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Je dédie ce livre à Karl, mon grand-père, mon héros.

 
« L’investissement dans vos connaissances
est toujours le plus rentable. »
 

BENJAMIN FRANKLIN



PRÉFACE
Chaque année, des millions de Français entrent dans la vie
active. Qu’ils soient bacheliers, diplômés d’une licence, d’un
master ou d’un doctorat, ils auront passé entre 15 ans et 25 ans
dans le système scolaire. Les matières couvertes durant ces
années sont nombreuses : mathématiques, langues, sciences
de la vie, histoire ou encore art. Un sujet est néanmoins systématiquement laissé de côté.
 
Ce sujet régit pourtant nos vies au quotidien à tous. Il définit
nos rapports sociaux et influe sur notre bonheur. Ce sujet est
le pilier du capitalisme, le moteur qui fait tourner l’économie
mondiale : l’argent.
 
Après avoir suivi exactement zéro minute de cours sur le sujet,
ces jeunes actifs sont censés acquérir par miracle les compétences nécessaires afin de gérer et d’investir leur argent comme
il faut. Complètement perdue, la vaste majorité préfère ignorer
le sujet ou, pire, le déléguer à un banquier. Pourtant, l’absence
de contrôle de ses finances engendre un stress élevé, voire des
dépressions. Ce problème n’est pas seulement français, il est
mondial. 48 % des Canadiens déclarent souffrir d’insomnie en
raison de soucis financiers1. C’est un enjeu de santé publique !
 
Chaque fois qu’un gouvernement annonce une énième réforme
de l’Éducation nationale, je lis le programme en espérant y
trouver un nouveau cours sur les finances personnelles. Les
réformes s’enchaînent, et rien ne change. À croire que le sujet
de l’argent est tabou ! Pourtant, selon la Banque de France,
la France fait partie des meilleurs élèves d’Europe, voire du
monde, lorsqu’il s’agit d’épargner. En moyenne, un ménage
français épargne 17,2 % de son revenu net2, contre 7 % pour
un ménage italien. Les Français savent épargner, mais rarement investir.
 
Il est temps que ça change ! J’ai donc décidé de prendre les
choses en main. Diplômé du groupe ESSEC, spécialité finance,
je n’avais aucun bagage ni expérience dans la gestion de mes
finances personnelles. J’ai passé les dix dernières années à me
former à l’investissement, à mettre en pratique, à faire toutes
les erreurs possibles et imaginables, pour finalement développer ma méthode. Éprouvée, elle m’a permis de me construire
un patrimoine en partant de zéro. L’argent ne fait pas mon bonheur, mais il peut rendre ma vie bien plus agréable.
 
Ce sujet me passionne tellement que j’en ai fait mon métier.
À présent, j’aide plus de 450 000 Français à devenir indépendants financièrement avec mon entreprise Finary. C’est une
galaxie organisée autour de la finance personnelle :
 
⚫ plateforme web et application mobile pour suivre son patrimoine, gérer son budget et investir ;

⚫ chaîne YouTube avec plus de 25 millions de vues ;

⚫ premier forum des finances personnelles de France.


 
Aujourd’hui, Finary est devenu une référence dans la gestion
de patrimoine en France qui est vue ou utilisée par des millions de Français tous les mois.
 
Dans ce livre, je vais partager avec vous cette méthode pour
atteindre l’indépendance financière. Je la transmets sur Finary
et ma chaîne YouTube depuis des années. Mon objectif n’a
jamais été d’être riche, mais libre. Libre de mon temps, que
j’organise comme je l’entends, de mon rythme de travail, qui
me correspond, et de ma vie en général. L’argent m’a donné du
choix et du contrôle. Je n’ai pas fait de coups en Bourse pour y
arriver, je n’ai pas gagné au Loto, j’ai simplement appliqué ma
méthode.
 
Elle m’a permis d’édifier une pyramide patrimoniale. Cette
dernière est directement inspirée de la pyramide de Maslow,
qui représente les besoins fondamentaux humains de façon
hiérarchique. La pyramide se construit de bas en haut. Elle
requiert des fondations solides pour une progression dans les
étages supérieurs. Ma pyramide personnelle est simple, diversifiée et efficace. C’est mon système de création de richesse.
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Source : finary.com
Peu importe son âge, ses études, ses connaissances financières ou son patrimoine actuel, construire sa pyramide est
à la portée de tout le monde. Cela ne requiert aucune notion
préalable en finance ni aucun montant minimum à investir. Ma
méthode se base sur des concepts éprouvés, et est appuyée par
des données et études scientifiques.
 
La seule chose dont vous aurez besoin, c’est l’envie de prendre
en main vos finances personnelles. La méthode demande une
mise en place minutieuse, puis moins d’une heure de suivi
chaque mois. Elle démystifie complètement ce sujet qui paraît
complexe et opaque.
 
J’ai imaginé ce livre comme un guide pratique, présent à vos
côtés lors de chaque étape de cette aventure. Je passerai en
revue chaque étage de la pyramide afin de vous guider dans sa
construction. Je vous accompagnerai lors de la mise en œuvre
de votre système de création de richesse, exemples concrets
et cas pratiques à l’appui. Tous les aspects seront couverts,
du budget aux investissements à effectuer, en passant par les
impôts.
 
Vous pourrez poser les fondations de votre pyramide patrimoniale à vous dans les 60 jours à venir. Ce livre, c’est la feuille
de route que j’aurais aimé avoir il y a 15 ans, à la sortie de mes
études.
 
À la fin de ce livre, vous serez paré pour l’indépendance financière. La finance personnelle n’aura plus de secrets pour vous,
et vous serez autonome dans votre gestion. Vous aurez mis en
place votre système de création de richesse personnel. Il travaillera pour vous, et l’argent ne sera plus un sujet de crispation.
 
Prêt à faire le meilleur investissement de votre vie ?

1 « OMNI REPORT : Financial Stress », Financial Planning Standards Council, 2018.

2 « Épargne et Patrimoine financiers des ménages », Banque de France, T3
2023.


