



[image: Couverture]









[image: Page de titre]









Sommaire


Introduction


Chapitre 1. Investir dès maintenant pour l’avenir


1. Pourquoi ne devez-vous compter que sur vous-même ?


2. Qui êtes-vous ?


•À quel moment faut-il commencer à investir ?


•Est-ce pour tout le monde pareil ?


3. Quel est votre projet de vie ?


4. Quels types d’investissement sont adaptés à votre situation ?


•La Bourse


•L’épargne traditionnelle


•La création d’entreprise


•L’immobilier


5. Pouvez-vous investir sans apport ?


Chapitre 2. À chaque profil, son investissement immobilier !


1. Posez-vous les bonnes questions


2. 19 formes d’investissement immobilier


•Bien d’habitation ancienne nue


•Bien d’habitation neuve entrant dans le cadre du dispositif Pinel


•Bien d’habitation meublée


•Location saisonnière


•Parking et garage


•EHPAD


•Immeubles de rapport


•Murs commerciaux


•Viager


•SCPI


•Investissement locatif à l’étranger 


•Girardin


•Résidence de services (tourisme, étudiant, seniors, séjours d’affaires)


•Malraux et monuments historiques


•Achat/Revente


•Parc éolien


•Forêts


•Démembrement


•Crowdfunding immobilier


Chapitre 3. Trouver les bonnes affaires immobilières et bien choisir


1. Comment chercher efficacement ?


•Soyez attentif


•Disposez d’une grille de cotation du bien


•Une astuce qui vaut de l’or


2. Comment gagner du temps et passer devant les autres ?


•Soyez attentif


•Constituez votre réseau et communiquez


•Cherchez, partout


•Abonnez-vous


3. Les 3 règles d’or à respecter pour faire le meilleur choix


•1re règle : sachez ce que vous voulez et ce que vous pouvez


•2e règle : connaissez le prix du marché pour mieux évaluer la rentabilité du bien


•3e règle : soyez réactif et organisé


4. L’élément incontournable avant toute prise de décision


5. Les astuces pour transformer une bonne affaire en pépite


6. Les types de biens à conserver, ceux à éviter


Chapitre 4. Franchir le pas pour réaliser son investissement


1. Les comportements à éviter pour passer à l’action


•Le manque de temps


•Le manque de confiance en soi, la peur de passer à l’action


•Le pessimisme


•La procrastination


•Le perfectionnisme


2. Garder un bon état d’esprit durant tout le processus d’investissement immobilier


3. Focaliser son énergie sur des éléments fondamentaux pour conforter sa décision


•Transformez-vous


•Voyez le verre à moitié plein


•Estimez-vous


•Rapprochez-vous des personnes positives


Chapitre 5. Comment réussir sa Négociation avec tous ses interlocuteurs ?


1. On ne naît pas négociateur, on le devient !


2. Les 4 piliers d’une négociation réussie


•Préparez-vous


•Fixez-vous un objectif


•Mettez-vous à la place de votre interlocuteur


•Souriez


•La mise en pratique


3. Techniques et astuces à maîtriser avant toute négociation


•6 techniques pour communiquer avec son interlocuteur


•12 astuces pour parfaire sa négociation


4. Connaître ses interlocuteurs


•Le vendeur en direct


•L’agent immobilier


•Le banquier


•L’assureur du prêt immobilier


•Le notaire


•Le locataire


Chapitre 6. Éviter les pièges avant la signature du compromis et de l’acte de vente


1. L’étape du compromis de vente


2. Les 13 éléments fondamentaux à retrouver dans un compromis de vente


3. Un focus sur 4 éléments fondamentaux


•La superficie


•Le dossier des diagnostics techniques (DDT)


•Le dépôt de garantie


•Les conditions suspensives


4. Les vérifications que le notaire doit effectuer


•Le détail des frais de notaire


•Les 10 points de vigilance sur lesquels focaliser son attention lors de l’acte de vente


Chapitre 7. Comment convaincre son banquier de financer l’opération ?


1. Combien emprunter ?


2. Quel type de prêt choisir ?


•Avant tout, bien connaître sa situation


•Le prêt à taux fixe


•Le prêt à taux révisable capé


•Le prêt relais


•Le prêt in fine


•Les autres prêts


3. Quelles sont les attentes du banquier ?


4. Comment préparer son dossier ?


5. Comment bien présenter son projet ?


•Connaître son projet d’investissement dans le moindre détail


•Se comporter en gentleman investisseur


•Gagner « subtilement » la confiance de son banquier


•Avoir une confiance inaltérable en soi et son projet


6. Affronter son banquier seul ou sous-traiter cette phase à un courtier ?


Chapitre 8. Et maintenant, comment réussir la location de son bien ?


1. Les 5 astuces pour trouver un locataire plus rapidement


•Rendez votre bien le plus attirant du quartier


•Valorisez votre bien sur Internet


•Utilisez les annonces inversées pour sélectionner le bon locataire


•Demandez un dossier locatif complet


•Analysez la solvabilité des candidats


2. Les 10 astuces redoutables pour choisir le bon locataire


3. Une méthode efficace pour pérenniser les relations avec son locataire


•Rassurez


•Affirmez-vous


•Performez


4. La gestion locative, de quoi s’agit-il ?


•Vous déléguez la gestion locative de votre bien


•Vous réalisez vous-même la gestion locative de votre bien


Chapitre 9. Appréhender la fiscalité des biens immobiliers


1. Les subtilités liées à la notion de rentabilité


•La rentabilité brute


•La rentabilité nette


•La rentabilité nette-nette


2. Quelle fiscalité pour les locations nues ?


•Le régime des revenus fonciers


•Concrètement, comment procéder ?


