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CRÉDIT IMMOBILIER
COMMENT CONTOURNER 
L’IMPASSE DU TAUX D’USURE ?
Si la hausse inédite du taux d’usure 
au 1er octobre a permis aux emprun-
teurs de souffler, elle n’apporte qu’une 
réponse temporaire compte tenu de 
l’envolée constante des taux de crédit 
immobiliers. Des pistes alternatives per-
mettent toutefois de franchir l’obstacle.

PANNEAUX SOLAIRES 
CALIBREZ BIEN 
VOTRE PROJET !
Que ce soit pour diminuer sa facture 
d’électricité ou pour profiter de l’éner-
gie gratuite du soleil à des fins écolo-
giques, l’installation de panneaux so-
laires photovoltaïques nécessite une 
préparation minutieuse pour obtenir 
le meilleur retour sur investissement.
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ÉPARGNE SALARIALE
DÉBLOCAGE EXCEPTIONNEL, 
MODE D’EMPLOI
Instauré par la loi pour la protection 
du pouvoir d’achat du 16 août dernier, 
un déblocage de l’épargne salariale 
par anticipation est possible jusqu’à 
la fin de l’année. Qui est concerné et 
pour quel montant, exceptions, dé-
marches… L’essentiel sur le dispositif 
destiné à stimuler la consommation 
des ménages.
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Si la hausse inédite du taux d’usure au 1er octobre a permis aux emprunteurs de souffler, 
elle n’apporte qu’une réponse temporaire compte tenu de l’envolée constante des taux 
de crédit immobiliers. Des pistes alternatives permettent toutefois de franchir l’obstacle.

CRÉDIT IMMOBILIER
COMMENT CONTOURNER 
L’IMPASSE DU TAUX D’USURE ?

à la une
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Les différents seuils de l'usure en vigueur pour les prêts immobiliers - variables en fonction de la 
durée de l'emprunt - sont fixés tous les trois mois par la Banque de France. Pour réaliser son calcul, 
celle-ci se fonde sur les taux effectifs moyens pratiqués par les banques le trimestre précédent 
(sur la base des dossiers acceptés). Elle majore ensuite cette moyenne d'un tiers. Les taux ainsi 
obtenus s'appliquent ensuite pour trois mois. Problème : si, comme c’est le cas actuellement, les 
taux moyens des crédits accordés continuent de progresser durant la période en cours, les taux 
d’usure ne suivent pas. Ce décalage de six mois (minimum) provoque un « effet ciseau » qui restreint 
l’accès au crédit immobilier pour de nombreux ménages. Pour l’endiguer, les acteurs du secteur 
militent pour un changement du mode de calcul, en appelant à la mise à jour chaque mois du taux 
d’usure afin qu’il colle au plus près avec la réalité des taux d’emprunt pratiqués à l’instant T.

Taux d’usure : pourquoi ça coince ?
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Les données qui figurent ci-dessus ont été fournies, à titre indicatif, par le courtier en crédit immobilier Vousfinancer.

Refus de prêt immobilier à cause du taux d'usure :  
les solutions par l’exemple

Célibataire, 42 ans

Taux du prêt

Taux d'usure

Assurance groupe

2,60% sur 25 ans

3,05% sur 20 ans

0,45%

Son projet : l’achat d’une résidence principale pour 
un montant de 250.000 euros, avec 10% d’apport

Frais de caution
Crédit logement 3.105 euros

Frais de dossier 1.250 euros

Le TAEG sort à 3,12%, alors que le taux d'usure 
est à 3,05%

Conclusion : le dossier ne passe pas

Revenus net par mois : 3.300 euros

0,30% sur capital restant dûTaux

Nouveau TAEG

Solution 1 : prendre une délégation d’assurance

2,98%

Nouveau TAEG

Solution 2 : en échange de la souscription de l’assurance 
habitation, négocier les frais de dossier à 0 euro

3,08%

Si on complète par une négociation complémentaire d’une baisse de taux 
de 0,05%, en contrepartie de l’ouverture d’un Livret A, par exemple

Non suffisant

2,55%Taux du prêt

Nouveau TAEG 3,04%

2,50%Taux du prêt

Nouveau TAEG

Solution 3 : augmenter l'apport personnel à 20% au lieu de 10%

3,02%

Emprunt de 225.000 euros

0,45%Assurance groupe

Le dossier passe

Le dossier passe

Le dossier passe
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Instauré par la loi pour la protection du pouvoir d’achat du 16 août dernier, un déblocage de l’épargne 
salariale par anticipation est possible jusqu’à la fin de l’année. Qui est concerné et pour quel montant, 
exceptions, démarches… L’essentiel sur le dispositif destiné à stimuler la consommation des ménages.

