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‘“Devenir
Propriétaire”

Guide pour devenir propriétaire : les
fondamentaux du premier achat
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Avant de parler budget, prét ou
taux d'intérét, prenons un peu
de recul.

Acheter pour la premiere fois,
c'est bien plus qu'un simple
projet immobilier : c'est une
décision qui transforme votre
guotidien, vos habitudes, et
méme votre maniere de penser
I'avenir.

Dans ce guide, nous vous aidons
a comprendre ce que signifie
vraiment devenir propriétaire,
a identifier les raisons qui
motivent ce choix, et a
distinguer les aspects
pratiques, juridiques et
financiers qu'il implique.

Une maniere de poser les
bases... sereinement.




POURQUOI ACHETER ? DEVENIR PROPRIETAIRE
3 BONNES RAISONS

Devenir propriétaire, c'est bien plus qu’une transaction financiere : c’'est un
projet de vie. Pour les primo-accédants, ce premier achat immobilier
représente souvent I'un des engagements les plus importants de leur
parcours personnel et patrimonial.

Voici trois raisons clés qui motivent de nombreux Francais a franchir le pas.

Construire son patrimoine sur le long terme

Contrairement au loyer versé chague mois qui s'’envole sans retour, les
mensualités de crédit participent a I'acquisition d'un bien qui vous
appartient progressivement.

Devenir propriétaire, c'est faire le choix d'investir dans un actif tangible,
durable et potentiellement valorisable avec le temps.

Bon a savoir : Méme si I'achat implique des frais (hotamment les intéréts
d'emprunt ou les charges de copropriété), il permet a terme de constituer
un patrimoine transmissible a ses enfants ou de disposer d'un capital en
cas de revente.

Gagner en stabilité et en liberté

Etre propriétaire offre une stabilité de logement que la location ne
garantit pas. Fini le stress d'un préavis donné par le bailleur ou d'une
hausse de loyer imprévue : vous étes chez vous, libre d'aménager votre
intérieur comme vous le souhaitez.

Cela signifie aussi pouvoir :

v Faire des travaux sans demander d'autorisation a un propriétaire,

v Adapter son logement a I'évolution de sa vie (arrivée d'un enfant,
télétravall, etc.),

v/ Choisir un bien qui correspond réellement a vos critéres de long terme
(emplacement, surface, extérieur, etc.).

Qo



POURQUOI ACHETER ? DEVENIR PROPRIETAIRE
3 BONNES RAISONS

5:40)c Se protéger contre I'inflation et préparer I'avenir

Dans un contexte de hausse générale des prix, 'immobilier est souvent
percu comme une valeur refuge. En optant pour un prét a taux fixe, vous
sécurisez le montant de vos mensualités pendant toute la durée du
crédit, la ou les loyers peuvent continuer d'augmenter.

Enfin, une fois le crédit remboursé, plus de loyer
a payer : un véritable atout pour alléger ses

dépenses a la retraite, par exemple. l

LE CONSEIL DU CREDIT AGRICOLE

Avant d'acheter, posez-vous les bonnes questions : est-ce le bon
moment pour vous (professionnellement, personnellement,
financierement) ? Quelle est votre capacité d'emprunt réelle ?

Nos conseillers sont la pour vous accompagner a chaque
étape, sans pression, en tenant compte de votre situation
actuelle et de vos projets futurs.

Contactez un conseiller .,

L d



https://www.credit-agricole.fr/particulier/form-demande-rdv.html

ACHETER VS LOUER: LE BON

DEVENIR PROPRIETAIRE

MOMENT POUR SE LANCER

Louer ou acheter ? C'est une question que se posent de nombreux primo-
accédants au début de leur réflexion. Il Ny a pas de réponse universelle :
tout dépend de votre situation, de vos objectifs de vie... et du moment.
Voici quelques reperes pour éclairer votre choix et identifier si c’est le bon

moment pour devenir propriétaire.

Louer : plus flexible, moins
engageant a court terme

La location offre de la souplesse,
particulierement appréciée
lorsque la situation personnelle ou
professionnelle est encore instable
(premier emploi, mobilité
géographique, projets a court
terme). Elle permet :

v De changer de logement
facilement,

v D'éviter les frais initiaux liés a
I'achat (notaire, garantie, etc.),

v De ne pas se préoccuper de la
revente en cas de départ rapide.

