hapeau bas... ! Malgré la
hausse phénoménale des
prix, vous avez déniché
un superbe appartement
4 mettre en location ;
vous &tes vraiment le Sherlock Holmes
de 'investissement immobilier !

Grace au crédit,
bénéficiez de deux
effets de leviers trés
appréciables : un capital
supplementaire et une
économie d’'impot

A présent, vous écumez les banques et
négociez votre emprunt, Grincements de
dents... S’endetter sur 15 ou 20 ans n’a
jamais réjouit personne, Et pourtant,
savez-vous que le crédit peut vous faire
gagner de |"argent 7 Il constitue en effet
un moyen unique et efficace de valoriser
votre capital, grice 4 deux effets de
levier trés appréciables. D’abord, d'un
point de vue financier, le crédit permet
de disposer d'un capital supplémentaire,
donc d'investir pour un montant supé-
rieur 4 votre seul apport personnel. Du
coup, les loyers que vous allez percevoir,

.

sabl

proportionnels 4 la totalité du capital
investi (apport + crédit), seront bien plus
¢leveés que si vous aviez dii vous conten-
ter de vos petites économies... Dans la
méme logique, puisque votre bien a plus
de valeur, il promet une plus-value par-
ticuliérement intéressante. Le second
levier est d’ordre fiscal : la loi vous auto-
rise 4 déduire sans limite les intéréts
d'emprunt de vos revenus foneciers.
Pendant toute la durée de votre crédit,
vous réalisez donc une économie d'im-
pot. Cumulée aux loyers encaissés, elle
participe pleinement au remboursement
de I"'emprunt.

En fonction du type de crédit retenu, ces
effets de leviers sont plus ou moins
conséquents. Il existe en fait deux sortes
de crédit, deux maniéres de rembourser
volre emprunt immobilier ; le crédit
amortissable et le crédit in fine, Vous
connaissez naturellement le premier, le
bon vieux crédit amortissable, trés large-
ment répandu : les mensualités restent
constantes pendant toute la durée de
I'emprunt et comprennent toujours une
part d’intérét et une part de capital. Au
début du remboursement, la part d'inté-
rét est majoritaire et décroit avec les
années. Inversement la part de rembour-
sement du capital ne cesse d’augmenter
a chaque échéance, proportionnellement.
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Linvestissement immobilier vous
tente ? Optimisez ses performances
grace au crédit. Amortissable ou in fine,
voici quelques conseils pour faire le bon choix.

Le crédit in fine est plus rare, ce qui ne
I'empéche pas de peut-étre mieux
convenir 4 votre situation. Inutile d'étre
un latiniste chevronné pour vous y col-
ler, son fonctionnement n'est pas sor-
cier : pendant toute la durée du prét,
vous ne payez que les intéréts, Le rem-
boursement du capital s'effectue en
intégralité 4 la derniére échéance. D'oi
la dénomination « in fine » qui signifie
«a la fin » en latin...

Credit amortissable :
des mensualités plus
lourdes mais moins
d’intéréts a rembourser

Le constat qui saute aux yeux : les
mensualités sont plus lourdes en cas
d’emprunt amortissable, Mais 4 para-
métres identiques, le cumul des intéréts
d'emprunt est largement moins élevé
que pour un crédit in fine. L'effort
financier 4 consentir est donc plus
régulier du fait de la répartition du rem-
boursement sur toutes les échéances.
Inversement, la pression est plos
importante avec un prét in fine puis-
qu'il faut acquitter en une seule fois le
capital emprunté.




de maladie, allocations de chémage el de
préretraite, revenus pergus a l"élranger) ;
« les revenus des professions non salarides
{revenus nets de déficilts des indépandants
comprenant les bénéfices agricoles, indus-
trigls, commerciaux et non commerciaus) ;

- les refraites (hors minimum vieillesse),
pensions d'invalidité, pensions alimental-
res (déduction faile des pensions versdas)
el renles viagéres ;

- les aulres revenus (essentiellement des
revenus du patrimoine),

Le revenu déclard est un revenu avani
redistribution. Il ne peut pas &lre assimilé a
un revenu disponible, qui supposerait que
I'on ajoute les revenus sociaux non décla-
rés (minima sociaux tels que RMI el mini-
mum  vieillesse, prestations familiales,
aldes au logement) et que 'on soustraie les
impéts directs (impdt sur le revenu et laxe
d'habitation). Le revenu déclaré ne parmet
donc pas de lirer de conclusions complé-
tes en termas de niveau de vie des ménages.
Pour étudier le niveau du revenu, on
utilise la médiane du revenu déclaré par
unité de consommaticon (uc), qui partage les
personnes en deux groupes ; la moitié des
personnes appartiennent & un ménage qui
déclare un revenu par uc inférieur a cette va-
leur et I'autre moilié un revenu par uc supé-
rieur.

