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Introduction
Ce livre s’adresse à tous ceux qui souhaitent investir dans l’immobilier, l’un des placements les plus prisés des Français, puisque plus de la moitié d’entre eux possèdent au moins un bien.
Mais si l’immobilier séduit, c’est aussi un domaine qui nécessite d’engager des sommes importantes et dans lequel une bonne préparation est essentielle. Avant de se lancer, il faut comprendre les enjeux, s’informer, définir ses objectifs et adopter les bonnes méthodes.
Selon que vous souhaitez acheter un bien pour y vivre, protéger vos proches, vous constituer un patrimoine, ou encore générer des revenus complémentaires, ce guide vous propose des stratégies concrètes pour y parvenir le plus facilement possible.
En vous posant les bonnes questions et en suivant les conseils proposés dans cet ouvrage, vous serez en mesure de faire un achat aligné avec vos objectifs personnels et financiers. Le placement effectué aura été judicieux et les stratégies seront gagnantes.
Pourquoi ce livre ?
L’immobilier intéresse le public, mais les choix opérés dans ce domaine sont parfois contestables. Les propriétaires perdent de l’argent, parfois des sommes importantes. C’est souvent par méconnaissance, car l’immobilier est un domaine complexe et en évolution constante. Le marché et les règles changent et, lorsque l’on n’est pas spécialiste, il n’est pas toujours facile de faire les bons choix, voire de savoir où s’informer. L’idée n’est pas de suivre une recette miracle, mais de construire un projet qui vous correspond. Un bon investissement, c’est avant tout un investissement qui remplit le rôle que vous lui avez donné : sécuriser votre avenir, améliorer votre qualité de vie, transmettre à vos proches ou créer de la valeur. Dans certains cas, plusieurs objectifs sont poursuivis à la fois.
Ce livre vous donne les clés pour réussir votre projet immobilier en toute lucidité et avec les bons réflexes.

Comment ce livre est organisé
Ce livre est divisé en quatre parties organisées autour des objectifs poursuivis lorsque l’on achète dans l’immobilier. Ce n’est, en effet, pas la même chose d’acheter sa résidence principale pour y habiter, de loger un enfant étudiant ou encore d’acheter pour louer. Chaque chapitre détaille les différentes stratégies pour investir dans l’immobilier sans se tromper et faire des choix en connaissance de cause.
Première partie : Acheter pour assurer sa sécurité
Cette partie concerne la stratégie la plus importante en matière d’immobilier, à savoir acheter sa résidence principale. Il est fondamental de bien choisir le toit sous lequel nous allons vivre au quotidien et élever nos enfants. Cette partie permet aussi de faire des choix à plus long terme, notamment en prévision de sa retraite.

Deuxième partie : Acheter pour protéger ses proches
La sécurité de ses proches est également fondamentale, qu’il s’agisse de son conjoint, de ses enfants ou d’autres membres de la famille. Cette deuxième partie permet de faire le point sur les stratégies immobilières qui permettent d’atteindre cet objectif, sans commettre d’erreur.

Troisième partie : Acheter et gagner de l’argent
Acheter un appartement ou une maison à louer permet de compléter ses revenus et de se constituer un patrimoine. On peut même réduire ses impôts en investissant dans l’immobilier. Cette partie vous explique comment procéder.

Quatrième partie : Acheter pour le plaisir
Votre objectif peut être d’acheter un château, un vignoble, voire une résidence secondaire pour télétravailler. Cette stratégie doit elle aussi être assortie de précautions. Tel est l’objet de la quatrième partie de ce livre.


Les icônes utilisées dans ce livre
Tout au long du livre, vous trouverez des informations supplémentaires signalées à l’aide de trois icônes. Ce livre reste compréhensible même si vous ne lisez pas le texte des icônes, mais ce dernier vous apporte des informations plus précises. Vous pouvez aussi lire le texte des icônes avant le texte principal, afin de vous faciliter l’entrée dans le vif du sujet.
[image: Icône Un peu de technique]L’immobilier est un domaine complexe et fortement réglementé. Vous trouverez des textes de loi ou des informations chiffrées pour vous repérer et affiner votre réflexion.
[image: Icône À retenir]Dans certains cas, les informations sont nombreuses. Cette icône permet de faire le point sur les éléments importants à garder à l’esprit.
[image: Icône Astuce]Toutes les astuces des professionnels pour prendre les bonnes décisions.
[image: Icône Attention]Cette icône doit retenir votre attention. Elle vous met en garde contre un piège à éviter.
[image: Icône Exemple]Cette icône met en lumière un cas particulier illustré par un exemple.