Mais sur le long terme, les loyers
versés ne constituent aucun
investissement. £t si les prix de
I'immobilier augmentent, acheter
plus tard peut devenir plus
coUteux.

Acheter : un projet qui
s’inscrit dans la durée

Acheter un bien immobilier

engage financierement,
juridiguement et émotionnellement.
Il est donc essentiel d’avoir une
situation relativement stable :

v Un emploi durable (CDI, activité
indépendante installée..),

v Un projet d'installation dans la
méme région pendant au moins
guelgues années,

v Un budget d’'achat adapté a ses
revenus et a sa situation
personnelle.

Mais une fois ces conditions
réunies, acheter peut, dans
certains cas, revenir moins cher
gue louer a long terme, surtout
dans les zones ou les loyers sont
élevés. En devenant propriétaire,
vous transformez une dépense
contrainte (le loyer) en
investissement a long terme.



ACHETER VS LOUER: LE BON DEVENIR PROPRIETAIRE
MOMENT POUR SE LANCER

Les bons signaux pour envisager I'achat

Vous vous retrouvez peut-étre déja dans certains
des cas évoqués plus haut ?

Voici quelques signaux supplémentaires qui
montrent que votre projet est mar :

@ Vous avez un emploi stable ou des revenus réguliers.

@ Vous envisagez de rester au méme endroit au moins5a 7 ans.
@ Vous avez pu constituer une épargne, méme modeste.

@ Vous avez envie de vous projeter, d'investir dans un "chez-vous".

l\/| Vous vous sentez préts a assumer les charges liées a un bien immobilier.

//
LE CONSEIL DU CREDIT AGRICOLE

Méme si vous hésitez encore, n'attendez pas d'avoir toutes les
réponses pour venir échanger avec un conseiller.

Nous pouvons simuler avec vous différentes options pour vous
aider a prendre la bonne décision, au bon moment.

(. /

Découvrez notre simulateur de prét immobilier. .

L d



https://e-immobilier.credit-agricole.fr/simulation-pret-immobilier

BON A SAVO|R e ACHAT DEVENIR PROPRIETAIRE
DANS LE NEUF,OU ANCIED’I‘, i

QUELLES DIFFERENCES COTE

FINANCEMENT ?

Lorsqu'on envisage un premier achat immobilier, une question revient tres
vite : vaut-il mieux acheter dans I'ancien ou dans le neuf ?

Si ce choix dépend en grande partie de vos besoins, de vos goUts, de votre
budget ou des opportunités du marché local, il faut aussi savoir qu'il a un
impact direct sur le financement.

Zoom sur les principales différences a connaitre avant de vous lancer.

Prix d’achat : souvent plus Frais de notaire : plus bas
élevé dans le neuf dans le neuf
Le neuf affiche généralement un Les frais de notaire (également
prix au metre carré plus éleve appelés "frais d’'acquisition") sont
que l'ancien, en raison : environ :
- De la qualité des matériaux, « 22 3% du prixd'achat dans le
- Des normes énergétiques neuf
récentes (RT2012, RE2020..), « Contre 7 a 8% dans I'ancien.
- Et desfrais liés a la promotion
immobiliere. Cet écart s'explique par la nature
des droits de mutation et |la
/ \ fiscalité plus avantageuse du
Exemple : A surface équivalente, un neuf, et représente une économie
appartement neuf peut coluter de plusieurs milliers d’euros

entre 10 et 20 % plus cher qu’un
bien ancien situé dans le méme
secteur, notamment en périphérie
de grandes villes de province.

pour un mMéme montant
emprunté, ce qui peut faire la
différence dans votre budget
global.

En lle-de-France, les écarts peuvent
étre moindres, selon les communes

Qt la rareté du neuf. /

A noter : Ce prix plus élevé peut

A
p‘:;:,l“ Pour séduire les primo-
sh accédants, certains
promoteurs proposent de

prendre en charge tout ou partie

étre en partie compensé par des des frais de notaire. Une offre
frais annexes réduits, intéressante, a condition de
notamment au niveau des frais vérifier si elle est réellement
de notaire. intégrée ou non dans le prix

affiché du bien.



BON A SAVOIR : ACHAT DANS DEVENIR PROPRIETAIRE
LE NEUF OU ANCIEN, QUELLES

DIFFERENCES COTE

FINANCEMENT ?

