
Financement immobilier

PENSIONSUPPORTER DE VOTRE

Financement immobilier au moyen des 
assurances pension du 2e pilier
Au moyen de quelle assurance pension ?

	∫ Engagement Individuel de Pension (E.I.P.)
	∫ P.L.C.I. 
	∫ INAMI
	∫ Convention de Pension pour Travailleurs Indépendants (C.P.T.I.)

Caractéristiques du financement immobilier :
	∫ Utilisation du capital pension en vue d’acquérir, de construire, rénover ou améliorer un bien immobilier. Par exemple : achat 

d’une maison, construction d’une véranda, d’une piscine en dur, aménagement d’un jardin, installation d’une nouvelle cuisine, 
de panneaux solaires, …

	∫ Pour tous les types de biens : habitation, terrain à bâtir, surface commerciale, garage, … L’habitation ne doit nullement être la 
première ou l’unique. L’indépendant (dirigeant d’entreprise) doit néanmoins être ou devenir le propriétaire du bien immobilier.

	∫ Situation du bien : en Belgique ou dans un autre pays de l’Espace Économique Européen (à savoir les pays de l’Union  
Européenne, le Liechtenstein, la Norwège et l’Islande).

Avance
Grâce à une avance, l’assuré peut disposer d’une partie du capital pension déjà constitué pour financer sans attendre l’achat 
ou la rénovation d’un bien immobilier. L’assuré peut à chaque moment entièrement ou partièllement rembourser l’avance. 
L’avance restante est amortie au plus tard au terme du contrat de pension. Les conditions sont définies dans un acte d’avance 
signé par le preneur de l’avance et par l’assureur.

	∫ Avantages avances 
Financer un projet immobilier par une avance sur la pension extralégale présente les avantages suivants par rapport au 
crédit hypothécaire classique :

	∫ pas de frais d’estimation ou de dossier, 
	∫ pas de frais de notaire ou d’hypothèque, 
	∫ des moyens de remboursement souples.

	∫ 2 types d’avances
	∫ Avec paiement des intérêts : avance dont les intérêts sont payés annuellement pour l’année calendrier passée.
	∫ Avec capitalisation des intérêts : avance dont les intérêts sont capitalisés et payés en une fois au terme du contrat de 

pension.

Les deux formes peuvent en outre être combinées.
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	∫ Détermination de l’avance maximale
En fonction du régime fiscal du contrat et de l’âge de l’affilié, un pourcentage maximal de la réserve peut être prélevé.  
Cette avance maximale est déterminée de la manière suivante :

X % de la réserve contractuelle en branche 21 + Y % de la réserve constituée par la participation bénéficiaire en branche 
21 = avance maximale

Les pourcentages X et Y dépendent du régime fiscal du contrat. La réserve constituée par la participation bénéficiaire en 
branche 23 ne peut pas faire l’objet d’une avance.

Régime fiscal du contrat X % de la réserve contractuelle en 
branche 21

Y % de la réserve P.B.  
(uniquement en branche 21)

Avant 62 ans A partir de 62 ans

P.L.C.I. – INAMI - P.L.C.I. sociale –  
P.L.C. dispensateur de soins salarié

90 % 90 % 90 %

C.P.T.I. 80% 80% 90%

EIP – Groupe indépendant Pension@work 70 % 77 % 90 %

Une correction des pourcentages mentionnés ci-dessus en cas d’une avance avec capitalisation des intérêts doit être appliquée. 
Les coefficients dépendent de la durée restante à courir jusqu’à l’âge légal de la pension. La durée résiduelle du contrat est 
calculée en années entières arrondies à l’unité supérieure.

Durée résiduelle Coefficient Durée résiduelle Coefficient Durée résiduelle Coefficient

40 ans 73% 25 ans 82% 10 ans 92%

35 ans 76% 20 ans 85% 5 ans 96%

30 ans 79% 15 ans 89% 1 an 99%

Les coefficients pour les autres durées résiduelles se trouvent sur Inside AG Insurance.

Exemple : 
Sophie a 50 ans et 8 mois et souhaite prendre une avance sur son contrat INAMI. Elle opte pour la capitalisation des intérêts. 
L’âge légal pour sa pension légale est de 65 ans, ce qui correspond donc à une durée résiduelle de 14 ans et 4 mois, arrondie ici 
à 15 ans. L’avance maximale qu’elle peut prélever s’élève à 90 % x 89 % = 80 % de la réserve totale (réserve contractuelle en 
branche 21 + P.B. investie en branche 21).

	∫ Taux des intérêts d’une avance
	∫ Taux d’intérêt = rendement brut pour l’année écoulée du fonds dans lequel le contrat est géré, à moins que le taux 

minimal n’y soit supérieur. Le taux minimal est le taux de base en vigueur sur le contrat au 31/12 de l’année au cours de 
laquelle l’avance a été accordée.

	∫ Coût net = différence entre le taux d’intérêt de l’avance et le rendement global attribué à l’assurance de pension.

L’affilié continue à bénéficier du rendement garanti et de l’éventuelle participation bénéficiaire sur la totalité de son assurance 
pension.

	∫ Montants minimaux
	∫ Avance minimale = 5.000 euros.
	∫ Remboursement anticipé de l’avance sans frais : au moins 10 % du montant initial de l’avance, avec un minimum de 

1.000 euros.