Étape 1  OUBLIEZ CE QUE VOUS SAVEZ SUR LA FINANCE
La France est un pays magique : une histoire riche, des paysages à couper le souffle, une économie solide, un savoir-vivre
unique, et bien plus encore. C’est le berceau de la démocratie et de la parole libre. Là où le bât blesse, c’est quand on
parle d’argent. Cet argent est censé être tabou, sale, voire dangereux. Il n’y a pas si longtemps, un président déclarait que
« son ennemi, c’est le monde de la finance ». Heureusement,
les choses changent, et nous sommes des millions à avoir pris
conscience de la nécessité de gérer nos finances.
 
Dans ce chapitre, je vais déconstruire les neuf idées reçues et
les fausses croyances qui empêchent des millions de Français
de passer à l’action.
Idée reçue no 1 : L’indépendance financière est une illusion
 
Si je vous dis « indépendance financière », vous allez peut-être
penser à quelqu’un sirotant un cocktail sur une plage de sable
fin, ou encore à une personne roulant le long de la Côte d’Azur
dans une décapotable. Dans tous les cas, vous imaginerez des
gens libres. Quel est le prix de cette liberté ? Il n’est probablement pas calculable…
 
Figurez-vous que si, grâce à la règle des 25 ! Cette règle dit
qu’il faut économiser 25 fois vos dépenses annuelles afin de
devenir indépendant financièrement. Ensuite, vous consommerez 4 % de votre capital chaque année (100/25 = 4).
 
Cherchons à calculer le patrimoine dont vous aurez besoin
pour atteindre l’indépendance financière. Pour cela, il faut partir de votre objectif : de quelle rente (ou taux de retrait) auriez-vous besoin pour vivre confortablement ? Imaginons que c’est
4 000 € par mois, nets d’impôts.
 
⚫ Formule : revenu passif mensuel × 12 (mois dans une
année)/4 % (rente ou taux de retrait).

⚫ Montant brut : 4 000 × 12/4 % = 1,2 M€.

⚫ Montant net : 1,2 M/0,7 (flat tax) = 1,7 M€.


 
Si j’ajoute à cela les impôts, qui s’élèvent à 30 % dans le cas du
prélèvement forfaitaire unique (aussi appelé « flat tax »), cela
donne 1,7 M€. Avec ce montant, je pourrais vendre 4 % de mon
capital afin de me verser un revenu passif de 4 000 € par mois.
Je peux être quasi certain de ne jamais épuiser ce dernier.
 
Le taux de 4 % équivaut au taux de retrait et provient de la
Trinity Study, une étude menée par trois professeurs, Philip
Cooley, Carl Hubbard et Daniel Walz, de l’université de Trinity,
au Texas. Leur objectif était de déterminer le taux de retrait qui
permettrait de vivre uniquement de son épargne. Pour cela, ils
ont simulé la performance de plusieurs allocations :
 
⚫ 100 % actions ;

⚫ 75 % actions et 25 % obligations ;

⚫ 50 % actions et 50 % obligations ;

⚫ 25 % actions et 75 % obligations ;

⚫ 100 % obligations.


Bon à savoir
Je vous présenterai ces actifs financiers en détail à
l’étape 4.



Les professeurs ont utilisé les performances historiques des
marchés financiers entre 1929 et 1995 afin de simuler les
scénarios. Ils ont également pris en compte l’inflation, soit la
hausse du coût de la vie.
 
Les résultats sont fascinants : un portefeuille 50 % actions et
50 % obligations a une probabilité de 100 % de suffire pour
couvrir 25 ans de dépenses. Ces fameux 25 ans qui expliquent
la règle des 25, qu’on obtient en divisant 100 par 4. La probabilité chute à 95 % pour 30 ans. Il faudra baisser son taux de
retrait (et donc ses revenus passifs) à 3 % pour conserver une
probabilité de 100 %.
 
Il est relativement simple de calculer le patrimoine dont vous
aurez besoin pour atteindre votre objectif d’indépendance
financière. Si vous voulez utiliser un taux de retrait plus
conservateur de 3 %, il suffit de remplacer le 4 % dans la formule indiquée plus haut.
 
Taux de succès des portefeuilles en fonction du taux de retrait.	 	3 % 	4 % 	10 % 
	100 % actions 

	15 ans 
	100 
	100 
	55 

	20 ans 
	100 
	100 
	33 

	25 ans 
	100 
	100 
	30 

	30 ans 
	100 
	95 
	34 

	75 % actions/25 % obligations 

	15 ans 
	100 
	100 
	46 

	20 ans 
	100 
	100 
	27 

	25 ans 
	100 
	100 
	22 

	30 ans 
	100 
	98 
	7 

	50 % actions/50 % obligations 

	15 ans 
	100 
	100 
	32 

	20 ans 
	100 
	100 
	10 

	25 ans 
	100 
	100 
	0 

	30 ans 
	100 
	95 
	0 



Source : www.aaii.com

Cet exercice met en évidence une autre réalité : il est très rare
de ne vivre que de ses rentes (comme des loyers ou des dividendes). La vaste majorité des investisseurs se définissant
comme indépendants financièrement « consomment » leur
capital en vendant progressivement afin de financer leur train
de vie.
Votre mission : calculer votre chiffre d’indépendance
 
Tout au long de ce livre, je vous donnerai des missions à réaliser. La mise en pratique des concepts abordés est indispensable à votre objectif d’indépendance financière grâce à la
règle des 25.
 
La première est de calculer votre « chiffre d’indépendance ».
Je vous recommande d’être conservateur en utilisant la règle
des 3 % et d’ajouter une marge de sécurité au revenu mensuel
que vous visez.
Idée reçue no 2 : Je n’ai pas assez d’argent pour investir
 
Cette croyance a la peau dure : l’investissement serait une
discipline réservée aux riches. Il faudrait donc un patrimoine
important pour avoir le droit de commencer à sérieusement
s’intéresser au sujet. C’est complètement faux.
 
En réalité, c’est tout l’inverse : il faut commencer à investir le
plus tôt possible, même un petit montant, et le faire de façon
régulière. Cette bonne habitude, que nous allons mettre en
place ensemble dans ce livre, va vous permettre de profiter du
phénomène le plus puissant de la finance : les intérêts composés. Albert Einstein les aurait surnommés la huitième merveille du monde.
 