Travaux et charges : a anticiper selon le type de bien

Dans le neuf, vous étes censé profiter d'un logement en
parfait état, sans travaux a prévoir a court ou moyen terme.
Grace aux normes récentes, I'isolation est performante, les
installations aux derniéres normes, et vous étes couvert en
cas de défaut ou de probleme par plusieurs garanties
légales (dont la garantie décennale). C'est un vrai gage de
tranquillité pour les premieres années d'occupation.

Dans I'ancien, des rénovations peuvent étre nécessaires
(chauffage, électricité, menuiseries, toiture, isolation...). I
faut aussi prévoir des charges de copropriété parfois plus
élevées (ascenseur ancien, ravalement, etc.).

Certaines rénovations dans I'ancien peuvent ouvrir droit a
des aides (MaPrimeRénoV/, TVA réduite, etc.). Ces aspects
seront détaillés un peu plus loin dans ce livre, dans la partie
sur les dispositifs d'aide au financement.

LE CONSEIL DU CREDIT AGRICOLE

Avant de trancher entre neuf et ancien, comparez les colts
globaux (achat + frais + charges + travaux) plutét que le seul prix
d'achat. Nos conseillers peuvent vous aider a établir un budget
\\ réaliste et complet pour chacun des deux cas.

/

Préts aidés : une éligibilité qui dépend du type de bien

Le Prét a Taux Zéro (PTZ) est plus avantageux dans le neuf, puisqu'il peut
financer jusqu'a 50 % du montant de I'achat (contre 20 a 40 % dans
I'ancien, sous conditions). D'autres dispositifs locaux peuvent aussi cibler
plus favorablement les logements neufs.



DEVENIR PROPRIETAIRE

CE QUE SICNIFIE ETRE
PROPRIETAIRE : DROITS,
DEVOIRS, CHARGES ET FISCALITE

Acheter un bien immobilier, ce n'est pas seulement signer un acte chez le
notaire. Devenir propriétaire, c'est endosser de nouvelles responsabilités,
mais aussi bénéficier de certains droits.

Pour les primo-accédants, il est essentiel de bien comprendre ce que ce

statut impligue au quotidien et sur le long terme.

Vos droits en tant que
propriétaire

En tant que propriétaire, vous
disposez de droits fondamentaux
sur votre bien:

D] LTI W MITET IS vOus étes libre

de vivre dans votre logement.

(Droit de jouissance : WTE
pouvez le choisir de le mettre en
location (sous réserve de
respecter la législation en
vigueur).

Droit de disposer du bien : f{eJ¥IS

pouvez vendre, transmettre,
hypothéquer ou faire des travaux,
sous certaines conditions.

| Droit d'aménager : EXSSICTHRTY
de respecter les regles
d'urbanisme, vous pouvez
agrandir, rénover ou modifier
votre bien a votre convenance.

Attention : dans une copropriété,
certaines modifications (balcon,
facade, fenétres...) nécessitent
une autorisation de I'assemblée
générale.

Vos devoirs en tant que
propriétaire

Etre propriétaire implique aussi
des obligations importantes :

G ETAEN T |a souscription

d’'une assurance habitation est
indispensable, méme en
I'absence d'obligation légale (elle
est obligatoire en copropriété).

Entretenir le logement : E[V

qguotidien, vous devez assumer
I'entretien courant, les
éventuelles réparations, ou
encore les travaux de mise aux
normes (sécurité, performance
énergétique, etc.). En tant que
propriétaire, vous étes aussi tenu
responsable des dommages que
votre logement pourrait
provoquer a autrui (ex.: dégat des
eaux), ce qui implique de
souscrire une assurance adaptée
avec responsabilité civile.

Respecter la réglementation:

notamment les regles de
copropriété, les normes
énergétiques, les regles fiscales
ou encore les diagnostics
obligatoires en cas de revente.



CE QUE SIGNIFIE ETRE DEVENIR PROPRIETAIRE
PROPRIETAIRE : DROITS,
DEVOIRS, CHARGES ET FISCALITE

Les charges a prévoir

Devenir propriétaire, c'est aussi intégrer certains coUts récurrents dans son
budget :

(o E1{- IRV 1| M ca U, électricité, chauffage,

abonnements...,, qui peuvent parfois étre incluses
dans les loyers en location.

Charges de copropriété : Elslitsial-lal\Yialo ]l

ascenseur, espaces verts...(si vous achetez en
immeuble collectif)

LY GRS I1-H due chaque année a la commune, son montant varie selon
la valeur cadastrale et la politique locale.

