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IMMOBILIER /7 Faire prospérer son patrimoine sans remettre en cause son train de vie : pourquoi sen priver

alors que les taux sont encore particulicrement bas.

Comment optimiser le levier du crédit

u regard de la faiblesse
A apparente des taux de

rémunération actuels des
produits de placement, la tentation
peut étre grande aujourd’hui de
piocher dans son épargne pour
[inancer un projet d'investisse-
ment Saufque... cette solution, cer-
tes facile 3 mettre en place, revient
A se priver d'une opportunircé
d'accroitre son patrimoine sans
aVOITr A remenre en question sa stra-
tégie patrimoniale. Et ce, grace a
l'effet de levier du credit.

« Ne pas recourir a l'emprunt
dans le contexte actuel serait une
grreLr », insiste Alexandre Bourtin,
responsable ingénierie patrimo-
niale du groupe Primonial. « Et
encore plus pour les particuliers qui
disposent d’un horizon de placement
d'au moins dix ans. » Motif ? Les
taux d'intérét des préts (notam-
ment immobiliers) restent encore
particulierement attractifs avecdes
offres de 1,35 % en moyenne sur
15 ans et 1,55 % sur 20 ans.

Différentiel rendement,
coiit du credit
Un avis partage par Serge Harroch,
fondateur d’Euclide Financement
« Quand un invesitisseur paie cash,
l'argent qu'll met dans N'opération ne
Tui rappoite plus vien, excepté peut-
frre un sentiment de sécurité. A
I'inver se, en coftservant son épargne,
celle-ci continuea or-éer de lavaleur. »
Mais, pour gue cetie siratégie soit
rentable, tempére Philippe Moro,
responsable du crédit patrimonial
chez HSBC France, « il faut néan-
mains gu il existe un différentiel posi-
tif entre le cotlt d'un arédit et le taux
de rendement servi par Un support
financier ». Or, 'ensemble de ces
conditions sont actuellement réu-
nies, poursuit Alexandre Boutn.
Car, si 1a situation aujourd hui en
termes d'effet de levier n'est pas
exceptionnelle, « son oppor tuniié
est en revanche exacerbée du fair de
Iexistence, contratrement aux idées
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® Montant minimum
d'investissement :
100.000 euros pour que
l'effet de levier du cradit
soit vraiment significatif.
@® Miveau darisque :
moyen

recues, de rentabilités élevées pour
certains placements, plus spécifigue-
ment immobiliers, er des tatx histo-
riguement bas ».

Ainsi, alors qu'il est possible de
financer 'achat de parts de SCPI
avec un prétde 1,20 a2 1,80 % sur
15 ans, le rendement affiche par ce
type d'actif avoisine les 4.5 %. Et le
méme phénoméne sobserve dans
le cadre dun investissement locatif
qui sert en moyvenne du 3,5 %.

Les charmes du credit
patrimonial
Jouer l'effet de levier du crédit mest
routefois pas intéressant unique-
ment pour réaliser un investisse-
ment, souligne Philippe Moro.
« Cela peut aussi serévéler une solu-
rion financiérement attrayante poLu
des particuliers qui doivenr faire face
i des dépenses soudaines comme,
parexemple, des dir-ofts de succession.
Et qui n'ont pas forcément interér,
pour s’en acquitter, d ligquider cer-
tains de lewrs placements ou méme a
gffectuer un rachat sur une assuran-
ce-vie, surtout s'ils attendent d’ici peu
une entrée d argent exceptionnelle. »
Proposé par les banques a leur
clientéle haut de gamme disposant
d'actifs financiers (assurance-vie,
titres, PEA...) capables dére appor-
s en nantissement, le crédit partri-
monial en est la parfaite demons-
tration. « Il s’agit en effet d’un préi
personnel non affecte dont le mon-
tant dépend de la nature dela garan-
rie présentée par le client ainsi gue du

risquede son sous-jacent », continue
Philippe Moro. Et qui, en termes de
taux, offre des conditions privilé-
gides en salignant sur les grilles des
préts immeobiliers voire en faisant
beaucoup mieux.

Four maximiser ce recours a
l'endettement, la souscription d'un
prétin fine apparait comme
l'option a privilégier. Si un crédit
amortissable permet en effer de
profiter aussi de l'effet de levier, il
implique néanmoins un effort
d'épargne plusimportant. Aladiffe-
rence dun crédit amortissable, ou
'emprunteur rembourse chagque
mois une partie du capital et une
partie d’'intéréts calculés sur le
montant restant da, il ne paie men-
suellement dans le cadre du crédit
in fine que les intéréts du prét, le
capital étant réglé en une seule fois
al'échéance.