Le calcul des intérêts composés est simple. Vous investissez
un capital initial en année 1. Chaque année, ce capital investi
génère des intérêts. Si ces intérêts sont réinvestis, ils sont réintégrés dans le capital. Ce capital ne fait donc que gonfler. Le
montant sur lequel sont calculés les intérêts pour l’année suivante ne cesse d’augmenter, ce qui accélère votre création de
richesse.
Cas pratique
Je compte investir 1 000 € aujourd’hui et je vise un taux
de rendement de 8 % par an pendant 40 ans. Le calcul
sera le suivant : 1 000 € × 1,0840 = 21 724 €. Mon investissement a été multiplié par 21 grâce à la puissance
des intérêts composés.
Maintenant, imaginons que j’investisse 50 € en plus
tous les mois. Cette fois-ci, j’atteins 177 158 €. Comme
vous pouvez le constater sur le graphique ci-dessous,
j’aurai versé au total 25 000 €, et mon capital va produire les 152 158 € restants.
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Simulation d’intérêts composés. Source : finary.com
Investir, c’est la possibilité de ne plus uniquement dépendre de
son salaire afin de subvenir à ses besoins. Le capital que vous
allez constituer va vous permettre de lancer la machine des
intérêts composés, et ce dès le premier euro investi ! Ce mécanisme fonctionne pour tous les investissements.
 
Je passerai en revue toutes les options de placement disponibles afin que vous puissiez choisir celles adaptées à vos
besoins.
Idée reçue no 3 : Je peux déléguer la gestion de mon argent
 
Votre conseiller devrait mieux gérer votre argent que vous.
Après tout, c’est un expert dont c’est le métier. C’est faux. Personne n’est mieux placé que vous pour piloter vos finances
personnelles.
 
Imaginons que j’accepte de déléguer la gestion de mon patrimoine à mon conseiller en gestion de patrimoine (CGP). Ce
dernier va me proposer différents produits d’investissement,
tous plus prometteurs les uns que les autres. Encore mieux : le
conseil est gratuit !
 
Mais si c’est gratuit, c’est vous le produit. Sa rémunération
dépend des commissions qu’il va générer. Ces commissions
prennent différentes formes, mais sont généralement des frais
qui vont être ponctionnés au moment de l’investissement ou
sur la durée de vie du produit. S’il ne vend rien, il n’est pas
(ou peu) rémunéré. On est plus proche d’un vendeur que d’un
conseiller.
Bon à savoir
Les frais sont un poison pour votre patrimoine. Si vous
payez 2 % de frais par an, votre manque à gagner au
bout de 30 ans s’élèvera à 43 % ! Je vous aiderai à les
trouver et à vous en débarrasser.



Il existe deux grandes familles de conseillers.
 
	Type 	Structure 	Produit 	Mode de rémunération 
	CGP 
 
	Banque, réseau de CGP 
 
	Uniquement les produits « maison » 
	Commissions 
 

	CGPI 
 
	Indépendant 
 
	Architecture ouverte, possibilité d’offrir tous les produits 
	Commissions ou honoraires 
 



 
 
95 % des CGP, qu’ils soient « indépendants » (à savoir rattachés à un réseau) ou non, se rémunèrent via des commissions
sur les produits financiers. Le conseil, gratuit en apparence,
vous coûtera en réalité très cher. Seuls les CGPI « au conseil
indépendant » n’ont aucun conflit d’intérêts lorsqu’il s’agit de
recommander un produit. C’est toujours vous, le client, qui
devez les rémunérer en honoraires. Ces CGPI représentent
moins de 5 % des CGP en activité en France.
 
L’impact des commissions sur le patrimoine des clients est
catastrophique : elles grèvent le patrimoine des clients de
50 % par rapport aux pays sans commissions.
 
Prenons le cas de deux investisseurs :
 
⚫ client 1 : accompagné par un CGP rémunéré à la commission ;

⚫ client 2 : accompagné par un CGPI aux honoraires.


 
En moyenne, la performance annuelle du client 1 sera 1,7 %
inférieure à celle du client 2. Si l’on compare les performances
des deux clients sur 40 ans à investissements égaux, le client
du CGPI aux honoraires disposera de 84 % de patrimoine de
plus que le client du CGP3.
Concrètement, cela signifie qu’avec un capital de départ de
100 000 € et un investissement annuel de 1 200 €, le client 2
aura accumulé 750 000 € de plus que le client 1.
 
À titre personnel, je gère tout mon patrimoine de façon autonome et me fais régulièrement accompagner par des experts
sur des thématiques très précises (fiscalité, droit des sociétés,
structuration, etc.).
 
Que vous soyez accompagné par un professionnel ou pas, ce
livre vous donnera les clés pour au moins savoir si ce que l’on
vous propose est un bon ou un mauvais placement. Vous verrez que dans la vaste majorité des cas, on n’est jamais mieux
servi que par soi-même.
 
Cela m’amène à la prochaine croyance, la supposée complexité
de la finance.
Idée reçue no 4 : La finance, c’est complexe
 
Nombreux sont ceux qui pensent qu’il faut connaître tous les
arcanes de la finance afin de correctement gérer son patrimoine. Il faut connaître tous les placements disponibles, maîtriser l’ensemble du code fiscal, être un as des marchés financiers et un comptable hors pair. C’est tout simplement faux.
 
Ce livre vous permettra de vous constituer le socle indispensable pour gérer votre patrimoine en toute autonomie. Vous
avez déjà découvert un concept avec les intérêts composés, et
vous en verrez beaucoup d’autres dans les chapitres à venir.
Tout sauf théoriques, ils sont tous nécessaires pour gérer vos
finances personnelles.
 
J’investis depuis 10 ans et j’ai énormément creusé le sujet. Ma
conclusion est sans appel : les stratégies les plus simples sont
les meilleures.
Idée reçue no 5 : Les livrets sont plus sûrs que la Bourse
 
400 000 000 000 €. Dites-le à haute voix : 400 milliards d’euros. C’est le montant de l’encours de notre cher livret A.
 
Ce livret, dont le taux s’élève à 3 %, est le placement préféré
des Français. Et pour cause :
⚫ montant garanti par l’État ;

⚫ intérêts nets d’impôts (c’est l’un des rares livrets dans ce
cas) ;

⚫ plafond généreux.