3. Quelle fiscalité pour les locations meublées ?


•Le régime des bénéfices industriels et commerciaux (BIC)


•Le statut de LMNP


•Le statut de LMP


4. Le cas particulier de l’impôt sur la fortune (ISF)


•Quand s’applique l’ISF ?


•Quelles sont les exonérations ?


Conclusion


Annexes


Index






















	

[image: ]












Alexandre Bruney et Gaëtan Lefebvre, ingénieurs et cadres dans l’industrie française, ont créé le site construire-sa-retraite.com, dédié à l’investissement immobilier. Ils y partagent depuis 2013 conseils et expériences et, au travers de coaching et de formations, ils accompagnent et aident leur public à se constituer un complément de revenu pour aujourd’hui et pour demain.


Joël Boumendil a fondé et dirige depuis 20 ans le groupe ACE Crédit, 3e acteur national du courtage en crédit immobilier, qui négocie pour le compte de ses clients emprunteurs les meilleures conditions du marché. Depuis quelques années, au travers d’ouvrages et de son site, http://www.acecredit.fr/, il propose des conseils qui permettront aux acquéreurs d’immobilier de réussir leur emprunt dans les meilleures conditions.


 


 


 


À Solène et Nathan,


Notre présent pour leur futur










Introduction


« Toute personne qui investit dans un bien immobilier attentivement sélectionné, dans un quartier en croissance d’une ville prospère, adopte la méthode la plus sûre pour devenir indépendant financièrement, parce que l’immobilier est à la base de la richesse. » Cette citation inspirante de Théodore Roosevelt résume bien la puissance de l’investissement immobilier, si tant est que les précautions de base aient bien été prises.


Cet ouvrage n’est pas le premier sur l’investissement immobilier, mais il se singularise par sa genèse et son côté pratique. Vous y trouverez, de manière méthodique et détaillée, toutes les étapes requises pour parvenir à vous constituer un patrimoine immobilier pour aujourd’hui et demain.


Pourquoi l’immobilier est-il le seul moyen de s’enrichir sans apport ? Quel type d’investissement choisir en fonction de votre situation ? Comment trouver les bonnes affaires et choisir la meilleure ? Comment franchir le pas ? Comment réussir vos négociations ? Comment éviter les pièges ? Comment convaincre votre banquier ? Comment gérer vos biens au quotidien ? Telles sont les questions que chacun se pose avant de se lancer dans l’aventure.


Mais avant tout, pourquoi partager ces informations, techniques et stratégies autour de l’investissement immobilier ?


Cet ouvrage naît d’abord du constat lié aux difficultés de financement des retraites. En effet, les projections établies régulièrement par le Comité d’orientation des retraites augurent d’importantes difficultés à satisfaire le paiement des pensions des futurs retraités dans les trente années à venir. Face à ce réel danger, nous avons décidé d’appliquer le principe de précaution et de prendre notre destin en main en constituant, personnellement, notre propre retraite par capitalisation. Par ailleurs, la précarisation de la société peut conduire certains d’entre nous à trouver d’autres sources de revenus afin de vivre plus confortablement, nous et notre famille, aujourd’hui et dans le futur.


Cet ouvrage naît ensuite d’une rencontre entre trois hommes partageant ce constat et voulant transmettre les clés qui permettront à tout un chacun de se constituer un patrimoine immobilier et de devenir indépendant financièrement.


Aujourd’hui, beaucoup travaillent pour vivre et non l’inverse. Notre éducation s’appuie généralement sur le fameux « il faut bien travailler à l’école pour faire ce que l’on veut plus tard ». C’est en partie vrai, naturellement, mais une chose essentielle ne s’apprend malheureusement pas à l’école : gérer son argent et développer son patrimoine immobilier, en appliquant une hygiène financière irréprochable. C’est dans cette optique que nous vous livrons les méthodes pour y parvenir.


Même dans un monde complexe et incertain, dont il est parfois difficile de comprendre la logique, des opportunités existent. Il suffit de les provoquer, de les saisir et de les concrétiser. Forts de nos expériences dans ce domaine, nous vous proposons de suivre toutes les étapes qui vous aideront à construire votre patrimoine. Toutefois, gardez en tête que l’on n’obtient rien sans effort ni engagement de soi.


Restez concentré, positif et motivé, et préparez-vous à agir : c’est ainsi que vous gagnerez !


C’est parti, bon voyage !
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« En matière d’investissement, le temps perdu ne se rattrape jamais. »


Gaëtan Lefebvre et Alexandre Bruney


 


« Le meilleur moyen de ne pas atteindre ses objectifs est de ne pas en avoir ! »


Sun Tzu


1. 
Pourquoi ne devez-vous compter que sur vous-même ?


Crise, plan de sauvegarde de l’emploi, chômage, dégradation, mondialisation, précarité…, tel est le florilège lexical de la scène médiatique utilisé ces dernières années. L’aspirine qui permettrait de soigner tous ces maux économiques n’a pas été trouvée.


