Le 1° janvier 2011, entre e
le nouveau prét a taux zéro.
plus avantageux que I'ancien

les ménages accédant a la propriété ?
Tous ne seront pas gagnants.

Revue de détail.

réé en 1995, le prét a
taux zéro (PTZ) a subi
de nombreux aména-
gements depuis 15 ans.
A Yorigine, environ 100000 ména-
ges en profitaient chaque année pour
accéder a la propriété. La réforme de
2005 a permis au dispositif de pren-
dre de 'ampleur et de doubler le
nombre des bénéficiaires. La nou-
velle mouture élaborée par Benoist
Apparu, secrétaire d'Ftat chargé du
logement, et dévoilée par Nicolas
Sarkozy en septembre dernier, se
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veut plus ambitieuse encore. Car les
pouvoirs publics espeérent toucher
380000 ménages. Pour le gouver-
nement, la proportion de proprié-
taires progresse trop lentement en
France: 58 % aujourd’hui contre
57 % en 2005. Nous sommes bien
en deca de certains voisins européens
(lamoyenne européenne estde 70 %
de propriétaires). Le nouveau PTZ+
vise a remédier a cette situation, en
renforcant notamment son action
dans les territoires ot le marché est
difficile d’acces pour les primo-accé-
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que que le PTZ+ soit plus intéressant
pour les ménages les plus fragiles. Il

« il est logique que le PTZ +

soit plus intéressant pour les

accédants les plus fragiles »

prévoit, en effet, un allongement des
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Jai toujours défendu I'accession sociale  rembourse-
car ce sont les emprunteurs modestes ment. Car, si
qu'il faut aider. Il me parait donc logi-  ledispositif ne

prévoit plus
de plafonds de ressources a l'entrée, en

sualité est élevée. Or, pour un banguier,
durées de remboursement et un différé  le taux d’endettement de 'emprunteur
d’amortissement. Pour autant, on ne  nepeut généralement pas dépasser 30 %

revanche, les conditions de rem-
boursement tiennent compte des
revenus de l'emprunteur. Plus
il a des revenus élevés, plus il
rembourse vite et plus la men-
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_e nouveau prét a taux
‘achat de loge

dants. En contrepartie, deux autres
aides au logement sont supprimées:
le Pass Foncier qui permettait de dif-
férer le remboursement d’une partie
du prix d’achat d'un logement (en
I'occurrence le terrain) et de bénéfi-
cier d'une TVA réduite a 5,5 %, ainsi
que le crédit d'impét sur les intéréts
d’un emprunt souscrit pour 'acqui-
sition de la résidence principale.

UN OUTILD’AIDEA
L’ACCESSION MODULABLE
§

Le PTZ consiste en:l'octroi par les
banques d'un prét gratuit destiné a
financer en partie un achat immo-
bilier. Le PTZ+ élargit le champ des

bénéficiaires. Certes, il reste réservé /

’

aux accédants qui nn’ont pas été pro-
priétaires de leur résidence princi-
paleau cours des 2 derniéres années.
Mais, contrairement A 'ancien PTZ,
aucun-plafond de ressources n’est
g€, 'objectif étant de rendre le
prétuniversel et de toucher les ména-
ges des cotiches moyennes, notam-
ment les familles dont les ressources
se situent entre 2 et 4 Smic. Autre
nouveauté, le PTZ + encourage I'ac-
quisition de logementséconomesen
énergie (notamment les logemen

neufs dotés du label BBC, batiment

ents verts
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anciens classés de A 3 D sur I'éti-
quette énergie (ceux dontla consom-
mation énergétique ne dépasse pas
230 kWh/m?/an). Rappelons que
I'étiquette énergie sera obligatoire
sur toutes les annonces immobilie-
res 3 partir du 1¢ janvier 2011 (voir
le n°® 1054 du Farticulier, p. 12).
Pour satisfaire ces objectifs, le mon-
tant du prétévolue non seulementen
fonction du type de logement (neuf
ou.ancien), d'un prix plafond, de 13
composition du ménage, mais égale-
ment de la zone géographique dont

o dépend le logement et de sa perfor-

mance énergétique (voir tableau
p- 14). Pour un bien neuf, le mon-
tant du prét oscille entre 20 et 40 %
du prix d’achat (dans la limite d'un
plafond, voir tableau p. 14), s'il a le