 
Non, le livret A n’est pas un bon investissement. Pire, c’est un
investissement catastrophique : vous avez une probabilité de
100 % de perdre en pouvoir d’achat en laissant votre argent
dormir dessus. La raison ? L’inflation ! La hausse du coût de
la vie vient inexorablement grignoter votre pouvoir d’achat.
Tous les investissements qui rapportent moins que l’inflation
engendrent une baisse mécanique de votre pouvoir d’achat.
Cas pratique
Je place 10 000 € sur mon livret A à 3 %. Au bout de
10 ans, j’aurai accumulé 13 439 € (10 000 € placés
+ 3 439 € d’intérêts). Ça, c’est dans un monde (imaginaire) sans inflation. Dans la vraie vie, les prix ne
cessent d’augmenter.
Imaginons que l’inflation s’élève à 4 %/an. Cela me
donne un rendement net d’inflation de − 1 %/an. Au
total, mes 10 000 € placés il y a 10 ans ne vaudront
plus que 9 043 € ajustés au pouvoir d’achat.
Vous ne verrez pas cette perte de pouvoir d’achat en
consultant le solde de votre livret A, mais elle est bien
réelle.





Ne clôturez pas votre livret A tout de suite ! Il aura un rôle
important dans votre patrimoine.
Idée reçue no 6 : Je n’ai pas le temps de m’occuper de mon argent
 
J’imagine que vous avez un smartphone et que vous l’utilisez
pour aller sur les réseaux sociaux. En moyenne, un Français
passe 1 h 46 par jour sur les réseaux sociaux. Cela représente
l’équivalent de 22 jours sur un an. Pourtant, des proches continuent de me dire qu’ils n’ont pas le temps de s’occuper de leur
patrimoine.
 
Non, ils ne prennent pas le temps. Ils font l’autruche et préfèrent gaspiller du temps sur des futilités.
 
Je n’exige pas que vous abandonniez les réseaux sociaux,
ce n’est pas mon combat. En revanche, je vous demande de
consacrer au minimum une heure chaque mois à vos finances
personnelles. Croyez-moi, cette heure sera la plus rentable de
votre mois.
Idée reçue no 7 : La Bourse est un casino géant
 
Si je vous dis « Bourse », vous allez forcément penser à des
films sur Wall Street, des traders qui hurlent au téléphone et
des rangées d’écrans. Ils achètent et vendent des titres, et font
des coups. Savamment entretenus par Hollywood, ces poncifs
sont bien éloignés de la réalité.
 
La Bourse est simplement un marché organisé d’instruments
financiers sur lequel se rencontrent acheteurs et vendeurs. On
peut y acheter des parts d’entreprises (actions), des obligations,
des matières premières, des produits dérivés et bien plus.
 
Tous les jours, des milliards d’ordres d’achats et de ventes sont
envoyés à l’entreprise de marché chargée de l’organisation
(NYSEEuronext en France). La vaste majorité des participants
sont des professionnels, les particuliers ne représentent qu’une
petite partie des ordres. La confrontation de ces ordres donne
lieu à des transactions. Les cours de Bourse correspondent au
prix de la dernière transaction exécutée.
 
Lorsque j’investis, mon objectif n’est pas de faire un coup en
achetant puis en vendant rapidement. Je ne suis pas un trader, je n’ai pas six écrans dans mon bureau pour regarder des
courbes. Les professionnels ont bien plus de moyens et de
connaissances, vouloir les concurrencer est illusoire.
 
Mon objectif est d’investir pour le très long terme dans des
marchés et des classes d’actifs qui ont historiquement affiché
des rendements intéressants. Je ne sais pas ce qu’il se passera demain ou s’il y aura une crise financière, et ce n’est pas
grave. Je choisis mes investissements avec soin, puis j’attends.
Cette stratégie, le buy and hold, ne repose pas sur la chance.
Elle permet de profiter de la hausse à long terme des marchés,
sans avoir les yeux rivés sur son écran. L’important n’est pas
d’acheter au plus bas et de vendre au plus haut ; c’est d’être
investi dans le marché !
 
Vous ne me croyez pas ? Si vous ratez les dix meilleurs jours
du S&P 500 (le principal indice boursier américain), vous perdez 54 % de la plus-value générée. Rater 20 jours, c’est 73 %
en moins, et 30 jours 83 % de moins4.
[image: ]
 
Source : Ned Davis Research, Morningstar et Hartford Funds, 1/24.
Pire : 78 % de ces jours ont lieu pendant des crises financières
(les bear markets). Ma citation préférée à ce sujet est « Time
in the market beats timing the market », ou « Mieux vaut rester
investi dans le marché qu’essayer de le prévoir ».
 
Je vous guiderai pas à pas afin que vous puissiez réaliser les
investissements en Bourse qui vous permettront d’atteindre
vos objectifs. Vous n’aurez besoin ni d’être un trader ou un
joueur de poker hors pair, ni d’avoir de la chance. Le maître
mot de ma stratégie : diversification.
 
Petite précision utile : même si vous êtes allergique au risque,
vous verrez que ne pas investir en Bourse est une hérésie. De
mon expérience, c’est souvent un manque de compréhension
des marchés financiers qui engendre cette peur. Je suis prêt à
parier que vous serez plus que rassuré à la fin du livre.
Idée reçue no 8 : J’investis avant tout pour baisser ma fiscalité
 
La France est championne du monde de la fiscalité. Notre pays
peut se targuer d’être sur la première marche du podium de ce
classement peu enviable avec un taux de prélèvements obligatoires stratosphérique de 46,1 % du PIB5. Ce matraquage
fiscal est particulièrement violent sur les salaires, que ce soit
pour les salariés ou pour les employeurs.
 
Nombreux sont les Français qui ne rêvent que d’une chose :
baisser leur fiscalité. Notre héritage technocratique fait que les
gouvernements successifs ont introduit une myriade de niches
fiscales. Au total, ce sont plus de 450 niches qui existent
aujourd’hui, un record parmi les pays du G7.
 
Ces niches fiscales donnent souvent lieu à des produits de
défiscalisation. Il en existe énormément, et chacun a ses spécificités : Malraux pour investir dans l’immobilier classé monument historique, SOFICA pour le cinéma, GFI pour la forêt,
Girardin pour l’outre-mer… Le dispositif le plus connu est certainement le « Pinel ». Il permet de bénéficier d’une réduction
d’impôt sur plusieurs années en échange de l’achat puis de
la mise en location d’un bien immobilier neuf. Au total, cette
réduction peut s’élever jusqu’à 14 % du prix du bien, voire 21 %
pour le Pinel+ !
 
