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PRÉAMBULE


Vous voulez investir dans l’immobilier ? Ou même avoir de meilleures connaissances du domaine immobilier ? Ce livre est fait pour vous !


En effet, ce livre débute son plan de vol sur les résidences principales, continue son parcours sur les investissements locatifs, pour atterrir sur une zone de défiscalisation. Durant son voyage, nous pourrons distinguer des connaissances immobilières, des conseils et des astuces.


Ce livre peut vous faire économiser beaucoup d’argent en vous évitant de passer par des prestataires de services tels que des agences immobilières.


Étant diplômé dans le domaine de l’immobilier et exerçant en tant qu’agent immobilier, j’ai pu côtoyer et conseiller tous types de clients. Nous avons principalement trois types de clients : ceux qui veulent acheter une résidence principale, ceux qui veulent investir et ceux qui veulent défiscaliser. La plupart du temps, une très grande partie de nos clients voulant investir sont mal informés et sont prêts à payer beaucoup trop cher leurs biens immobiliers. Mon objectif est de les informer de toutes les possibilités et surtout de leur trouver le meilleur bien au meilleur prix, avec leurs critères, bien évidemment. J’ai pu rassembler toutes ces informations dans ce livre. Il est possible que vous puissiez acheter votre bien immobilier sans passer par une agence immobilière. En effet, les commissions d’agences immobilières varient de 3 % à 10 %, à condition que vous maîtrisiez ce domaine. Dans le cas contraire, pour éviter tout risque, vous pouvez faire appel à une agence immobilière.


Connaissant le secteur de ma ville et ses alentours, j’ai pu moi-même investir dans un appartement à 50 % du prix du marché. Oui, c’est le bon chiffre. L’appartement a été acheté à moitié prix, comptant, puis a été loué en moins d’un mois. Un bien est rentable si son taux de rentabilité brute est supérieur à 7 %. Le mien est de plus de 25 %.


Scrutant le marché de ma ville quotidiennement, je m’aperçois qu’il y a énormément de bonnes affaires, il suffit d’avoir l’oeil et surtout d’être rapide, car les bonnes affaires se vendent très rapidement.


Étant diplômé en tant que pilote d’avion privé, j’ai pu apprendre le sens de l’organisation. En effet, le monde de l’immobilier demande de l’organisation. Que vous cherchiez des biens sur Internet ou que vous fassiez des visites, n’oubliez jamais de prendre des notes. Chaque information par rapport au bien qui vous intéresse est importante.


Tous ces éléments vous permettront d’estimer votre bien immobilier et, bien entendu, d’entamer des négociations si ce bien vous intéresse.


Au sein de mon premier stage durant mes études immobilières, j’ai eu l’honneur d’avoir un article en mon nom au sein du groupe immobilier où j’exerce. Ce qui m’a permis d’être embauché par la suite. L’efficacité est primordiale dans l’immobilier. Il faut savoir être efficace et éviter de perdre son temps. Je peux vous conseiller de regarder le marché immobilier via les annonces immobilières sur Internet quelque temps par jour pour essayer de comprendre le marché ; vous pouvez aussi effectuer des visites pour essayer de mieux comprendre ce marché, cela ne vous coûte rien.


Constituer un patrimoine immobilier est un très gros privilège, cela vous permet d’avoir un endroit où dormir si un jour, vous ne pouvez plus travailler, cela offre une certaine sécurité ; de plus, cela vous permet d’avoir des revenus mensuels qui peuvent être un complément de salaire, voire votre propre salaire et, bien entendu, cela offre à vos descendants une aide considérable dans leurs revenus.


Avant de trouver de belles affaires, il faut comprendre le monde de l’immobilier, comprendre tous les sens de ce monde-là. Ce livre en est la clef. Il va vous permettre d’avoir plus de connaissances de ce monde et, par la suite, vous permettre de réfléchir à vos besoins, à vos envies, et de dénicher de bonnes affaires.


La patience est aussi une des clefs de l’investissement immobilier. En effet, un achat à crédit met en général 3 mois à partir de la signature du compromis ou de la promesse de vente, contre 2 mois à l’achat comptant. À cela, il faut rajouter le temps des visites et les retards éventuels. La patience vaut de l’or dans ce domaine. La prudence, la connaissance du marché, une connaissance du bâtiment sont conseillées lors d’un investissement immobilier. Évidemment, au plus vous avez de connaissances, au mieux votre investissement sera sécurisé, voire plus rentable.