ÉPARGNE SALARIALE
DÉBLOCAGE EXCEPTIONNEL, 
MODE D’EMPLOI

dossier
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Le déblocage de l’épargne salariale peut être soumis 
au préalable à la conclusion d’un accord d’entreprise
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Que ce soit pour diminuer sa facture d’électricité ou pour profiter de l’énergie gratuite du 
soleil à des fins écologiques, l’installation de panneaux solaires photovoltaïques nécessite 
une préparation minutieuse pour obtenir le meilleur retour sur investissement.

POSE DE PANNEAUX SOLAIRES
CALIBREZ BIEN VOTRE PROJET !

éclairage
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Revente de l’électricité produite ou autoconsommation : 
le dimensionnement de l’installation dépend de l’objectif 
recherché



• Impôts
Seuil effectif d'imposition

personne seule sans enfant (revenus 2021 imposables en 2022) 
Plafonnement des niches fiscales

revenu déclaré
16.861  €

revenu net imposable 
15.175  €

cas général
10.000  €

investissement Outre-mer
18.000  €

• Emploi

Smic : 11,07 €
(Taux horaire brut au 1er août 2022)

Inflation : +5,6%
Prix à la consommation (INSEE) hors tabac sur un an

(septembre 2022)

RSA : 598,54  €
(Revenu de Solidarité Active personne seule sans enfant)

Emploi : 7,4%
Taux de chômage (BIT, France Métropolitaine) 2ème trimestre 2022

• Épargne
Livret A et Livret Bleu (Depuis le 1er août 2022)

Taux de rémunération : 2% Plafond : 22.950 €

PEL PEA

Taux de rémunération : 1%
(brut hors prime d'épargne) depuis le 1er août 2016

Plafond : 150.000 €
depuis le 1er janvier 2014

Assurance vie : 1,3% (France Assureurs) Rendement fonds euros (moyenne 2022)

• Retraite
Âge légal : 62 ans (ouverture du droit à pension si né(e) en 1955)

Point retraite

AGIRC - ARRCO : 1,3498 € (au 01/11/2022) IRCANTEC : 0,51211 € (au 01/07/2022)

• Immobilier
Loyer : 135,84 points (+3,60%)

Indice de référence (IRL)  2ème trimestre 2022
Loyer au m2 : 16 €

France entière (SeLoger septembre 2022)

                               Prix moyen des logements au m² (octobre 2022 baromètre LPI-Seloger)

dans le neuf : 4.694 € dans l'ancien : 3.452 €

Prix moyen du mètre carré à Paris : 11.513 € (octobre 2022 - baromètre LPI-Seloger)

 Taux d’emprunt sur 20 ans : 2,20%  (2 novembre 2022 - Empruntis)

• Taux d’intérêt légal   (2ème semestre 2022)

Taux légal des créances
des particuliers : 3,15%

Taux légal des créances
des professionnels : 0,77%

• Seuils de l'usure Prêts immobiliers

Prêts à taux fixe :  
3,03% (moins de 10 ans)

3,03% (10 à 20 ans)
3,05% (plus de 20 ans)

Prêts à taux variable : 2,92%

Prêts-relais : 2,99%

• Seuils de l'usure Prêts à la consommation
Montant inférieur à 3.000 € : 21,16%

Montant compris entre 3.000 et 6.000 € : 10,13%

Montant supérieur à 6.000 € : 5,93%
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www.cabinetpea.fr

1, allée Catherine de Bourbon - 64000 Pau
Tél.: 05 59 80 19 38

e-mail : conseil@pe-a.fr

http://www.cabinetpea.fr
https://www.toutsurmesfinances.com/impots/prelevement-a-la-source-et-impot-sur-le-revenu-fonctionnement-calcul-et-calendrier.html