Les problèmes liés à ce dispositif sont nombreux :
 
⚫ prix du neuf largement supérieur au prix de l’ancien : vous
surpayez votre bien ;

⚫ loyers plafonnés, ce qui empêche de faire une opération
rentable ;

⚫ réduction fiscale conditionnée à la détention du bien allant de 6 à 12 ans ;

⚫ vente en bloc à la fin de l’avantage fiscal par la majorité
des propriétaires du même immeuble, ce qui plombe le
marché.


 
In fine, l’avantage fiscal ne vient quasiment jamais compenser
ces désavantages. Derrière chaque niche, il y a un chien. Ces
avantages sont proposés par l’État, car ils lui permettent de
faire financer l’un de ses besoins par des particuliers, et ce à
moindre coût. Un investissement dans l’immobilier ancien,
que nous détaillerons dans ce guide, pourra s’avérer bien plus
rentable.
 
Les vrais gagnants des « Pinel », ce sont souvent les CGP. En
effet, leurs commissions sur ces investissements s’élèvent en
moyenne à 5 % dès la signature. Pour un projet à 250 000 €,
ils vont ainsi empocher la bagatelle de 12 500 € de commission. Si un conseiller vous propose un investissement en vous
promettant une réduction fiscale, vous savez déjà qu’il va être
grassement commissionné sur ce qu’il s’apprête à vous vendre.
 
Lorsqu’on investit, l’objectif n’est pas de défiscaliser ! On investit d’abord pour maximiser son rendement, puis on optimise en
mettant en place des mécanismes de protection afin d’éviter
(légalement) une fiscalité trop lourde.
 
Vous verrez qu’il existe de nombreuses façons de faire d’excellents placements tout en limitant l’impact fiscal. La majorité des conseillers ne vous présenteront pas ces placements,
car ils ne seront pas commissionnés dessus. Cela tombe bien,
vous n’aurez pas besoin d’eux.
Idée reçue no 9 : C’est trop tôt/trop tard pour moi
 
Le meilleur moment pour prendre en main vos finances personnelles, c’était hier. Le deuxième meilleur moment, c’est
aujourd’hui. Oui, le scénario idéal est de commencer à investir
en étant très jeune afin de profiter de la puissance des intérêts
composés. Vous ne faites pas partie de ces investisseurs précoces ? À moins d’inventer une machine à remonter le temps,
vous ne pourrez rien changer à votre passé.
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Votre passé, votre présent et votre futur. Source : WaitbyWhy.Votre futur, lui, reste à écrire. Faites table rase de votre passé
d’investisseur, oubliez que vous n’aviez pas pris la mesure de
l’importance de gérer vos finances personnelles. Comme disait
l’ancien Premier ministre Raymond Barre : « Un avenir, cela se
façonne, un avenir, cela se veut. »
 
Vous n’êtes toujours pas convaincu ? L’investisseur légendaire Warren Buffett, fondateur du conglomérat Berkshire
Hathaway, était à la tête d’une fortune de 67 millions de dollars
à l’âge de 47 ans. Treize ans plus tard, sa fortune dépassait les
3,8 milliards de dollars. Aujourd’hui, Warren Buffett pèse plus
de 100 milliards de dollars. Il a donc accumulé 99 % de sa fortune après 47 ans. Sa recommandation : « Le plus important,
pour gagner de l’argent, c’est le temps. Il n’est pas nécessaire
d’être particulièrement intelligent, il suffit d’être patient. »

3 Steffen Sebastian, Lukas Noth et Albert Grafe, « The Effect of Commission
Bans on Household Wealth : Evidence from OECD Countries », 2023.

4 « Timing the Market is Impossible », Hartford Funds.

5 Statistiques des recettes publiques, 2023, OCDE.


Étape 2  UN BUDGET SAIN : LE PILIER INDISPENSABLE DE VOTRE STRATÉGIE PATRIMONIALE
Pour investir, il faut réussir à épargner. Autrement dit, il faut
gagner plus que l’on ne dépense. Si vous voulez épargner plus,
vous avez deux choix :
 
⚫ augmenter vos revenus : un facteur exogène que vous ne
maîtrisez pas complètement ;

⚫ réduire vos dépenses : vous avez la main pour piloter
votre train de vie.


 
Construire un budget sain et adapté va vous permettre de
maximiser l’utilité de chaque euro gagné et de flécher une partie plus élevée de vos revenus vers l’investissement. Il n’y a pas
de petites économies, et chaque euro économisé pourra être
mis au travail dans les chapitres suivants. N’oubliez pas qu’investir, c’est échanger une gratification immédiate contre une
gratification bien plus importante dans l’avenir.
 
Le ratio entre votre revenu mensuel net après impôts et vos
investissements mensuels est le taux d’épargne. Ce concept
sera votre étoile du berger. Plus il augmente, plus l’indépendance financière se rapproche !
 
Mon objectif n’est pas que vous arrêtiez de profiter de la vie et
que vous passiez à un régime « pâtes » pour maximiser votre
taux d’épargne, bien au contraire. Je veux faire en sorte que
vous sachiez où part votre argent et que vous vous débarrassiez des dépenses superflues.
L’état des lieux
 
On ne peut pas améliorer ce que l’on ne suit pas. La première
étape est donc de dresser un état des lieux complet de vos
revenus et dépenses sur vos douze derniers mois. Pourquoi
douze mois ? Cela permet de prendre en compte les dépenses
habituelles et ponctuelles (comme vos vacances) en les lissant
sur une année.
 
Vu que télécharger vos relevés bancaires et reporter manuellement chaque opération serait une perte de temps phénoménale, je vous conseille fortement d’utiliser une application qui
automatise cela pour vous.
 
Ces plateformes se connectent en toute sécurité à vos comptes
bancaires et récupèrent vos soldes et transactions. Ce procédé,
appelé directive DSP2, a été mis en place au niveau européen
pour que tout le monde puisse partager ses données bancaires
de façon sécurisée avec des applications tierces.
 
Il existe de nombreuses options.
 