F T W A (LA WV CRACVEID '@ réparation de la toiture, de la chaudiére,

peinture, etc.

Assurance WETJiEN [T protection contre les risques (incendie, dégat des

eaux, vol...

“h
p{," 14 C'est justement pour anticiper ces dépenses que la banque exige
sh généralement un apport personnel. Celui-ci couvre une partie des

frais liés a I'achat (notaire, garanties...), mais il est important de ne pas y
consacrer la totalité de votre épargne. || est conseillé de conserver une
épargne de précaution, pour faire face aux imprévus ou aux premieres
dépenses liées a 'emménagement.

Fiscalité : a quoi s’attendre en tant que propriétaire

En tant que propriétaire, vous étes soumis a certaines taxes:

« La taxe fonciére, évoquée plus haut, est due chague année.

« En cas de revente, une plus-value immobiliére peut étre imposable,
sauf si le bien est votre résidence principale ou si certaines conditions
d'exonération sont réunies.

« Sivous louez votre bien, les revenus locatifs seront déclarés et imposés
selon le régime choisi (micro-foncier, réel, LMNP...).

« Par ailleurs en cas de résidence secondaire non louée, une fiscalité

supplémentaire s'applique, comme la taxe d’habitation par exemple..
10



LES AVANTAGES DU STATUT DEVENIR PROPRIETAIRE
PRIMO-ACCEDANT

Bonne nouvelle : en tant que primo-accédant, vous bénéficiez souvent
d'aides et de conditions avantageuses pour vous lancer dans l'aventure
immobiliere. Les pouvoirs publics et les établissements bancaires, comme
le Crédit Agricole, ont mis en place des leviers spécifiques pour faciliter
un premier achat. Voici un tour d'horizon des principaux avantages a
connaitre.

L'accés a des préts aidés spécifiques

Le statut de primo-accédant vous rend éligible a plusieurs dispositifs de
financement avantageux.
Parmi les plus connus:

« Le Prét a Taux Zéro (PTZ) : un prét sans intéréts, cofinancé par |'Etat, qui
permet de financer jusqu’a 50% du montant d'un bien neuf (ou d'un
bien ancien avec travaux sous conditions). Son montant dépend de votre
situation familiale, de vos revenus et de la zone géographique.

« Le Prét Accession Sociale (PAS) : destiné aux ménages modestes, il
peut financer I'intégralité de I'achat, y compris les frais annexes.

. Le Prét Epargne Logement (PEL) ou Compte Epargne Logement
(CEL) : si vous avez ouvert un plan il y a plusieurs années, vous pouvez
bénéficier d'un prét a taux privilégié.

» Le prét Action Logement (ex-1 % logement) : proposé aux salariés
d'entreprises privées de plus de 10 salariés.

A noter : Ces dispositifs et leurs conditions d'obtention seront détaillés en
profondeur dans la Partie 2 de ce livre blanc.

Des aides locales et régionales

Certaines collectivités locales (mairies, départements, régions) proposent
également des aides aux primo-accédants:

- Subventions directes a l'achat,

- Préts a taux zéro complémentaires,

- Exonération temporaire de taxe fonciere.

Bon a savoir : Pensez a consulter les dispositifs en vigueur dans votre
commune ou département avant de finaliser votre projet.

n



LES AVANTAGES DU STATUT DEVENIR PROPRIETAIRE
PRIMO-ACCEDANT

5270)) Des conditions bancaires souvent plus souples

Les banques, conscientes des besoins spécifiques des primo-accédants,
peuvent adapter leur offre :

- Apport personnel réduit : certains projets peuvent étre financables
mMéme avec un apport limité.

« Durée d’emprunt allongée : pour lisser les mensualités et alléger le
budget mensuel.

« Assurance emprunteur sur-mesure : avec garanties adaptées a votre
profil et votre situation (jeune actif, indépendant, ou jeune couple).

Au Crédit Agricole, 'accompagnement des primo-accédants est au coeur
de nos priorités, avec une expertise dédiée a chaque profil d'acheteur.

Des aides locales et régionales

En fonction du type de bien ou de la zone géographique, vous pouvez
bénéficier :
- D'une TVA réduite a 5,5 % (au lieu de 20 %) dans certaines zones de
rénovation urbaine (sous conditions),
- Ou d'un abattement de taxe fonciére temporaire, dans certaines
communes.

f

LE CONSEIL DU CREDIT AGRICOLE

Le statut de primo-accédant vous ouvre de nombreuses portes,
mais tous les dispositifs ne sont pas automatiques.