Sur ces paroles, je vous souhaite une excellente lecture et surtout un bon vol au sein de ce livre.




PREMIÈRE PARTIE :


L’investissement dans une résidence principale




Chapitre 1


Qu’est-ce qu’une résidence principale ?


À la question « qu’est-ce qu’une résidence principale ? », plusieurs réponses peuvent être données. Elles dépendent du point de vue (social, juridique).


En effet, une résidence principale, d’un point de vue social, est un lieu d’habitation quotidien pour toute la famille. Elle permet d’offrir un refuge privé et de participer à l’identité de chacun. D’un point de vue juridique, « votre résidence principale est votre lieu d’habitation au 31 décembre de l’année de perception des revenus1. » De plus, c’est là que vous avez vos centres d’intérêt professionnels et matériels. Pour ce qui est d’une location, il faut y vivre au moins 8 mois par an pour qu’elle détienne le statut de résidence principale. Nous pouvons ainsi en déduire une définition : une résidence principale est un logement dans lequel vous vivez la majorité du temps, qui vous permet par ailleurs de vous rendre sur votre lieu de travail habituel et d’y exercer vos fonctions.


Quand notre logement est reconnu comme résidence principale, cela donne des privilèges, surtout quand nous sommes propriétaires. Dans la majeure partie des cas, ce logement est une première acquisition. Nous allons voir les avantages d’investir dans cette résidence principale.
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1 QR code page suivante




Chapitre 2


Pourquoi investir dans une résidence principale ?


Devenir propriétaire. La première acquisition en tant que résidence principale est une niche fiscale. En effet, plusieurs avantages fiscaux sont possibles. Quand nous sommes locataires, nous payons un loyer et ce loyer est perdu, il n’entre pas dans notre profit. A contrario, quand nous avons une résidence principale, nous avons dans la majorité des cas un crédit immobilier. Cette mensualité n’est pas perdue, car elle permet de rembourser notre prêt à la banque pour notre résidence principale, celle qui nous appartient. Quand nos mensualités sont terminées, nous n’avons plus de prêt à rembourser. Nous y gagnons quand nous faisons notre première acquisition, surtout quand nous arrivons au terme du remboursement de toutes les mensualités. Nous avons le gain de vivre dans un logement pour lequel nous ne payons plus de loyer. Nous avons seulement une taxe à payer, une fois par an : la taxe foncière. Cette taxe reste très faible par rapport à la valeur du bien.


Autre avantage fiscal : lors de la vente d’un bien immobilier, nous devons payer un impôt sur la plus-value immobilière. En effet, si vous achetez votre bien immobilier à 200 000 €, puis que vous le revendez à 220 000 €, vous faites une plus-value immobilière de 20 000 €. Vous devez payer un impôt sur cette plus-value. La résidence principale nous donne un avantage fiscal très intéressant, car nous sommes exonérés de cette plus-value immobilière. En effet, nous ne payons pas d’impôts sur cette plus-value, grâce à son titre de résidence principale. Attention, cependant : nous ne devons pas mettre cette résidence en location, et donc ne pas avoir signé de contrat de location, car nous passons alors au statut d’investissement locatif et nous ne sommes plus exonérés de cet impôt sur la taxe foncière.


Des aides et subventions sont aussi disponibles pour notre résidence principale. En effet, le prêt à taux zéro (PTZ) peut financer jusqu’à 40 % de notre bien immobilier. Il s’agit d’un prêt accordé par l’État, suivi par une banque conventionnée. C’est un prêt sans aucun taux d’intérêt, qui peut s’étaler sur une vingtaine d’années – au maximum 25 ans. Plafonné à 130 000 €, il ne peut constituer la totalité de notre financement de notre bien immobilier et doit donc être cumulé avec un crédit immobilier classique, mais peut être aussi cumulé avec d’autres aides. Pour avoir droit à ce prêt, il ne faut pas dépasser un montant de revenus maximum. Pour en bénéficier, vous pouvez consulter votre banque. Si vous souhaitez faire une simulation, un simulateur est disponible sur le site des services publics2.
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Nous avons aussi le prêt Action Logement, un crédit avec un taux d’intérêt entre 0 et 1 %. Ce crédit peut être accordé par un organisme collecteur du 1 % logement si votre future résidence principale est un logement sans travaux. Pour en bénéficier, il faut être dans une entreprise du secteur privé (non agricole), qui possède au moins 10 salariés. Un emprunt entre 7 000 € et 25 000 € peut être sollicité, pour un financement allant jusqu’à 30 % du coût global de l’opération. Le tout aura une durée de remboursement limitée à 20 ans3.
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Vous pouvez passer par votre employeur pour connaître votre éligibilité ou visiter le site d’Action logement.
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Il existe aussi le prêt d’accession sociale (PAS), destiné aux personnes ayant des revenus modiques. Ce prêt permet d’avoir une aide pour l’achat de sa résidence principale ou pour des travaux. Si vous êtes éligible à ce prêt, il peut couvrir 100 % du bien immobilier. Un sacré avantage ! De plus, nous pouvons le compléter avec un apport, un PTZ, et d’autres aides. La durée de remboursement est comprise entre 5 et 30 ans, avec possibilité de choisir entre un taux fixe et un taux révisable. Pour l’obtenir, il faut se renseigner auprès d’une banque ayant passé une convention avec l’État4.
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D’autres aides existent, comme des aides locales (communes, départements, régions) ou des aides de l’employeur ou de la mutuelle.