⚫ L’application de votre banque : si vous avez une seule
banque, vous pouvez tout à fait vous servir de la fonction
budget de votre appli bancaire. Pour les clients multibancarisés, les solutions ci-dessous seront plus pertinentes.

⚫ Finary : c’est la plateforme que j’ai créée pour aider
les Français à gérer leur patrimoine. Elle synchronise
plus de 20 000 banques. La synchronisation importera
automatiquement vos transactions et les catégorisera
grâce à notre IA. Finary permet également de suivre le
reste de votre patrimoine et de l’optimiser.

⚫ Bankin : application historique, très axée sur le budget.

⚫ Linxo : alternative intéressante, elle aussi plutôt axée sur
le budget.


 
Ces applications vont faire un travail de catégorisation automatique de vos transactions. Un débit « DGFIP » sera par
exemple automatiquement catégorisé en « Impôts ».
 
Les catégories les plus fréquentes sont les suivantes :
 
⚫ logement (le premier poste de dépense des Français) ;

⚫ transports ;

⚫ emprunts ;

⚫ abonnements ;

⚫ dépenses professionnelles ;

⚫ alimentation et boissons ;

⚫ frais ;

⚫ revenus ;

⚫ loisirs et divertissements ;

⚫ investissements ;

⚫ impôts ;

⚫ scolarité ;

⚫ shopping.


Bon à savoir
Grâce à tous les outils cités ci-dessus, vous pourrez
facilement changer la catégorie (ou la sous-catégorie)
d’une opération afin qu’elle reflète au mieux votre définition. Certains, comme Finary, permettent également de
créer vos propres catégories.
Votre budget doit vous ressembler, sans pour autant
devenir trop complexe à suivre.



Choisir la bonne méthode
 
Maintenant que l’état des lieux a été dressé, il s’agit de choisir
la bonne méthode pour gérer votre budget à proprement parler. Elles ont toutes des avantages et des inconvénients. Je vais
vous en présenter trois et vous expliquer pourquoi mon choix
s’oriente vers l’une d’elles.
Budgétisation à base zéro (zero-based budgeting)
 
Le zero-based budgeting (ou ZBB) comptable a été inventé par
Pete Pyhr chez Texas Instruments (le fabricant de la fameuse
calculatrice TI-82 qui a bercé notre jeunesse) dans les
années 1960 et popularisé par l’administration du président
Carter et de grandes entreprises américaines. Cette budgétisation a depuis été adaptée de manière à être utilisable par
les particuliers dans la gestion de leurs finances personnelles.
 
Le ZBB consiste à faire table rase du passé et à mettre chaque
euro au travail en l’allouant à des catégories de dépenses sur
une période donnée. Ainsi, chaque euro doit remplir une fonction bien définie. Vous avez travaillé dur pour générer des revenus, la méthode ZBB fait en sorte que votre argent travaille
également pour vous.
 
L’objectif est que vous portiez un regard critique sur chaque
poste de dépenses. Posez-vous la question de savoir si chaque
dépense est vraiment nécessaire ou si une alternative moins
chère est possible.
 
Imaginez que vous disposez d’un salaire de 2 500 € net après
impôts par mois. Vous décidez d’allouer 1 000 € à votre logement, 300 € à l’alimentation, 200 € au transport et 500 € à vos
loisirs, 250 € aux imprévus et 250 € à vos investissements.
Il ne vous reste plus d’euros à allouer, tout a été réparti entre
différentes catégories.
 
Voici la formule : somme de vos revenus nets après impôts −
somme de vos dépenses = montant à allouer.
 
Une fois le calcul posé, il y a trois résultats possibles.
 
⚫ 0 € : bingo, c’est le but du ZBB. Chacun de vos euros a un
objectif en ayant été alloué à une catégorie.

⚫ Montant positif : il vous reste des euros à « dépenser ».
Définissez la ou les catégories vers lesquelles vous souhaitez flécher cet argent. Idéalement, ce sera en l’investissant !

⚫ Montant négatif : attention, vous dépensez plus que vous
gagnez. Vous allez devoir baisser vos dépenses et/ou augmenter vos revenus. La première option est généralement
la plus rapidement actionnable.


Bon à savoir
Il est primordial de prendre en compte les dépenses
variables peu fréquentes, comme vos vacances,
l’entretien de votre voiture ou encore le coût du vétérinaire pour votre chat. Vous pouvez « mensualiser » les
dépenses qui n’ont lieu qu’une fois par an en divisant
ces coûts par 12.



La puissance du ZBB est que vous fixez des intentions de
dépenses claires, puis les suivez. Avoir 0 € ne signifie pas que
vous allez finir le mois avec un solde bancaire de 0 € ou négatif,
mais bien que vous avez défini un rôle pour chaque euro.
 
Vous pouvez ajuster votre allocation si votre train de vie ou vos
objectifs évoluent. La beauté du ZBB (et sa limite), c’est que
l’on repart toujours de zéro à chaque début de période.
Avantages

⚫ Chaque euro est dépensé de façon efficace.

⚫ Ajustement facile en cas de surplus/déficit.


 

Inconvénients
 

⚫ Chronophage, le ZBB exige un suivi précis de chaque
transaction.

⚫ Difficile d’anticiper les dépenses variables peu
fréquentes.

⚫ Nécessite de définir un budget à chaque nouvelle
période.



La méthode des enveloppes
 
Cette méthode est le rêve de tous les férus d’argent liquide.
Comme pour le ZBB, le point de départ sera votre revenu net
après impôts. Vous retranchez ensuite les dépenses essentielles et obligatoires, comme les remboursements d’emprunts
ou votre loyer. Vous n’avez pas la main dessus (elles sont non
discrétionnaires), il n’y a donc pas d’intérêt à essayer de les
piloter.
 
La méthode consistera à lister toutes les catégories de
dépenses discrétionnaires. En voici une liste non exhaustive :
 
⚫ alimentation ;

⚫ transport ;

⚫ habillement ;

⚫ sorties et restaurants ;

⚫ divertissement ;

⚫ articles ménagers ;

⚫ cadeaux.


 
Vous allez affecter une enveloppe à chaque catégorie et y glisser le budget alloué. N’oubliez pas d’écrire le montant sur l’enveloppe afin de vous y retrouver. Une fois que tout a été réparti,
vous pourrez piocher dans les enveloppes afin de dépenser
dans les catégories définies.
 