Un échange personnalisé avec un conseiller vous permettra
d'identifier les aides auxquelles vous avez droit, et de construire
\ la meilleure stratégie de financement.

12



LEXIQUE DU PRIMO-ACCEDANT DEVENIR PROPRIETAIRE

TP Somme d'argent que vous investissez dans votre achat
immobilier, en complément du prét bancaire. Il peut provenir de votre
épargne, d'un don familial ou d'un héritage. Un apport de 10 a 20 % du prix
du bien est souvent recommandé.

ot-1 o ET1 N =101 (Va1 8 MoNntant maximum que vous pouvez emprunter en
fonction de vos revenus, de vos charges et du taux d'endettement autorisé.

Elle détermine votre budget immobilier.

(et NI EINCH ELIETHISOMMe qu'il vous reste a rembourser sur votre prét a
un moment donné. Il évolue chagque mois selon vos mensualités et se

distingue des intéréts et frais accessoires.

(o(e] o Lo [ {Te T FEAVIS LV IHWVET R Clauses incluses dans un compromis de vente

qui permettent a I'acheteur ou au vendeur de convenir que la vente
produira ses effets uniquement si certaines événements futurs se réalisent.
(ex.: obtention du prét). L'exécution du contrat est donc suspendue dans
I'attente de la survenance de I'évenement. Si la condition ne se réalise pas, il
est possible qu’aucune pénalité ne soit retenue.

(o0e]y ] o] (oY 0o IR LRV Avant-contrat signé entre acheteur et vendeur, dans
lequel les deux parties s'’engagent a conclure la vente. Il peut étre signé
SOus seing privé ou par acte authentique devant le notaire.

FEEEELEEIT R Frais a la charge de 'acheteur lors de |a signature
définitive. llIs comprennent les droits de mutation, la rémunération du
notaire et diverses taxes. lIs représentent environ 2 a 3 % dans le neuf,7a 8
% dans 'ancien.

(eE1 =1L XC TR IS MEcanisme exigé par la banque pour se protéger contre
le non-remboursement. Il peut s’'agir d'une hypothéeque, d'un nantissement

ou d'une caution (via un organisme type Crédit Logement).

RV L EL M TY pe de garantie inscrite sur le bien immobilier. En cas de
défaut de paiement, la banque peut provoguer sa vente frocée pour
récupérer les fonds issus du prix de vente.

ELRHTEIIEH Somme que vous remboursez chaque mois a la banque. Elle
inclut une part de capital, une part d'intéréts, et éventuellement 'assurance
emprunteur.

mm"ﬁcier public chargé d'authentifier les actes de vente
immobiliere et de garantir leur validité juridique. Il répond a une obligation
de conseil renforcée.

13



LEXIQUE DU PRIMO-ACCEDANT DEVENIR PROPRIETAIRE

I Al JIEIE Crédit accordé par une bangue ou un organisme
financier pour financer un achat immobilier. Il peut étre a taux fixe ou
variable, amortissable ou in fine.

el BT EI Personne qui acheéte sa résidence principale pour la
premiére fois ou qui ne I'a pas fait au cours des deux derniéres années.

R I € X rARPrét aidé par I'Etat, sans intéréts a rembourser,

destiné aux primo-accédants pour financer une partie de leur achat, sous
conditions de ressources.

231991 oYYV 4114, Ta =Yoo 1 POssibilité de rembourser tout ou partie de

votre prét avant la fin prévue. Des indemnités peuvent étre appliquées,
selon le contrat.

S VEY AT W R Outil permettant d'estimer le montant que vous
pouvez emprunter, votre mensualité ou votre capacité d'achat, en fonction

de votre situation.

1 EEU R KT el G n i Document détaillant le remboursement de

votre prét mois aprés mois, en précisant la part d'intéréts, de capital et le
capital restant da.

LELD Qe K=1 L I T gl Ratio entre vos charges mensuelles (crédits,

pensions...) et vos revenus. Les banques acceptent généralement un taux
maximum de 35 % (assurance incluse).

Taux fixe / taux variable :

- Taux fixe : reste identique pendant toute la durée du prét.
- Taux variable : évolue selon les marchés financiers. Il peut étre capé
(limité a la hausse) ou non.

14



N’attendez plus
pour vous lancer!!
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