À ces difficultés économiques et financières, s’ajoute un contexte démographique mettant en péril l’équilibre budgétaire de nos régimes de retraite par répartition. En effet, rappelons que le problème trouve sa racine dans un déséquilibre de plus en plus marqué entre le nombre de retraités et le nombre de cotisants. Comme vous le savez peut-être, les cotisations que vous payez aujourd’hui financent bel et bien les pensions des retraités actuels. Elles ne servent pas à alimenter un fonds sécuritaire dans l’optique d’être restituées sous forme de rente au moment de la retraite.


Les gouvernements qui se succèdent actionnent toujours les mêmes leviers – recul de l’âge de départ à la retraite, augmentation de la durée de cotisation, hausse des cotisations –, qui ne semblent pas porter leurs fruits : le système de retraite agonisant ne nous laisse pas entrevoir de futur radieux.


Le Conseil d’orientation des retraites (COR) rend régulièrement des rapports nous alertant sur la situation. Comme le montre le graphique suivant, le rapport démographique va considérablement se dégrader jusqu’en 2035, puis continuer à se dégrader plus lentement jusqu’en 2050. Cette projection s’observe, quelles que soient les hypothèses retenues.














	

À savoir


Retenons ces quelques chiffres : le nombre de retraités devrait passer de 15 millions en 2008 à près de 23 millions en 2050. La période allant jusqu’en 2035, marquée par la fin de l’arrivée à l’âge de la retraite des générations issues du baby-boom, présentera une hausse particulièrement rapide.


Le nombre de cotisants, quant à lui, passerait d’un peu plus de 25 millions en 2010 à 27 millions en 2030, puis augmenterait légèrement jusqu’en 2050.
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Source : Comité d’orientation des retraites – Rapport démographique (Nombre de cotisants/Nombre de retraités)






















Malheureusement, il ne faut pas compter, à court terme, sur un contexte économique favorable à la croissance, qui permettrait d’envisager d’éponger une part de ce déséquilibre.


Introduisons maintenant la notion de taux de remplacement, c’est-à-dire le ratio entre les niveaux de pensions versées au moment de la liquidation des droits à la retraite et les niveaux des derniers revenus.
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Source : simulation BNP Paribas












À titre d’exemple, un cadre moyen né dans les années 1970 ne pourra espérer un taux de remplacement supérieur à 47 % : plus le salaire d’une personne est élevé et son année de naissance récente, plus son taux de remplacement va se dégrader.


C’est un fait indiscutable : nous sommes aux limites du régime de retraite français par répartition tel que nous le connaissons. Les pensions de retraite issues des régimes obligatoires ne suffisent plus, désormais, à maintenir notre niveau de vie après la vie active. Cette situation réellement préoccupante va entraîner de graves conséquences sur le quotidien des retraités et des actifs.


À la lumière de ces éléments et sans forcer le pessimisme, vous comprenez maintenant qu’il ne faut plus attendre de miracle du système de retraite actuel et que c’est bien à vous de prendre le taureau par les cornes en préparant votre retraite vous-même ! D’autant que, si vous vous y prenez suffisamment tôt, vous réussirez à vous constituer un complément de revenu durant votre vie active, voire même à atteindre l’indépendance financière.


Imaginez-vous à cinquante ans vivre des rentes de vos investissements, sans avoir la contrainte d’une activité salariée : vous pourriez ainsi vous contenter de profiter de la vie et vous réjouir de ce que vous léguerez à vos enfants et petits-enfants.


Avouez que c’est tentant ? Sachez que ce n’est pas impossible, mais attention, cela ne se fera pas non plus sans efforts ni investissement personnel.














	

Attention


Vous trouverez dans cet ouvrage des conseils, des tactiques et des stratégies pour réussir vos investissements immobiliers, mais pas de recettes ni de potions magiques. C’est à vous de vous prendre par la main, vous ne devrez compter que sur vous-même, car personne ne le fera à votre place.












2. 
Qui êtes-vous ?


Comme nous venons de le voir, ce qui nous attend à l’âge de la retraite n’est pas très optimiste : une baisse soudaine et abrupte de nos revenus entraînant une chute implacable de notre niveau de vie. Et ce, au moment même où, profitant de plus de temps libre, nous aspirons à une vie paisible orientée vers plus de loisirs et souhaitons continuer à soutenir notre famille (enfants, petits-enfants, frères et sœurs…). En bref, de nombreuses activités espérées qui risquent de nous être inaccessibles par manque de ressources.














	

En pratique


Si l’on se place dans le cas d’un investissement immobilier, de manière générale, vous suivrez sans doute ces étapes :


–choix d’un bien immobilier en fonction de votre profil ;


–achat du bien immobilier et mise œuvre de son financement ;


–remboursement du bien ;


–choix entre revente ou location (mise en place d’une rente).


À votre avis, combien de temps faut-il pour couvrir l’ensemble de ces étapes ?


La réponse n’est pas unique. Cependant, si nous prenons l’hypothèse d’un bien s’autofinançant sur 15 ans et 63 ans comme âge de départ à la retraite, pour être dans les temps, il vous faudra commencer au plus tard à 48 ans sans oublier que, pour trouver un bien qui s’autofinance, première étape du processus, cela peut vous prendre plusieurs mois. Nous reviendrons sur la manière de trouver des biens intéressants au chapitre 3.