Zzeéro favorise

Logement énergivore

e
bénéficiera en priorité aux fa

label BBC, ou entre 15 et 30 %, s'il
ne le posséde pas. A titre d’exemple,
“pour acquérirunlogement neuf BBC,
un couple petit emprunter 3 taux zéro
un montantmaximalde 57400 €en
zone Bl (regroupant notamment
les grandes agglomérations régiona-
les, voir note du tableau p- 14 pour
le détail-des zones) mais seulement

- 22200€enzone C (rurale). Pourun

logement neuf non-BBC, ces mon-
tants seront R%mnmégm:.m ramenés
241000 €¢t 16650 €. Dans'ancien,
lestaux n'excédent pas 20 % du prix
plafond pour un bien classé de A3 D
sur I'étiquette énergie et 10 % s'i] est
classé de E 3 G (biens les plus éner-

Le nouveau PTZ va encourager Pacquisition de logements
Beonomes en energie, situés dans les grandes villes et

"

ithes morabreuses,

200

kwh/m?/an

givores). Dans le premier cas, un
couple obtient un prét sans intérét
maximal de 26 000 € enzone B1 etde
22200 € en zone C. Dans le second
cas, lesmontants prétés s'établissent
seulement 3 13000 €et 11100 €.

LE PTZ MAJORE DANS LE
NEUF ET LES ZONES CHERES

- Pour I'acquisition d’un logement

neuf, les montants du PTZ ont été
fortement majorés. Ainsi, dans la
zone A (la plus cheére), acquéreur
d'un bien neuf BBC peut dorénavant
bénéficier d'un prét compris entre
62400 et 143 600 € suivant la taille

U nefamille de :
4 personnes achéte un
logement d’une valeur
' de 250000 €. Suivant  °
les caractéristiqueset
lalocalisation du bien,
quel montant _,um: ~elle
emprunterenzoio

.Ncsm A
Zone B1
No:m B2
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, ( Oc:,\%m_,\mm le montant de 'ancien PTZ avec celui du PTZ +
L d&ob le logement et sa situation

Logement neuf,
BBC

2250 €
32250€

100000€ 24750 €
81900€  17200¢
 51600€  17200¢€
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Logement ancien,
étiguette énergieA 5 D

. UT50€
,:;Nwoom
17200€ |

49600 €
37200 €
34400 €

2800 €
18600 €
17200 €




PTZ, le prét oscillaitentre 32100 €et
65100 €. Parexemple, un couple avec
2 enfants qui pouvait prétendre aun
prét de 55050 € en 2010, peut obte-
nir jusqu’a 124 800 € en 2011 pour
un logement BBC etjusqu’a 93 600 €
sans ce label. De méme, en zone B2
(regroupant des villes moyennes), ce
méme couple peut obtenir un prét
de 51600 € pour un bien BBC ou
de 34400 € pour un bien non-BBC
alors qu’avant la réforme, le PTZn’at-
teignait que 32250 €. En revanche,
en zone C (rurale), que le logement

" soit BBC ou non, les emprunteurs
sont perdants (voir nos simulations
p. 13).De méme, dans 'ancien, le
mangque a gagner est réel par rapport
al'ancien PTZ, surtout pour les loge-
ments énergivores.