Partie 1
Acheter pour assurer sa sécurité
Dans cette partie
La pierre est un refuge, tant physiquement qu’économiquement. C’est un capital placé dont on peut attendre une valorisation au cours des années. Et les Français aiment l’immobilier ! S’ils ne boudent pas les placements financiers en Bourse, l’Insee (Institut national de la statistique et des études économiques) indique que 61 % d’entre eux possèdent au moins un bien immobilier et que 58 % disposent à la fois d’un bien immobilier et d’un placement financier. Acheter sa résidence principale, c’est faire un choix pratique mais également stratégique. Cela permet de se loger tout en investissant dans un patrimoine. Un double avantage non négligeable, surtout dans une perspective de long terme. Investir dans la pierre, c’est aussi préparer l’avenir : revenus locatifs, revente, transmission… Comme tout investissement, l’immobilier comporte des risques. Avant de se lancer, il est essentiel de bien s’informer, d’analyser le marché et d’évaluer sa capacité financière. Les montants engagés sont importants : mieux vaut avancer en connaissance de cause.
Il est incontournable d’acheter sa résidence principale. Chacun d’entre nous a besoin de se loger, d’avoir « un toit sur la tête » qui permette d’élever ses enfants, de ranger ses affaires, de vivre, tout simplement. L’accès au logement est même considéré comme un droit fondamental par l’État français, notamment depuis la loi sur le droit au logement opposable (DALO) du 5 mars 2007. En tant que locataire, il est donc judicieux de franchir le pas et d’acheter sa résidence principale – et si les moyens financiers vous manquent, des solutions existent. Quant aux ménages qui possèdent déjà leur résidence principale, ils peuvent conforter leur patrimoine en cours de constitution tout en améliorant leur cadre de vie en achetant un nouveau logement plus grand ou mieux situé.


Stratégie #1
Acheter sa résidence principale
En quoi est-ce une stratégie gagnante ?
Cesser de payer un loyer à fonds perdus
Lorsque vous êtes locataire, vous payez chaque mois un loyer, qui représente une bonne part de vos revenus. En achetant votre résidence principale, vous arrêtez de verser cette somme à « fonds perdus ». En effet, à la fin de l’occupation de votre logement, vous devrez rendre l’appartement ou la maison sans rien conserver en retour. Même si vous avez repeint les murs ou réalisé de menus travaux, ces efforts, qui valorisent le logement, reviennent au propriétaire.
[image: Icône À retenir]L’Insee, qui observe les dépenses des Français en matière de logement, estime qu’en 2022, 30 % en moyenne des revenus des ménages de locataires étaient consacrés au logement. Pour les locataires les plus modestes, cela peut monter jusqu’à près de la moitié des revenus.
Pourquoi ne pas consacrer cette somme d’argent au remboursement d’une résidence principale ? Un locataire, dont le loyer mensuel s’élève à 600 euros, aura dépensé 108 000 euros au bout de 15 ans, ce qui équivaut à la somme nécessaire à l’achat d’un logement de la même surface dans une ville moyenne. Dans bien des cas, la mensualité de remboursement d’un prêt est à peine supérieure au loyer versé. En outre, lors de la revente, si tout se passe bien, on récupère sa mise et on peut même bénéficier d’une plus-value, qui permet d’acheter un logement un peu plus grand ou mieux situé.