	∫ Conditions supplémentaires pour une avance
	∫ Le bien immobilier doit appartenir à l’assuré en pleine propriété.
	∫ L’avance doit être remboursée dès que le bien immobilier sort du patrimoine de l’assuré.

	∫ Comment le client peut-il demander une avance ?
	∫ Au moyen du formulaire « Demande d’avance » (réf. 81122) disponible sur Inside AG Insurance.
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Crédit par reconstitution
Un crédit par reconstitution est une formule de crédit où le remboursement du crédit s’effectue à la date terme avec le capital 
constitué dans l’assurance de pension. Pendant la durée du crédit des intérêts sont dûs sur le solde du crédit encore dû. 

Différents types d’assurances vie – fiscalisés ou non – peuvent être utilisés pour une reconstitution.

	∫ P.L.C.I., INAMI, C.P.T.I., Assurance de groupe

	∫ Épargne pension et épargne à long terme

	∫ Les contrats du quatrième pilier

	∫ Branche 21 avec un taux d’intérêt garanti sur les primes versées
	∫ Branche 23 liés à des fonds d’investissement

	∫ Le capital de pension à assurer pour la reconstitution du crédit est calculé sur base des taux de reconstitution spécifiques. 
Ces taux se trouvent sur le feuillet tarifaire crédit hypothécaire disponible sur Inside AG Insurance.

Pourcentages empruntables

Pourcentages empruntables *

Produit Limitations Pourcentage

P.L.C.I. 8,17% S
Max. 3.291,30 EUR**

90%

INAMI Intervention INAMI 90%

C.P.T.I. Règle des 80% pour C.P.T.I. 80%

E.I.P. Règle des 80% pour E.I.P. 80%

Épargne pension Prime 990 ou 1.270 EUR** 90%

Épargne à long terme Max. = panier E.L.T. 100%

Quatrième pilier 100%

*	 Pourcentage empruntable : pour une reconstitution, le capital est projeté au terme en tenant compte des primes  
périodiques planifiées. Le montant empruntable est déterminé en multipliant le capital projeté par le pourcentage.

**	 Chiffres 2020

Exemple E.I.P.

À la souscription et en cours de contrat

Dirigeant  
indépendant AG Insurance

Octroie le crédit

Paie les intérêts

Société
AG Insurance

Conclut l’E.I.P. et paie  
les cotisations
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Contact : Rue du Pont Neuf 17, 1000 Bruxelles – Tél. +32(0)2 664 42 30 

Mise en gage
	∫ Le Capital Vie ou le Capital Décès de l’assurance de pension est donné en garantie pour obtenir un crédit. En cas de décès 

prématuré le crédit sera remboursé avec le capital décès de l’assurance de pension.

	∫ Le client paie les amortissements de capital et les intérêts de son crédit hypothécaire. 

Fiscalité
	∫ Intérêts en cas d’avance avec paiement des intérêts : 

	∫ Déduction des intérêts possible dans le cadre de la déduction normale des intérêts.
	∫ En cas de crédit à des fins professionnelles : déduction des intérêts possible en tant que charges professionnelles.

	∫ Imposition au terme de l’assurance pension

	∫ P.L.C.I. : la prise d’une avance ne change rien au régime d’imposition en rente fictive.
	∫ C.P.T.I., E.I.P. et assurance de groupe : l’imposition à un taux distinct est remplacée par le régime de la rente fictive si les 

conditions suivantes sont remplies : 
 	Le régime de la rente fictive s’impose uniquemment sur la partie du capital de pension qui sert pour le financement 

immobilier.
 	Pour l’habitation unique sise dans l’Espace Économique Européen et destinée exclusivement à l’usage personnel de 

l’assuré et de sa famille.
 	En cas de décès, à la date normale du terme ou dans les 5 années qui précèdent le terme.
 	Limitation à la première tranche de 82.780 EUR (exercice 2021).

Points d’attention suite à la Loi du 18 décembre 2015  
« visant à garantir la pérennité et le caractère social des pensions complémentaires et visant à renforcer le caractère 
complémentaire par rapport aux pensions de retraite »

	∫ Cette nouvelle loi prévoit que tous les contrats du 2e pilier doivent avoir leur terme à l’âge légal de la pension (actuellement 
65 ans). 
Si ces contrats sont liés à un crédit, celui-ci doit en conséquence avoir une durée qui va également jusqu’à l’âge légal de la 
pension qui est d’application au moment de la conclusion du crédit.

	∫ S’il s’agit uniquement d’une mise en gage en cas de décès (d’un contrat existant ou d’un nouveau contrat), le crédit NE doit 
PAS nécessairement avoir un âge au terme de 65 ans. 

	∫ Avances, mises en gages ou reconstitutions existantes au 01/01/2016 sur un contrat dont la durée doit être prolongée 
jusqu’à l’âge au terme conforme
	∫ Si un contrat doit être prolongé, les avances existantes peuvent alors être remboursées à la date de terme originelle 

(éventuellement par le biais d’un rachat) ou bien être prolongées.
	∫ Les mises en gages du capital en cas de vie peuvent éventuellement être rachetées anticipativement par l’organisme 

prêteur concerné.
	∫ Les reconstitutions existantes peuvent toujours amortir le crédit à la date de terme originelle à concurrence du solde 

restant dû.

A la date de terme

Dirigeant  
indépendant

Crédit  
hypothécaire

Solde éventuel du capital  

pension de l’E.I.P.

Remboursement  
du capital emprunté 
au terme

E.I.P.
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