À quel moment faut-il commencer à investir ?


Alors, la question qui vous brûle sans doute les lèvres est : « À quel âge commencer à investir pour se constituer un complément de revenu, rapidement pour maintenant ou pour l’heure de la retraite ? »


Voilà globalement le schéma de pensée de la majorité des actifs :


•50 ans : « Il n’est pas trop tard, mais il ne faut pas tarder ! »


•40 ans : « J’ai encore le temps ! »


•30 ans : « Ah oui, il faudra que j’y pense un jour. »


•20 ans : « C’est quoi ce truc ? »


Quel que soit le type d’investissements que vous choisirez, il est important que vous compreniez que chaque investissement oblige à engager des processus spécifiques et à enchaîner certaines actions pour déclencher les mécanismes d’enrichissement.


Reprenons chaque situation :


•À 50 ans, il est déjà presque trop tard.


•À 40 ans, le temps presse : vous devriez idéalement avoir déjà réalisé vos premiers investissements !


•À 30 ans, vous avez l’illusion que la retraite est encore loin. Il est vrai que c’est l’âge où l’on est bien souvent endetté pour sa résidence principale, où l’on commence à supporter la charge des enfants et où l’on s’investit pleinement dans sa vie professionnelle. Il s’agit pourtant d’un très bon âge pour investir, car vous aurez le temps d’envisager plusieurs investissements diversifiés au cours des années suivantes.


•Même si cela peut vous surprendre, le meilleur moment pour commencer à investir est celui de l’entrée dans la vie active (aux alentours de 20 ans).


Est-ce pour tout le monde pareil ?


Comme nous venons de le voir, plus tôt vous réalisez vos investissements, meilleure est l’opportunité de constituer un complément de revenu destiné à vous aider au moment de la retraite ou, mieux encore, à atteindre une indépendance financière avant même l’âge du départ à la retraite ! Cela étant, vous devez tout de même tenir compte de votre situation personnelle avant de vous lancer dans ces investissements.


Ne pêchez pas par excès d’humilité : beaucoup de choses sont accessibles dans notre société si l’on ose et si l’on s’en donne la peine. Regardez autour de vous, le monde est truffé d’exemples de personnes parties de rien ou de très peu qui, parvenues à réaliser leurs rêves, se retrouvent à l’abri financièrement. La télévision regorge d’émissions les mettant en exergue. D’ailleurs, nul besoin d’aller si loin, vous avez certainement des exemples dans votre entourage. Nous reviendrons au chapitre 4 sur les éléments clés qui vous permettront de vous lancer dans l’aventure de l’investissement et de franchir le pas !


A contrario, ne pêchez pas non plus par excès d’optimisme. Restez conscient de vos éventuelles faiblesses, attachées à certaines contraintes inhérentes à votre situation personnelle. En effet, celles-ci diffèrent selon que vous êtes :


–célibataire ;


–marié ;


–avec des enfants ;


–avec des personnes à charge.


Par exemple, si vous êtes marié et avez des enfants, vous devez avant tout penser au bien-être de votre famille et lui fournir l’essentiel avant de penser à un investissement immobilier. Une hygiène de vie financière est donc indispensable pour déterminer ce que vous pouvez exactement vous permettre et le montant que vous pouvez investir.


3. 
Quel est votre projet de vie ?


Désormais, vous savez que vous devez commencer à investir le plus tôt possible pour vous constituer un complément de revenu. Tout en prenant en compte votre situation et ses contraintes inhérentes, il est temps de déterminer la nature de votre projet.


Vous devez définir les objectifs que vous souhaitez atteindre concernant votre complément de revenu :


•Espérez-vous un petit plus au moment de la retraite ?


•Souhaitez-vous compenser en totalité la perte de votre niveau de vie au moment de la retraite, suite à la chute abrupte de vos revenus (nous vous rappelons que les revenus d’un cadre quadragénaire aujourd’hui baisseront d’environ 50 % lorsqu’il sera à la retraite).


•Aspirez-vous à atteindre l’indépendance financière pour, ainsi, quitter avant l’âge de la retraite votre condition d’actif ?


Prenez le temps de la réflexion pour vous fixer le but à atteindre.


Bien que le bonheur soit un sentiment derrière lequel chacun ne met pas les mêmes exigences, pouvoir conserver son niveau de vie de fin de carrière, lors du passage à la retraite notamment, contribue à se libérer des contraintes quotidiennes et à profiter de la vie.


Les objectifs que vous vous fixerez vous aideront à construire votre projet de vie : en fonction de la situation à atteindre, vous mettrez en place un ou plusieurs plans d’action. Selon la valeur du complément de revenu souhaité et l’échéance à laquelle vous voulez y parvenir, vous devrez donc opérer les bons investissements.


Avec les objectifs à atteindre, vous avez défini le quoi et le pourquoi. Avec les investissements, vous élaborez le comment. Comme vous l’avez compris, ce « comment ? » est propre à chacun. Les choix dépendent de qui vous êtes, de votre situation et de vos objectifs.


Dans cette optique, nous vous proposons quatre types d’investissement présentés avec les éléments majeurs qui les caractérisent.


4. 
Quels types d’investissement sont adaptés à votre situation ?


La définition de ces quatre types d’investissement possibles vous permet :


•D’orienter votre choix en connaissance de cause.


•De déterminer au mieux votre plan d’action.