Comparer
Avant de devenir propriétaire, le locataire peut se poser la question de savoir s’il est réellement plus intéressant de louer que d’acheter. Le courtier en crédit Meilleurtaux réalise chaque année une analyse pour déterminer le moment à partir duquel l’achat d’une résidence principale devient plus avantageux que la location. Sa dernière étude, qui date de fin 2024, montre que la durée moyenne en France pour rentabiliser l’achat d’une résidence principale est de 14 ans et 8 mois, contre 15 ans et 6 mois en 2023. Autrement dit, au bout de 14 ans de location, il aurait mieux valu acheter. Dans certaines villes, qui connaissent une baisse ou une stagnation des prix de l’immobilier depuis 2022, l’achat devient plus rapidement favorable que la location. Au Havre, il est plus rentable d’acheter plutôt que de louer à partir de 7 ans, contre 16 ans auparavant et, à Limoges, cette durée diminue par deux et passe de 8 à 4 ans. Dans d’autres villes, où les prix de l’immobilier sont chers, il faut en revanche beaucoup plus de temps pour rentabiliser l’opération et il est parfois difficile de réunir les fonds nécessaires pour acquérir. Il faut compter plus de 20 ans à Lille, Bordeaux ou Nice, 18 ans à Marseille et 14 ans à Rouen. Cela peut paraître long, mais si vous exercez la majeure partie de votre activité professionnelle dans une ville et que vos enfants y suivent leur scolarité, le temps passe vite.

Être stable financièrement et professionnellement
Dans la mesure où il s’agit d’un investissement important, qui nécessite du temps, il est préférable d’être stabilisé à titre personnel et professionnel pour quelques années avant d’acheter sa résidence principale. L’immobilier est généralement un investissement sur le moyen et long terme. Toutefois, même si vous devez déménager au bout de quelques années et changer de région, vous pouvez revendre ou bien conserver le bien et le louer.
Tableau 1-1
La durée à partir de laquelle il est plus intéressant de louer (ville par ville)
 
Analyse pour un logement d’une surface de 70 m2 incluant la taxe foncière, des charges moyennes par m2 et par mois liées à l’occupation du logement et aux travaux d’entretien. Ces données sont comparées au montant des loyers et au rendement de l’argent placé par le locataire, qui aurait été consacré à l’apport personnel en cas d’achat.














	Villes dans lesquelles il est devenu plus intéressant d’acheter cette année

	Prix en euros au m2

	Taxe foncière 2024 (en euros) pour un logement de 70 m2

	Durée à partir de laquelle il était plus intéressant d’acheter que de louer en 2024 (en année)

	Durée à partir de laquelle il était plus intéressant d’acheter que de louer en 2023 (en année)

	Loyer mensuel (en euros) pour un logement de 70 m2




	Perpignan

	2091

	1537

	6,6

	10

	840




	Nîmes

	2376

	1739

	7,1

	8,6

	959




	Le Havre

	2298

	1593

	7,1

	16

	952




	Limoges

	1705

	1124

	4,2

	8

	840




	Grenoble

	2986

	1535

	16

	10,6

	931




	Saint-Étienne

	1376

	1225

	4,6

	3,6

	700




	Mulhouse

	1319

	937

	1,3

	1,6

	910




	Reims

	2735

	1312

	14

	19

	910




	Toulon

	3486

	1419

	15,11

	8,6

	1043




	Tours

	2946

	1006

	21

	17,6

	840




	Dijon

	2663

	1632

	12,6

	22

	931




	Montpellier

	3680

	1703

	18,2

	12,6

	1050




	Clermont-Ferrand

	2263

	1363

	10,6

	12,6

	840




	Brest

	2300

	1154

	9

	10,6

	819




	Besançon

	2366

	1314

	12,6

	11,6

	840




	Orléans

	2498

	1568

	8,5

	13,6

	980




	Aix-en-Provence

	5482

	1081

	27

	21,6

	1190




	Metz

	2255

	962

	9,3

	6,6

	840




	Caen

	3003

	1500

	22

	16

	910




	Lille

	3464

	967

	20,6

	20,6

	945




	Rouen

	2627

	1423

	14

	9,6

	910




	Nice

	5178

	1166

	21,6

	19,6

	1330




	Marseille

	4016

	1497

	18

	13

	1155




	Toulouse

	3539

	1496

	20,3

	23

	980




	Strasbourg

	3697

	1158

	20

	21

	1029




	Angers

	3171

	1661

	19,10

	23,6

	910




	Rennes

	4103

	1253

	22

	21

	1050




	Bordeaux

	4620

	1655

	22

	22

	1120




	Nantes

	3671

	1710

	16

	24

	980




	Paris

	9252

	1247

	29

	30

	1932




	Lyon

	4761

	991

	18,3

	22

	1232







Source : Meilleurtaux (fin 2024).
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