;

					coût annuel : 375 € ;

					coût total sur 20 ans : 7 500 €.

			

			

			
			À votre tour de gagner de l’argent

			
			
			
					les comparateurs en ligne : ces outils permettent d’évaluer rapidement les différentes offres du marché en fonction de votre profil. En quelques clics, vous pouvez comparer les taux, les garanties et les conditions de chaque assureur ;

					contacter directement les assureurs : à certaines périodes de l’année (fin de trimestre ou d’exercice), les assureurs cherchent à atteindre leurs objectifs et proposent des offres promotionnelles. En les contactant directement, vous pourriez bénéficier de tarifs plus compétitifs ;

					négocier avec votre banque : si vous préférez centraliser vos services, vous pouvez négocier directement avec votre conseiller bancaire. En contrepartie de la souscription à d’autres produits (compte d’épargne, carte bancaire, autre assurance), la banque peut accepter de réduire le coût de votre assurance emprunteur. Tout est négociable !

			

			Les derniers changements du gouvernement

			
			
					si la part assurée par personne est inférieure ou égale à 200 000 € ;

					si le remboursement total du prêt est prévu avant vos 60 ans.

			

			
			

			
			
						
						
							
								
								
							
							
								
										
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
										
										
										
									
								

							
						

					

			

			
			Règle 5

		

			Pensez au regroupement de crédits 

			(25 446 € de gains)

			
			[image: ]Les différents types de crédits

			Toutes les nuances de dettes

			
			
			La consolidation des crédits

			
			

			
			[image: ]Cinq crédits en cours

			Vie active et crédits

			
			
			
					immobilier : 150 000 € sur 20 ans, à un taux de 3,2 %, avec une mensualité de 847 €. Il reste 15 années à payer ;

					travaux : 10 000 € sur 7 ans, à un taux de 4,1 %, avec une mensualité de 137 €. Il reste 4 années à payer ;

					voiture : 7 000 € sur 7 ans, à un taux de 5,1 %, avec une mensualité de 99 €. Il reste 2 années à payer ;

					mariage : 4 000 € sur 5 ans, à un taux de 6 %, avec une mensualité de 77 €. Il reste 5 années à payer ;

					consommation : 1 500 € sur 5 ans, à un taux de 6 %, avec une mensualité de 29 €. Il reste 5 années à payer.

			

			
			
			

			Jongler entre les crédits

			
			
			[image: ]25 446 € de gains

			Passer par un courtier

			
			
					montant : 126 720 € ;

					durée : 15 ans ;

					taux d’intérêt : 3 % ;

					mensualité : 875 € ;

					total des intérêts : 30 798 €.

			

			De multiples résultats

			
			
			

			
			

			
			
			
			

			
			
						
							
								
								
							
							
								
										
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
									
								

								
										
										
									
										
										
										
										
										
									
								

							
						

					

					
			

			
			Règle 6

		

			Renégociez un crédit 

			(4 200 € de gains)

			
			[image: ]L’évolution des taux

			Réduction du taux d’intérêt

			
			Quelques dates importantes

			
			

			
					dans les années 2000, les taux d’intérêt des crédits immobiliers sont passés de plus de 6 % à moins de 5 %. Cette baisse a offert à de nombreux emprunteurs l’occasion de renégocier leur prêt et de réduire considérablement le coût de leur emprunt ;

					vers 2010, les taux ont connu une baisse significative, atteignant des niveaux autour de 3,5 %. Ce fut une période propice à la renégociation des crédits, permettant encore une fois aux emprunteurs de réaliser des économies ;

					en 2020, une nouvelle baisse a permis d’atteindre des taux historiquement bas, certains emprunteurs obtenant même des taux en dessous de 1,5 %. Cette période a vu une vague de renégociations, avec des emprunteurs se précipitant pour profiter de ces conditions exceptionnelles.

			

			
			[image: ]10 ans déjà

			Le capital restant dû

			
			
			
					montant restant à rembourser : 93 ٦٠٠ € ;

					durée : 10 ans ;

					taux d’intérêt : 3,2 % ;

					mensualité : 847 € ;

					total des intérêts restants : 15 ٢٠٠ €.

			

			
			Des bruits de couloir

			
			
			

			[image: ]4 200 € de gains

			Optimiser ses décisions

			
			
			
			
			Ne jamais oublier que…
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