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        Résidence Rubens, Valenciennes, appartement T3, de Robien


     (Volet financier : Hypothèse CFF, Faciléo Opport, 25 ans 3,35)
	Investissement
	157 200 €

	Prix TTC de l’appartement-> colonne « montant total » sur grille de prix du DAV (dern page)  ou de l’e DAV (via extranet PL@NET).
	

	
	

	Frais d’acte
	3 300 €

	Il s’agit des frais de l’acte passé devant notaire
	

	
	

	Frais d’hypothèque 
	3 370 €

	Frais liés au prêt (et à la prise d’une hypothèque sur le bien)
	

	
	

	Financement
	163 870 €

	C’est le montant total du financement obtenu. En général : 100% de l’investissement + frais d’acte + frais dhypothèque. C’est le montant total du prêt.
	

	
	

	Apport personnel
	0 €

	Le plus faible possible. Même apport « zéro ». Nos quatre partenaires financiers (Crédit Foncier, GE Money Bank, BNP Paribas Invest Immo et Crédit Immobilier de France) incluent les frais de notaire et d’hypothèque dans le montant du prêt ; notre client n’a donc pas à mobiliser sa trésorerie personnelle.
	

	
	

	Mensualité
	896 €

	Ayant bénéficié d’un prêt, il convient de le rembourser. Le montant de la mensualité se comprend toujours « capital, intérêts et ADI inclus ». Pour calculer le montant de la mensualité, il convient de multiplier la dix millième partie du financement obtenu par le « montant pour 10.000 » qui correspond au prêt choisi (cf ->barème bancaire).
Par exemple, pour un prêt FACILEO Opportunité à 3,35% taux révisable d’une durée de 25 ans : 16,387 x 54,67
	

	
	

	Loyer (net de frais de gestion)
	462 €

	La mensualité à rembourser (896€) va évidemment se trouver allégée du montant du loyer perçu. Celui-ci, 462€, est « net de frais de gestion » : initialement de 524 €, il a été minoré des 11,8 % qui incluent le coût de la gestion et les différentes assurances locatives dont bénéficiera l’investisseur.
Exemple : Loyer brut figurant sur la grille de prix, dans la colonne « loyer total HC » = 524 €.  (100 moins 11,8 = 88,2)
Donc, loyer net de frais de gestion : 524 € X 88,2% =462 €.
Important : Ce loyer de Robien « plafonné » n’est pas « bloqué » ; il évoluera au fil des augmentations de l’IRL.
	

	
	

	Participation (ou « effort d’épargne »)
	434 €

	C’est la différence entre la mensualité et le loyer (896– 462)
Cette participation ne tient pas (encore) compte des économies d’impôt qui viendront la minorer.
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Volet financier (suite et fin)

	Revente à 15 ans
	157 200 €

	Imaginons que votre investisseur décide de revendre son bien. Ne pouvant pas prédire ce que sera la plus value à 15 ans, nous retenons l’hypothèse d’un prix de vente identique au prix d’acquisition, soit 157 200 €.
	

	
	

	Solde du financement (CRD)
	85 212 €

	La banque ayant (dans notre exemple) prêté pour une période supérieure à 15 ans, l’investisseur aura à solder au banquier le capital restant du (CRD), par exemple avec le fruit de la revente.

Pour calculer ce CRD, le barème mentionne le pourcentage qui (après 9 ans, 12 ans ou 15 ans) s’applique au montant du financement obtenu. Dans cet exemple : 163 870 X 52% = 85 212
	

	
	

	Capital net d’impôts
	71 988 €

	C’est la différence entre le prix de vente à 15 ans et le CRD. « Net d’impôts » car nous n’avons pas rajouté de plus value (nous n’avons même pas revalorisé le bien). Mais même en cas de plus value importante, il n’y aurait pas d’imposition (car après 15 ans -> imposition zéro sur les plus values).
	

	
	

	Conservation du bien (optique retraite)
	

	Si notre investisseur ne revend pas son bien, il constatera que le loyer a augmenté régulièrement en fonction de l’indice IRL. Sa participation personnelle (épargne) ira donc en décroissant jusqu’à la fin des quinze ans.
	



            Calcul du gain fiscal pendant les deux périodes ->
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                            (Volet « fiscal »)
	Montant « amortissable »
	160 500 €

	Montant de l’investissement (157 200 €) majoré des frais d’acte notarié 3 300 (les frais d’hypothèque,eux -3 370- sont déductibles des revenus fonciers).
	

	
	

	-> 1- Première période : 8%/an
	12 840

	-Hyp : L’inv a déjà des revenus fonciers, (sinon plafond 10 700€) 
- Si lot acté avant le 31 juin 2006 : de Robien actuel à 8%/an pendant 5 ans.
Aujourd’hui (01.03.06) : 160 500 X 8% = 12 840
(si lot acté après 1er juillet 2006 : 6%/an pendant 7 ans)
Attention : Ce montant est déductible du « Revenu Global imposable » (et non pas directement de l’impôt à devoir).
	

	
	

	Taux moyen d’imposition
	30%

	Les investisseurs en de Robien sont généralement imposables dans une tranche élevée du barème, 30% ou 40%.

Dans notre exemple, nous avons retenu l’hypothèse d’un client dont le taux moyen d’imposition (TMI) est de 30%.
	

	
	

	Economie annuelle d’impôt 
	 3 852/an      

	Il suffit de multiplier le montant déductible (du revenu global imposable) par le taux moyen d’imposition du client.

12 840 X 30% = 3 852 € / an. (si l’investisseur n’avait pas eu de revenus fonciers, il aurait été limité au plafond de 10 700 et son économie d’impôt aurait été de : 3 210 €/an).
	

	
	

	Gain fiscal sur 5 ans       
	19 260 €

	Economie d’impôt de la 1ère période : 3 852 X 5 ans
	

	
	

	-> 2- Deuxième période à 2,5%/an
	4 012 €

	Si lot acté avant le 31 juin 06 : de Robien actuel à 2,5% pendant 10 ans. 

Ici : 160 500 X 2,5% = 4 012€/an déductibles du RI.

(Si acte notarié postérieur au 1er juillet : 4%/an pendant 2 ans).

Rappel : Cette somme se soustrait du revenu net imposable (et non pas directement celui de l’impôt à devoir). 
	

	 
	

	Si même TMI, économie d’impôt pendant 10 ans    (4 012 X 30% = 1 204 X 10 ans = 12 040)
	 12 040

	
	

	Economie totale d’impôt sur 15 ans
	31 300

	C’est le gain fiscal sur 5 ans (19 260) + le gain sur 10 ans (12 040)
	

	
	



       Economie moyenne mensuelle d’impôt                        174 €/m

               31 300 / 180 mois = 174

       Participation moyenne mensuelle réelle :                   260 €/m
               Effort d’épargne initial (mensualité moins loyer net) minoré de l’économie 
         mensuelle d’impôt : 434 - 174 = 260