•De définir votre projet de vie clairement.


La Bourse


On entend souvent que la Bourse constitue l’une des solutions évidentes pour se créer un complément de revenu. C’est peut-être vrai… ou pas ! Bien sûr, des personnes s’enrichissent considérablement avec la Bourse et ses produits dérivés, mais c’est parfois au détriment d’autres : lorsque l’on achète, il faut que quelqu’un vende, et réciproquement.


Trois des secrets de la réussite en Bourse résident dans la capacité à :


1.Acquérir des informations clés avant les autres.


2.Agir avant les autres.


3.Sentir l’évolution des marchés avant les autres.


Seuls les traders sont susceptibles de satisfaire ces trois qualités. « L’homme de la rue » n’a pas accès aux informations, souvent confidentielles, permettant d’anticiper l’évolution des cours. Ses moyens se limitent souvent à une analyse financière issue de revues spécialisées qui lui permet de passer ses ordres à un courtier en ligne. Le retour qu’il vise est généralement le moyen et le long terme.


« L’homme de la rue » ignore que la plupart des opérations sont traitées sur du court terme (du milliardième de seconde à la journée) par des ordinateurs surpuissants, placés au plus près des salles de marché, alimentés en algorithmes mathématiques conçus par les meilleures têtes pensantes du moment. Il a peu de chances d’acquérir l’instinct du trader, n’ayant ni l’expérience, ni la vivacité d’esprit pour prendre la bonne décision au bon moment et très vite.


Évidemment, il existe des relais de Bourse, tels que les conseillers financiers. Leur inspiration est sans limite, leur but étant que leurs clients s’enrichissent au maximum…, à moins que ce ne soit le montant de la commission touchée à chaque vente qui les motive ?














	

À retenir


Certains diront que la Bourse, ce n’est pas du court terme mais du long terme ! Qu’en pensent les actionnaires d’Eurotunnel, notamment les petits porteurs qui ont scrupuleusement suivi les préconisations de leur conseiller bancaire, il y a plus de 25 ans ? Ou encore ceux de Natixis qui devait devenir le ténor des banques européennes avec une capitalisation boursière de rêve ?












Examinons maintenant l’évolution de l’indice de référence en France, le CAC 40.














	

[image: ]









	

Source : France-inflation












Les plus-values boursières sont possibles et peuvent s’avérer substantielles…, tout comme les moins-values d’ailleurs ! Il est en fait presque impossible de prédire si les évolutions boursières sont plus conjoncturelles que structurelles. Le système, de par sa construction, est devenu une véritable loterie pour le commun des investisseurs.


D’autres amateurs boursiers vous convaincront qu’il ne faut pas viser la plus-value à moyen ou long terme, mais plutôt le dividende. Les sociétés du CAC 40 attribuent souvent à leurs actionnaires de confortables dividendes chaque année, même quand leur résultat financier n’est pas au meilleur niveau. C’est donc effectivement un moyen d’investir en Bourse sans passer trop de temps sur la gestion de son portefeuille d’actifs.


Toutefois, le problème essentiel pour capitaliser en Bourse reste que vous aurez besoin d’une mise de fonds au départ et qu’il ne vous sera pas possible de demander un prêt à votre banquier pour acheter des actions.














	

À savoir


En résumé, l’investissement en Bourse nécessite une disponibilité de fonds à la hauteur de ce que vous souhaitez investir et s’assortit d’un risque difficilement maîtrisable.












L’épargne traditionnelle


Contrairement à la Bourse, l’épargne offre une image beaucoup plus rassurante et paisible. Ici, point de risque difficilement maîtrisable, nulle notion de « jeu » comme le laisse parfois percevoir la Bourse. Prime un sentiment de quiétude, tel un fleuve qui s’écoule tranquillement mais sûrement.


Voici un panorama des produits financiers les plus classiques qu’offre l’épargne traditionnelle.


•Le livret A


Le livret A est le mode d’épargne garantie le plus répandu parmi les ménages français. Il présente le gros avantage de ne pas être imposé. En revanche, son plafond est relativement bas, 19 125 €, si l’on envisage une épargne à très long terme. Sur le graphique qui suit, l’évolution du plafond de ce livret est signalée par la courbe pleine en paliers. L’autre courbe, qui figure le plafond corrigé de l’érosion monétaire (1 € en 1970 vaut bien moins qu’1 € en 2015), est particulièrement intéressante. On voit que, depuis 1970, ce plafond évolue dans un intervalle compris entre 15 K€ et 20 K€.
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Source : cbanque.com












Au-delà du plafond, il est également intéressant d’observer l’évolution du taux de ce livret A en fonction de l’évolution de l’inflation. Dans le graphique qui suit, on constate que ce taux est très lié à l’évolution de l’inflation (courbe 1). En d’autres termes, un placement réalisé sur ce support ne fera que suivre l’inflation et vous ne parviendrez donc pas à vous enrichir.
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À savoir


Il est intéressant de noter que, dans le cas du livret A ou du livret de développement durable (LDD), l’épargne est immédiatement disponible et les versements sont libres.












•Le super-livret


Contrairement au livret A et au LDD dont les taux sont fixés par l’État, le taux du super-livret est fixé par la banque qui le propose.