Pour mesurer la dispersion du revenu,
on ulilise le rappert inter-déciles du revenu
déclaré par unité de consommation (uc),
qui établit e rapport entre les « hauts reve-
nus o gl les « bas revenus ».

Le seuil des « bas revenus » correspond &
la limite du 1" décile : 10 % des personnes
appartiennent 4 un ménage qul déclare un
revanu par uc inférieur & cetle valeur,

Le seuil des « hauts revenus » correspond &
la limite du 9° décile : 10 % des personnes
apparliennent & un ménage qui déclare un
revenu par uc supérieur a celle valeur,

La typologie des communes a été congue 8
partir d'une analyse des déplacements
domicile-travail recensés en 1999,

Pdle urbaln : unité urbaine qui offre 5 000
empleis ou plus etn'appartient pas ala cou-
ronne pariurbaine d'un autre pale urbain
Couronne périurbaine : ensemble des
communes dont au moins 40 % de la popu-
lation résidente ayant un emploi travaille
dans la pale urbain ou dans des communes
allirées par celui-ci.

Alre urbaine : ensemble constitud par le
pdle urbain el sa couronne périurbaine.
Péle d'emploi de I'espace rural : commu-
ne rurale qui regroupe entre 1 500 ot 5 000
emplois.

INSEE PREMIERE figure dés sa parution sur le site Internet de l'Insee

Couronne des poles d'emploi de I'es-
pace rural | communes dont au moins 40 %
des actifs résidents travaillent dans la ple
d'emploi ou dans une aulre commune de la
couronne,
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Les revenus salariaux représentent
65,7 % des revenus déclards, les pensions
el refraites 22,7 % et les revenus non sa-
lariaux, qu'ils solent agricoles, ndustriels,
commerciaux ou non commerciaux 7,7 5.
Les autres revenus, essentiellemeant des re-
vanus du patrimoine, ne représentent que
3,9 % du total. Mais seule une partie des
revenus du patrimoine figure sur les dé-
clarations fiscales.

La répartition des ravenus par grandes
calégories différe selon les régions el les
Iypes de communa, en fonclion de laur com-
position socie-démographigue.

La part des revenus d'activité, salariaux
au non, atteint 79 % en lle-de-France,

Quatre catégories de revenus

77 % en Alsace. Elle est généralement
plus élevée en miliew urbain qu'en zone
rurale. Elle est maximale dans les couron-
nes périvrbaines, 14 ol résident beau-
coup de couples d'actifs et ol les
ménages de retraités sont moins repra-
sentés, Réciproquement, le poids des
pensions et retrailes dépasse 30 % dans
les zones rurales en raison de la plus
grande proportion de personnes agees
qui ¥ habitent. Mais il peul également at-
teindre voire dépasser celte proporlion
dans cartaines villes accuelilant de nom-
breux retraités, souvent aisés, principale-
ment le long des cles et dans les régions
du Sud,

L'Insee calcule un revenu disponible brut
des ménages conforme aux concepls de
la comptabilité nationale uniguement au
niveau des régions ; les donndes existan-
les ne parmeltent pas pour le moment de
réaliser ce caloul & un niveau géogra-
phigue plus fin,

En termes de revenu disponible par habi-
tant, I'écart entre les régions de province
exirémes est d'environ 20 % ; sur une
base 100 (France de province) cet indica-
teur varie de 85 pour le Nord - Pas-de-Ca-
lais @ 106 pour la Bourgogne ou I'Alsace,
L'lle-de-France est nettemant au-dessus
de la France de province, avec un indica-
teur qui approche de 130.

Une autre approche des revenus régionaux :
les revenus disponibles bruts des régions

Par rapport au revenu fiscal déclaré, la
prise en comple des transferls sociaux et
fiscaux dans ce revenu disponible conduit
& un léger resserrement de ['éventail entre
les régions, plus marqué pour les dispari-
lés enire régions de province que pour la
différance lle-de-France - province.

Dans leurs grandes lignes, les positions
relatives des régions restent assez sem-
blables selon les deux indicateurs. De fa- |
gon plus détaillée, quelques modifications
apparaissent : la Corse a par exemple un
revenu disponible par habitant supérieur &
celui du Mord - Pas-de-Calais, alors que le
revenu déclaré médian par personne est
un peu inférieur,
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