Conséquence, analyse Alexan-
dre Boutin, « cela engendre un effer
de résorerie positif, dans la mesure
ol le souscripreur d'un crédit in fine
peut placer sur des produits rémuné-
rés la part qutil uriliserair pouwr rem-
bowrser Ie capital s'il avait opté pour
un pret amortissaiie » Mieux, note
Serge Harroch, « cela permet écale-
mentd éviter un apport personnel en
cash, du fair du procédé de nantisse-
ment urilisé powr garantiv ce type de
prét. Ce montage s avére donc dou-
blement gagnant, au sens ol les somnt-
mes nanties continuent a fructifier et
que, surtout, le particul fer peut inves-
tir les liguidités gu’ll a ainsi conser-
vées dans les placements financiers
de son chotx. »

Le levier fiscal

Arourt supplémentaire de cetie Sira-
tégie d'emprunt : I'effet de levier
financier se double d'un effer de
levier fiscal : les intéréts dun crédit
immobilier pouvant éire déduits
des loyers imposables. Un avantage
fiscal d'autant plus intéressant
que I'économie d'impor en résul-
1ant $'accroit en proportion de la
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Comparaison crédit amortissable ou in fine

980 2

M. et Mme Martin
aché&tent un bien
immeobilier

lls déclarent

280.000€ quile | imposables.
vont lover BODE ' Leurs revenus
par mois. Le loyer | sont revalorisés
sara revalorisé de 2% par an.
de 1,6 % par an.

Résultat du comparatif Prét amortissable Prét in fine

&8

lls hesitent entre un prét

BO.000€ net de | amortissable de1,5 % par an
revenus annuels | (assurance incluse) pendant 15 ans

, @t un prét in fine de 26 %

1 (@assurance incluse) avec un

nantissement d'une assurance=vie
dont le capital initial est de 50000 €
et qui rapporte 3.5 % par an.

Il a dit

« Quand un investis-
seur paie cash,
largent gu’il met
dans l'opéeration ne lui
rapporte plus rien,

xoomne | momwes | SACEDtSpeut-droun
sentiment de securite.
Mensualités du prét 121466 € L£TOIT € A I'invars&, en conser-
S Yo on deerun
Ll celle-ci continue &
s00¢ s0¢  créerdela valeur. »
Effort mensuel 466 € 679,77 € SERGE HARROCH Fondateur
T e ssos asoci
Apport personnel 50.000 € 50.000 € Phowo Euclide Financerment
Versements sur . : :
12610771 % dun investissement immaobilier
4 " o finance par ce type de prét sont
Lottt ol 200000 € i moins rapidement imposes.
Intéréts versés 1863842 € B6250 € , taa "t_? 1’impﬂnt sur la fortune
Colt de Massurance 9.000 € 1250 € cu{in fine, peu SSLEMANEL. o ':_fE'St i
méme effet de levier qui prévaut.
Total des dépenses 27763942 € 273.607,71 € ¥ e demr cpmslinTe) @n B e
i ' passif, ils permettentdediminueria
Imp&ts pavés an 15 ans valeur taxable des biens entrant
(CSG-C ijS compris) 23680938 € 208.074.88 € dans l'assiette de I'TF1. Et ce,dans les
Total des dépenses B14.448.80 € AB1LE82 &C mémes proportons. Les souscrip-
€ € teurs d'un crédit in fine espérant

Choisir l2 prét in fine leur assurera une économie de 32.766,20€ sur 15 ans.

ranche marginale dimposition du
coniribuable.

Et 1a encore, le creédit in fine tire
davantage son €pingle du jeu gue
50N correspondant amortissable,
dumoins... auniveau de'impdt sur
le revenu. En cause ? Les intéréts
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d'un prét in fine étant linéaires sur
toute ladurée del'emprunt, contrai-
rement a ceux dun créedit amortis-
sable qui diminuent au fil des men-
sualités, I'effet de levier fiscal est
multiplié. Concrétement, les reve-
nus fonciers genéres dans le cadre

&tre totalement exonéras de cet
impdt jusquia la derniere échéance
de leur prét en seront pour leuars

frais, prévient Alexandre Boutin.
Pour éviter un effet d aubaine, 1a loi
de finances pour 2018 a en effet crés
un amortissement virtuel pour ce
type de crédit entrainant par conse-
Jquent une baisse progressive du
passif

— Anne-Lise Defrance
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