L’objectif de ce super-livret est de proposer à l’épargnant un taux intéressant sur une période limitée. Certains établissements, bien connus du grand public, sont spécialisés dans ce type d’offres. Attention, si les taux annoncés semblent intéressants, gardez à l’esprit qu’il s’agit de taux bruts et que les intérêts sont soumis à l’impôt.














	

À savoir


Il est important de noter que ce taux « intéressant » n’est souvent proposé par l’établissement bancaire que sur une durée assez courte (3 mois). Au-delà de cette période, le taux appliqué est relativement faible.












Comme avec le livret A, l’épargne du super-livret reste complètement disponible et les versements sont gratuits. Si le « super-livret » est généralement gratuit – pas de frais de gestion, ni pour les versements, ni pour la fermeture –, ce n’est cependant pas une règle générale : cela dépend de l’établissement qui le propose. De la même manière, certains établissements imposent à leurs clients d’avoir un compte chez eux pour pouvoir bénéficier du « super-livret ».


L’un des avantages majeurs de ce livret réside dans son plafond, bien supérieur à celui du livret A, puisqu’il peut atteindre 3 millions d’euros.














	

Attention


Si vous souhaitez profiter du taux intéressant de ces livrets fiscalisés, ayez conscience de la « gymnastique » à pratiquer pour gérer au mieux les courtes périodes d’application des taux favorables et pour ne pas laisser dormir votre capital avec un taux de base bas.












•L’assurance vie


Parallèlement aux livrets, l’un des supports les plus connus en termes d’épargne garantie est l’assurance vie. Autrefois un bon placement pour assurer la transmission de son capital ou bien profiter d’une fiscalité avantageuse, avec des taux de rendement intéressants, cet outil d’épargne vit des moments difficiles et ne présente plus le même intérêt. En effet, comme le montre le graphique suivant, le rendement moyen des fonds en euros (support majoritaire des souscripteurs d’assurance vie) a baissé de 40 % ces 10 dernières années.
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Évolution du rendement des fonds d’assurance vie
en euros par rapport à l’inflation












Par ailleurs, la fiscalité autour de cet outil d’épargne évolue dans un sens plutôt défavorable. Les nouveaux contrats souscrits sont imposés, même au-delà d’une détention de 8 ans. L’État étudie en outre la possibilité de prendre en compte les dates de placement dans le calcul de l’avantage fiscal et de taxer à l’impôt sur le revenu les gains des contrats d’assurance vie de moins de 8 ans.


Ainsi, même si cette solution reste une bonne voie pour transmettre une partie de son capital à sa descendance, elle devient de moins en moins intéressante sur un aspect placement financier garanti.


•L’importance d’une épargne régulière














	

En pratique


Même si vous ne versez pas des sommes importantes au départ, il est fondamental d’épargner dès le plus jeune âge. Par exemple, en plaçant à 2 % 100 € chaque mois dès 30 ans, puis en augmentant cette somme de 5 % par an, vous aurez accumulé 130 000 € à la date de votre départ à la retraite : de quoi percevoir 400 € par mois jusqu’à votre décès (sur la base de la durée de vie moyenne en France). Cette somme est loin d’être négligeable quand on sait que la retraite moyenne dans le privé est inférieure à 1 200 € par mois.












Quel que soit l’âge, mais a fortiori dès le plus jeune âge, un réflexe d’épargne régulière permet la constitution d’une réserve de sécurité. En effet, la vie n’étant pas toujours un long fleuve tranquille, il faut bien organiser ses placements pour faire face aux imprévus. Dans tous les cas, si une épargne régulière apporte toujours un plus, elle ne sera pas suffisante dès lors que l’on veut conserver au moment de la retraite un niveau de revenu équivalent à son dernier salaire.


Si vous avez économisé suffisamment d’argent, l’épargne peut s’avérer intéressante dès qu’elle est garantie et que son taux d’intérêt est suffisamment élevé. En revanche, si vous n’avez aucune « mise de départ », l’épargne est peu rentable à court ou moyen terme.


La création d’entreprise


Vous pouvez également vous lancer dans la grande aventure de l’entrepreneuriat. Qui n’a pas lu les différentes success stories de jeunes entrepreneurs intrépides qui se sont lancés dans des domaines tels que l’Internet, les nouvelles formes de service, etc.


La création d’entreprise est très alléchante, mais il y a plus de candidats que d’élus à la réussite. Se lancer dans l’entrepreneuriat nécessite un ingrédient absolument incontournable : avoir acquis un socle de connaissances suffisamment solide. Au-delà de ce socle, il faut avoir une volonté d’entreprendre à toutes épreuves et la cultiver. S’adapter au marché et savoir se rendre disponible aux instants clés constituent deux piliers de la réussite.


Pour vous lancer, il vous faudra suivre les étapes suivantes :


•Trouver une idée répondant à un besoin.


•Réaliser une étude de marché (clients potentiels, concurrents et évolutions prévisibles de la demande).


•Construire un business plan (évaluation de la rentabilité).


•Trouver le financement auprès des collectivités, d’investisseurs, de banques, auxquels vous devrez savoir « vendre » votre projet.


•Choisir un cadre juridique et fiscal adapté à votre projet d’entreprise (entreprise individuelle, SARL, SA, SAS, SASU).


•Réunir les compétences nécessaires : savoir recruter, acheter, vendre (votre produit ou votre service), gérer, entraîner, animer, manager, anticiper les évolutions du marché.