[ECO-PRET A TAUX ZERO
A LA RESCOUSSE

De méme qu'il espére ainsi encoura-~
gerl'achat delogements économesen
énergie, le gouvemement compte sti-
muler la rénovationi de 'ancien. «Le
dispositif est une véritable reconnais-
sancedela valeur verte des logements, se
réjouit Benoist Apparu. Les acheteurs

ﬁanimw le prét )

des biens performants
ou d les rénover. » Mais
encore faut-il que les
accédants aient les
moyens de financer
des travaux. Pour les aider, il est prévu
que plusieurs dispositifs soient cumu-
lables. « Les travatix seront financables
par le PTZ +, I'éco-PTZ ainsi que cer-
taines aides de I'Agence nationale de
'habitat», rappelle Benoist Apparu.
Le PTZ + pourra, en effet, étre com-
plété par I'éco-PTZ. Ce prét, dont le
montant peutatteindre 30000 €, sur
10 ou 15 ans, finance des travaux
d’économies d'énergie et n’est sou-
mis 2 aucun plafond de ressources.

UN REMBOURSEMENT PLUS
OU MOINS FACILITE

Enfin, les modalités de rembour-
sement du PTZ+ ont été modifiées.
Alors que I'ancienne formule pré-
voyait 5 durées différentes, la nou-
velle en inclut 10. Elles tiennent
compte des revenus de I'accédant et
de la composition de sa famille. La
durée varie de 5 ans, pour les ména-
ges les-plus aisés, 3 23 ans, pour les
plus modestes. Ces derniers ont droit,
en plus, a un différé de rembourse-

vous rend compte
de I'évolution de

la législation

tersur 15345 % du
capital emprunté.
Ce différé est rem-
boursable, apres les
23 premigres années,
sur2 37 ans. Parexemple, sile différé
est de 45 %, vous remboursez 55 %
du montant du prét les 23 premie-
res années, puis, vous avez 7 ans pour
rembourserles45 % de capital différé.
Les familles plus aisées n’ auront droit
aaucun différé et devront rembourser
le PTZ+en 5 ans. Leurs mensualités
peuvent donc étre €levées et nécessi-
ter un lissage du prét complémentaire
qu’elles auront souscrit pour boucler
le financement de leur projet (c'est-
a-dire une réduction des mensuali-
tés de ce prét complémentaire pen-
dant le remboursement du PTZ+).
«Nous connaissons la technique du lis-
sage mais elle a un cotit pour 'emprun-
teur», explique Maél Bernier, porte-
parole d’Empruntis. Plus le capital
d'un prét bancaire se rembourse Jen-
tement, plus le colit de I'emprunt est
élevé. Aufinal, P'intérét du PTZ +peut
done se trouver remis en cause dans
certains cas. COLETTE SABARLY

Reprise dun article de 4 pages:
parudanslen’ 1055 du Particulier

a taux zéro auquel vous pouvez prétendre dans votre région

Le montant du PTz+ se 4
calcule en appliquant
un pourcentage au prix

de Popération (hors Nb de
frais d’achat), dans la li- pers
mite d’un plafond. A
Pourcentages et pla- 2
fonds différent selon la 3.
localisation du bien, sa 4.
S5et+

performance, énergéti-

218000€

~312000€

Montant plafonné de I'opération pris en compte
pour le calcul

€ 124000€
174000 €

117000€

~ 164000€
211000 € 199000 €
248000 € 234000 €
285000 € - 269000 €

265000 €

359 000 €

du PTZ +

93000 €

1130000 €

158000 €

186000 €

214000 €

que et le fait qu'il soit
neuf ou ancien.

m Exeimple : Un couple
avec 3 enfants achéte
un loge-ment neuf
BBC en zone B1.
Montant maximal du
PTZ+:94150 €

Pourcentage a

appliquer au montant de l'opération

0%

30 %

35%
25%

30%
20%

20%
15 %

 Performance énergétique comprise entre Aet D-; Nc c\c
C EptreEetG:10%:; ,

(1) Agglomération parisienne, zones chéres de la Cote d'Azur et du Genevois francais. (2) Agglomérations de plus
% Nmo ooo habitants, msam couronne vm_‘_m_mssm pourtour de la Cote d’ >Nc_‘ agglomérations chéres, Outre-mer,

ones littorales ou frontaliéres,