Mettez à jour le montant contenu dans l’enveloppe en soustrayant la somme prélevée pour la dernière dépense. Lorsqu’une enveloppe est vide, le budget du mois est épuisé. Il
est tout à fait envisageable de venir piocher dans une autre
enveloppe, mais cela se fera invariablement au détriment d’une
autre catégorie de dépenses.
 
Redoutablement efficace, le système des enveloppes physiques
a été ringardisé par l’avènement du paiement par carte bancaire et des achats en ligne. Il est possible de le perpétuer en
créant des enveloppes virtuelles sur un fichier Excel ou via une
application de budget.
Avantages

⚫ Vision très précise de chaque euro dépensé, ce qui
évite les excès.

⚫ Idéal pour créer l’habitude de gérer son budget.


 

Inconvénients
 

⚫ Très chronophage et difficile à suivre au quotidien.

⚫ Ne s’attaque pas aux dépenses fixes.

⚫ Ne favorise pas vraiment l’investissement.



Le 50/30/20, simple et puissant
 
Les méthodes présentées précédemment sont intéressantes,
mais elles demandent bien trop de travail. J’ai passé des mois à
les tester, et j’ai fini par abandonner. Le temps investi n’en valait
tout simplement pas la peine.
 
J’ai trouvé bien mieux : une méthode qui s’inspire à la fois de
la méthode des enveloppes et du ZBB, nommée « 50/30/20 ».
Popularisée par la sénatrice américaine Elizabeth Warren, elle
permet de fixer un cap ambitieux et facilement applicable dans
le temps.
 
La méthode définit trois enveloppes dans lesquelles vous allez
répartir vos revenus nets d’impôts.
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Les avantages du 50/30/20 sont nombreux : simplicité de la
mise en œuvre, application quasi universelle de la répartition
proposée, allocation significative à l’investissement. Avec cette
méthode, vous définissez un cap clair, mettez chaque euro au
travail et n’avez pas à effectuer un suivi chronophage.
 
Chacune des trois enveloppes vient encapsuler un certain
nombre de catégories de dépenses citées un peu plus haut
dans ce chapitre.
 
⚫ Vos besoins
 

- Transports

- Logement

- Alimentation et boissons

- Impôts

- Emprunts

- Dépenses professionnelles


 

⚫ Vos envies
 

- Abonnements

- Sorties et restaurants

- Shopping


 

⚫ Vos investissements
 

- Actions

- Obligations

- Immobilier

- Matelas de sécurité

- Crypto




 
Cette catégorisation simplifie grandement la lecture. Elle permet de se concentrer sur l’essentiel, à savoir l’augmentation de
votre taux d’épargne. La répartition initiale du 50/30/20 est
évidemment modifiable. Vous pouvez tout à fait décider d’être
plus ambitieux sur l’investissement et de mettre en place un
50/20/30, voire un 40/20/40. Chaque euro que vous investissez va accélérer la croissance de votre patrimoine, et donc l’atteinte de vos objectifs.
 
Comment suivre votre 50/30/20 ? Une option est de coupler
l’utilisation d’une application de budget qui catégorise toutes
vos transactions, puis de reporter les différentes catégories
dans un fichier Excel.
Dépenser moins pour investir plus
 
Je ne vais pas y aller par quatre chemins : la façon la plus
simple d’augmenter votre taux d’épargne sera d’être moins
dépensier. Les adeptes du mouvement FIRE (l’acronyme de
Financial Independence Retire Early) réduisent leurs dépenses
au strict minimum afin de pouvoir investir 50 % (ou plus) de
leurs revenus nets. Cette frugalité imposée leur permet d’envisager de partir à la retraite avant 40 ans en vivant de leur
capital. Les FIRE qui investissent 75 % peuvent même espérer
l’indépendance financière avant 30 ans. Cette méthode fonctionne également en France, mais nécessite des revenus relativement conséquents et des sacrifices majeurs.
 
Nombre d’années requis pour atteindre l’indépendance financière en fonction
du taux d’épargne. Source : Mr Money Moustache.	Taux d’épargne 	Âge d’indépendance financière 
	5 % 
	66 

	10 % 
	51 

	20 % 
	37 

	30 % 
	28 

	40 % 
	22 

	50 % 
	17 

	60 % 
	12,5 

	70 % 
	8,5 

	80 % 
	5,5 

	90 % 
	Moins de 3 



Épargner n’est qu’une partie de l’équation, encore faut-il correctement investir ! Je vous accompagnerai à cette fin dans les
chapitres suivants.
 
Je ne suis pas adepte de la méthode FIRE, car les privations qu’elle nécessite n’en valent pas la peine. Ma méthode
consiste à profiter de la vie tout en étant malin. La frugalité est
un excellent état d’esprit pour limiter ses dépenses et arriver
à augmenter son taux d’épargne. Votre taux d’épargne est la
seule variable que vous maîtrisez véritablement dans l’équation de votre indépendance financière.
Débusquer les frais bancaires inutiles
 
Est-ce que vous aimez votre banquier ? Est-ce que vous êtes
submergé par l’émotion lorsque vous posez le pied dans une
agence bancaire ? Je n’ai jamais rencontré quelqu’un qui m’a
répondu « oui » à ces questions. Alors, pourquoi continuez-vous
à enrichir votre banque ?
 
Qu’est-ce qui explique ce syndrome de Stockholm collectif qui
empêche les Français de quitter une banque chère avec un service déplorable ? C’est incompréhensible, et c’est un privilège
réservé au secteur bancaire. Seriez-vous prêt à payer exactement le même billet d’avion 2, 3, 4, voire 5 fois plus cher ? Non,
et c’est normal. Alors, pourquoi laisser passer cela avec votre
banque ?
 
Le business d’une banque, c’est de placer vos dépôts et de vous
facturer un maximum de frais. Plutôt que de se concentrer sur
l’expérience client, les banques semblent avoir développé une
expertise dans la création de brochures tarifaires illisibles.
 
Voici les grandes familles de frais.
 