L’entrepreneuriat est une aventure passionnante, mais elle nécessite d’être bien préparée afin de ne pas subir les conséquences de choix hasardeux.














	

Le bon conseil


Persévérez et n’abandonnez surtout pas au premier obstacle ! Si vous êtes convaincu de la validité de votre projet et que sa réussite ne fait aucun doute, apprenez à rallier à votre cause les investisseurs qui n’ont pas forcément la même vision que vous. Si vous avez foi en votre projet, présentez-le leur sous son meilleur jour pour les convaincre.












D’une manière générale, il est assez difficile de développer une entreprise ou un business en conservant son statut de salarié. Il faut souvent se résoudre à quitter son emploi pour se consacrer pleinement à son projet d’entreprise. Cette décision doit être mûrement réfléchie – franchir le pas n’est pas neutre tout le monde n’en a pas la capacité, d’autant que l’important investissement personnel n’est pas toujours proportionnel aux revenus que cette activité va générer. Certains facteurs exogènes peuvent jouer en défaveur de votre projet (marché qui s’effondre, manque de matières premières…). D’autre part, et paradoxalement, il est à l’heure actuelle parfois plus facile d’obtenir des aides pour financer son projet de création d’entreprise si on est en recherche d’emploi (et non salarié).


Quoi qu’il en soit, la création d’une entreprise est un type d’investissement qui demande un engagement personnel important et se révèle souvent assez anxiogène. Enfin, cette activité nécessite au départ de disposer d’un montant de fonds non négligeable si l’on ne veut pas avoir recours à des investissements externes de type subventions, prêts, love money ou crowdfunding.


L’immobilier


Si vous tendez l’oreille dans le métro, au restaurant d’entreprise, au café ou à la plage, vous vous apercevrez qu’un sujet revient de manière récurrente. Vous l’avez deviné, il s’agit de l’immobilier !


Qu’il s’immisce dans les conversations ou dans les thèmes abordés par les news magazines, l’immobilier occupe le devant de la scène. C’est un thème qui revient régulièrement sur la couverture des hebdomadaires et dans les articles (prix de l’immobilier, investissement immobilier…). Bien sûr, il s’agit le plus souvent d’immobilier destiné à son logement principal ou celui de sa famille. Cet immobilier-là est chargé de symboles – ceux de la famille, des parents, des enfants, de la maison avec son jardin, de la protection, d’un toit en cas de coup dur – et l’idéal de bon nombre de Français. L’immobilier est bien souvent le rêve d’une vie.


Ce rêve est parfaitement pertinent si l’on se projette au moment de la retraite. En effet, quand on est propriétaire de sa résidence principale et qu’on a fini de la rembourser, on se retrouve dans une situation intéressante puisqu’on n’a plus de frais, hormis les taxes et les charges, contrairement à ceux qui ont préféré (ou dû) rester en location et qui doivent acquitter un loyer mensuel. On augmente ainsi indirectement son revenu : ce qui n’est pas payé en loyer permet d’avoir un pouvoir d’achat plus élevé.














	

L’avis de l’expert


Certains d’entre vous savent que l’immobilier est parfois en crise, thème également prisé des magazines. Nous allons peut-être vous surprendre : pour nous, ce n’est pas nécessairement une mauvaise nouvelle.


Lorsque l’immobilier est en crise, les prix s’orientent à la baisse. De ce fait, les marges de négociation sont souvent plus importantes. Le vendeur intègre la baisse probable des mois suivants et fait preuve d’une plus grande ouverture sur le prix de vente.












Vous pouvez également choisir d’investir dans un bien immobilier que vous mettrez en location. L’objectif, dans ce cas, n’est plus d’acquérir une résidence principale, mais un bien vous permettant sur le long terme, soit de vous constituer une sorte de rente (loyer versé par le locataire), soit de vous créer une réserve financière qui sera disponible à la revente de ce bien.


Une fois encore, si vous vous projetez à l’heure de la retraite, la possession d’un ou plusieurs biens immobiliers en location vous offrira ainsi un complément de revenus. Par exemple, en louant un bien 500 € par mois, une fois enlevées les taxes et certaines charges, il vous reste encore une somme mensuelle non négligeable. De même, si vous avez besoin d’une somme d’argent importante pour des raisons personnelles imprévues, vous disposerez de trésorerie en revendant l’un de vos biens locatifs.














	

Le bon conseil


La plus-value que l’on peut dégager sur un bien immobilier se joue dès l’achat.












Tout comme la Bourse ou l’épargne, l’immobilier ne se caractérise pas par un seul produit ; derrière ce mot, se cache une multitude de biens différents avec leurs avantages et leurs inconvénients, comme nous le verrons au chapitre 2. Il existe nécessairement, dans cet éventail d’investissements immobiliers possibles, un support susceptible de vous convenir et de correspondre à votre profil d’investisseur.


Beaucoup d’entre vous pensent certainement qu’il faut être riche pour pouvoir investir dans l’immobilier. Cette idée reçue, assez souvent véhiculée, arrange beaucoup de monde : d’une part ceux qui n’ont pas trop envie d’investir et se cherchent des excuses pour ne pas le faire, d’autre part ceux qui justement investissent et n’ont pas spécialement envie de partager leur part du gâteau !