Autre avantage fiscal très intéressant, pour ceux qui ont un patrimoine important : grâce à la résidence principale, vous disposez d’un abattement de 30 % lors de la déclaration de sa valeur. Vous ne déclarez donc que 70 % de sa valeur aux impôts, pour l’estimation de votre patrimoine, dans le cadre de l’impôt sur la fortune immobilière (IFI).


Nous venons de voir qu’il est très intéressant d’acheter un bien immobilier en tant que résidence principale, surtout quand il s’agit du premier investissement. Il existe plusieurs avantages fiscaux. Néanmoins, il faut bien étudier son achat avant de se lancer. Il semble intéressant sur le long terme d’acheter sa résidence principale. Sur le court terme, par contre, il semble plus intéressant d’investir dans le locatif, car dès que nous achetons notre résidence principale, souvent avec un gros emprunt bancaire, nous utilisons une grande partie de notre taux d’endettement. Ce dernier est de 33 % au maximum dans les établissements bancaires classiques. Nous ne pourrons donc plus faire d’autres prêts tant que le crédit est en cours. Cela peut bloquer d’autres investissements éventuels. Pour une personne qui souhaite acquérir uniquement une résidence principale sur le long terme, cela semble plus logique d’investir dans ce type de biens immobiliers. Pour une autre, qui souhaite avoir plusieurs biens immobiliers avec un revenu modeste, c’est plus intéressant d’investir dans le locatif. Tout dépend des projets, des envies et de la manière dont vous voyez l’avenir. Nous pouvons ajouter tout de même que, quand une banque vous fait confiance, le taux d’endettement maximum de 33 % peut être mis de côté. Cela permet d’obtenir d’autres prêts plus facilement.


En effet, tout dépend de vos projets, de vos envies et de vos moyens. Prenez en compte que la banque peut vous faire confiance si vous avez plusieurs investissements réussis à votre actif, ce qui vous permettra de dépasser votre taux d’endettement initial admis de 33 %.




Conseil : si vous souhaitez investir en ayant un revenu modeste, il est préférable d’être locataire d’une résidence principale et de contracter un crédit pour les prochains investissements locatifs, le but étant de ne pas empiéter énormément sur le taux d’endettement de 33 %.








2 QR code : Prêt à taux zéro, 10 janvier 2020


3 QR code : Prêt action logement


4 QR code : Prêt d’accession sociale (PAS), 16 septembre 2019




Chapitre 3


Sur quel critère faisons-nous le choix de la résidence principale ?


Avant d’acheter sa résidence principale, il est primordial de prendre en compte vos besoins actuels. Ceux-ci sont liés à votre situation familiale et personnelle, mais aussi à la perspective de revente de votre bien immobilier au meilleur prix dans le futur.


Il est préférable d’analyser vos besoins. Le premier critère étant qu’il faut répondre à une logique à court terme, ce qui vise à assouvir votre mode de vie et vos exigences actuels. Par exemple, si vous êtes célibataire et que vous sortez souvent, une résidence principale située en centre-ville est préférable, à proximité des bars et autres loisirs. A contrario, si vous avez des enfants et que vous êtes marié, la taille du logement sera importante à vos yeux, avec la proximité des crèches, écoles et transports en commun pour limiter au maximum vos déplacements, car au sein d’un foyer avec enfants, il y a plus de contraintes horaires. Si vous êtes âgé, il peut être difficile pour vous de vous déplacer. La présence d’un ascenseur est primordiale au sein de votre résidence principale. Chaque personne est unique, à vous d’analyser votre situation et vos besoins.
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