	Catégorie de frais 	Nom des frais 
	Gestion du compte 
 
	Frais de tenue de compte, abonnement pour espace en ligne, abonnement à des alertes (oui, c’est payant), relevé de compte postal 

	Carte bancaire (CB) 
 
	Fourniture d’une carte (à débit immédiat ou différé), retrait à l’étranger, paiement en devises, paiement à l’étranger, cotisation à une assurance en cas de vol 

	Virement, prélèvement et chèque 
	Virement en agence, virement étranger, virement en devises 

	Incident et irrégularité 
 
	Frais de lettre d’information préalable pour chèque sans provision, forfait de frais par chèque rejeté, frais de lettre d’information pour compte débiteur non autorisé, minimum forfaitaire d’intérêts débiteurs par trimestre 



 
Mis bout à bout, ces frais peuvent rapidement peser dans un
budget. Un ménage français paie en moyenne 215 € de frais
bancaires par an6. Conscient des abus, les gouvernements successifs ont décidé de prendre le sujet en main en adoptant des
lois qui contraignent les banques à plafonner certains frais afin
de protéger les ménages les plus fragiles.
 
Encore pire pour les banques : elles sont obligées de vous
adresser un relevé de frais annuel depuis 2009. Ce relevé
arrive discrètement courant janvier et détaille l’ensemble des
coûts engendrés par votre compte courant. Preuve du cynisme
absolu des banques : j’ai trouvé une brochure tarifaire dans
laquelle une banque se targuait d’offrir ce relevé de frais.
 
Ce relevé distingue les grandes catégories de frais listées plus
haut et permet de rapidement se rendre compte de la qualité
de votre banque. Si vous payez plus de 50 €/an, vous pourriez
faire des économies ! Seule exception recevable : vous acceptez de payer des frais, car vous avez ou construisez une relation
en vue d’un crédit immobilier.
Bon à savoir
Une bonne application de budget détecte automatiquement ces frais bancaires (et d’autres types de frais), ce
qui facilite grandement votre travail d’analyse.



Il existe de nombreux autres frais qui se cachent dans vos
investissements et ne figurent pas sur votre relevé annuel des
frais bancaires. Pas d’inquiétude : je vous aiderai à tous les
débusquer !
Remettre en cause ses abonnements
 
Les Français adorent les abonnements. En moyenne, ils
cumulent près de dix abonnements mensuels. Souscrire un
abonnement est facile, le résilier est un peu complexe. 40 %
des Français ne résilient pas les abonnements qu’ils n’utilisent
pas7. Les raisons sont nombreuses : manque de temps, phobie
administrative, oubli ou processus de résiliation trop long.
 
Le poids des abonnements culturels (chaînes payantes, streaming vidéo, presse, musique, pass jeux vidéo) ne cesse d’augmenter, avec trois abonnements en moyenne. La multiplication des offres pousse les clients à cumuler les abonnements,
notamment sur le streaming vidéo : 55 % des abonnés Netflix
ont aussi un abonnement Amazon Prime, et 36 % un abonnement à Disney+8. Rationaliser vos abonnements permet
de facilement réduire vos dépenses. Une autre option est de
convertir vos abonnements mensuels en abonnements annuels
afin de bénéficier d’un tarif réduit.
Éliminer la mauvaise dette
 
Vous connaissez les « bonnes » et les « mauvaises » graisses ?
Les « mauvaises », ce sont les graisses saturées. Consommées
en excès, elles augmentent donc le risque de maladies cardiovasculaires. À l’inverse, les « bonnes » sont les graisses insaturées. Elles facilitent le développement des cellules.
 
Il en va de même pour la dette : la bonne dette est vertueuse,
la mauvaise a un effet potentiellement dévastateur. S’endetter
peut être une excellente option, mais uniquement avec de la
bonne dette.
Comparatif entre la bonne et la mauvaise dette.	 	Bonne dette 	Mauvaise dette 
	Objectif 
 
	Création de richesse 
 
	Achats plaisir et première nécessité 

	Type 
 
	Crédit immobilier, lombard 
	Crédit à la consommation, découvert bancaire 

	Objet 
 
	Investissement immobilier (résidence principale, immobilier locatif, SCPI), achat d’un moyen de transport 
	Financement du train de vie, électroménager, achats plaisir 
 

	Taux 
	Fixe ou variable 
	Variable, très élevé 

	Durée 
 
	Longue (entre 5 et 30 ans) 
	Courte (moins de 5 ans) 
 

	Recommandation 
 
	Utiliser 100 % de sa capacité d’emprunt 
 
	Ne pas utiliser, et liquider les prêts le plus vite possible 



LA MAUVAISE DETTE
 
Je vais aller droit au but : si vous avez un crédit à la consommation, vous vivez très probablement au-dessus de vos moyens.
Les taux pratiqués sur ces types de crédits sont (souvent)
prohibitifs, et les pénalités très importantes. Les retards de
paiement peuvent rapidement engendrer des surcoûts très
conséquents.
 
Acculés par les mensualités qui augmentent de façon exponentielle, des millions de ménages français se retrouvent ainsi en
situation de surendettement. Cette spirale infernale peut arriver bien plus vite que l’on pense. Selon la Banque de France,
586 000 personnes sont considérées comme surendettées9,
soit 1 % de la population adulte française. Ce chiffre est en
baisse depuis plusieurs années, grâce à un chômage relativement faible et à un durcissement de l’accès aux crédits à la
consommation.
Bon à savoir
Le crédit à la consommation peut être utile pour financer un achat indispensable, comme un véhicule. Il peut
également financer des investissements comme l’achat
de parts de SCPI. Si le taux « tout compris » (intérêts
et frais divers ; aussi appelé TAEG) est inférieur à 2 %
ou si la mensualité représente moins de 10 % de vos
revenus mensuels, cela peut être intéressant de garder
votre crédit.



Si vous n’avez pas de crédit à la consommation, vous avez
certainement une autorisation de découvert. La majorité des
banques vont vous l’accorder. C’est un terrain très glissant. Le
moindre découvert engendrera invariablement des agios (ou
pénalités). C’est une autre façon de tomber dans la spirale du
surendettement.
QUID DES CARTES DE CRÉDIT ?
 
Ce que nous appelons des cartes de crédit en Europe est en
réalité des cartes à débit différé. En effet, une vraie carte de
crédit est adossée à un crédit à la consommation renouvelable
au sens du Code de la consommation. Le titulaire de la carte
peut généralement choisir s’il souhaite régler la dépense au
comptant.
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