Cependant, « ne nous cachons pas derrière notre petit doigt » : il est vrai qu’avoir de l’argent disponible aide à investir dans certains types de biens immobiliers. Par exemple, dans le cas d’un achat/revente, il est plus facile de dégager une marge importante si l’on a les fonds nécessaires à la fois pour financer l’achat du bien et les travaux à y réaliser ; en outre cela permet également de mieux emprunter.


Comme nous allons le voir dans ce qui suit, vous pouvez quand même investir dans l’immobilier sans le moindre apport de départ !


5. 
Pouvez-vous investir sans apport ?


Nous venons de passer en revue quatre formes majeures et classiques d’investissement :


–la Bourse ;


–l’épargne traditionnelle ;


–la création d’entreprise ;


–l’immobilier.


Parmi celles-ci, deux nécessitent un minimum d’apport si on veut en tirer un certain profit : la Bourse et la création d’entreprise. Pour la Bourse, point de salut, vous ne trouverez pas beaucoup de banques pour vous accorder un prêt destiné à l’achat d’actions ! Quant à la création d’entreprise, vous trouverez peut-être des investisseurs qui croient en votre projet et vous accompagnent, mais c’est de plus en plus difficile car les investisseurs attendent généralement que la société ou l’entreprise ait déjà un peu d’existence avant de venir y injecter des capitaux.


En ce qui concerne l’épargne traditionnelle, vous pouvez partir de zéro mais, là encore, il ne s’agit que de votre argent. Vous ne trouverez pas non plus beaucoup d’investisseurs décidés à vous prêter de l’argent pour que vous puissiez l’épargner !


Reste l’investissement immobilier. Cette fois, vous avez la possibilité de contracter un prêt bancaire pour réaliser votre investissement. Vous pensez peut-être que les banquiers ne vous prêteront rien si vous n’avez aucun apport ? Sachez qu’il est tout à fait possible d’investir dans l’immobilier sans capital de départ.


Pour y parvenir, le postulat est : le loyer que vous allez imposer à votre locataire doit être supérieur à la mensualité du prêt ; c’est ce que l’on nomme l’autofinancement. L’idée est simple : c’est votre locataire qui rembourse intégralement votre prêt immobilier. Dans cette hypothèse, si vous avez une épargne de sécurité couvrant quelques mois de vacance locative, certaines banques accepteront de vous prêter de l’argent.














	

Cas pratique


Supposons que vous avez trouvé un bien immobilier et que, une fois intégrés le prix du bien, les frais de notaire et les frais de garantie, vous devez emprunter 100 000 €. Plaçons-nous sur une période de 15 ans pour la durée de remboursement, avec un taux de 2,25 % et une assurance de 0,36 % : vos remboursements mensuels vont s’élever à 686 € environ.


Si vous parvenez à louer votre bien 700 € par mois, votre loyer sera supérieur aux mensualités de remboursement du crédit : vous serez donc en situation d’autofinancement ! Votre équation économique sera respectée, puisque le seul loyer du locataire suffira à couvrir tous les frais et votre patrimoine grossira puisque, rappelons-le, la mensualité d’emprunt est fixe alors que le loyer augmente tous les ans avec l’inflation.












Entendons-nous bien, nous ne disons pas qu’il est facile d’autofinancer son bien. Vous devrez respecter un certain nombre de points, que nous verrons plus loin dans cet ouvrage, par exemple :


•Bien acheter en gardant en tête les prix du marché.


•Négocier toutes les étapes du processus d’achat du bien immobilier.


•Tout emprunter (frais de notaire et de garantie inclus) et négocier un emprunt.


•Investir dans des formes d’immobilier moins conventionnelles et rentables. (Prenons l’image de la ruée vers l’or : il ne fallait pas espérer trouver beaucoup de pépites dans une mine déjà surexploitée, mais plutôt découvrir d’autres mines à exploiter. Revenons à l’immobilier : beaucoup se sont lancés, à un moment, dans la location de studios nus dans les grandes agglomérations ; c’est aujourd’hui un marché saturé.)














	

La règle d’or


Pour pouvoir investir sans apport dans l’immobilier, il faut viser l’autofinancement sur le bien visé.












Quoi qu’il en soit, avec un peu de méthode, d’assiduité et d’énergie, il est tout à fait possible de trouver des biens en autofinancement qui permettront ainsi d’investir sans aucun apport. Il faut bien entendu rester logique dans cette démarche et ne pas être trop gourmand.


Il est également essentiel de respecter deux paramètres fondamentaux :


–l’emplacement ;


–la qualité du bien lui-même.


Ce qui fait la vraie valeur d’un bien immobilier, c’est l’addition de ces deux paramètres, car l’un ne va pas sans l’autre.


Il vaut mieux commencer par investir dans des biens modestes plutôt que de jeter son dévolu sur un bien de plusieurs millions d’euros. Les banques sont capables de prendre des risques…, mais calculés. Au fur et à mesure, plus souvent vous aurez réalisé des investissements immobiliers, plus facilement vous inspirerez confiance aux banques, et plus l’accroissement de votre patrimoine immobilier vous permettra d’investir dans des biens de plus en plus chers. Vous serez alors rentré dans le cercle vertueux de l’investissement immobilier et pourrez ainsi profiter de son formidable effet de levier : même sans apport, vous aussi, vous aurez le droit de vous enrichir !


Dans le chapitre qui suit, nous allons vous aider à faire votre choix parmi les différents types d’investissement immobilier existants !
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