
IMMOBILIERLOCATIF

LESCLESPOUR

DÉCROCHERUNCRÉDIT
Apportobligatoire,tauxd'endettementlimité..

Lesbanquessontexigeantesvis-à-visdes

investisseurs.Voicicommentséduiresonbanquier.

Lesbanquesprêtentavecprudenceauxinvestisseursen
immobilier locatif. «L’èredu surfinancementà 110 % estrévolue,
confirmeGuillaumeFourt,directeurdespartenariatsbancaires
chezMeilleurtaux.Lesbanquesnefinancerontpasplusde100%

de la valeurdu bien:: vousdevezapporterl’équivalentdesfrais
d'acquisition,degarantieet dedossier,soitauminimum10% du

total,pourquevotreprojetaboutisse.»
Deplus,lesrèglesduHautConseildestabilitéfinancière,autorité

chargéedeprévenirlesdysfonctionnementsdusystèmefinancier
français,sontappliquéesstrictement.Les établissementsbancaires
doiventainsis’assurerquela charged’endettementdel’emprun-
teur ne dépassepas35% de sesrevenus.«Allongezla durée
devotreempruntjusqu’àvingt-cinqans,recommandeCaroline
Arnould,directricegénéraledeCafpi.Plusvousempruntezàlong
terme,moinsvoséchéancesserontélevées,cequi faciliterale res-

pect duseuilde35% detauxd’effort.»

DONNERDESGAGES

Pourmaximiserseschancesdedécrocherunprêt,mieuxvaut
présenterun projetlisible et solide.«Lecaractèrerationnelde
l’opérationcontribueà convaincrele banquier,signaleLudovic

Huzieux,cofondateurd’ArtémisCourtage.
Labanqueseradavantagerassuréesi les pro-

portions devotreprojetsontraisonnables
etsi votredésendettementautitredevotre
résidenceprincipaleestbienengagé.» Autre

paramètreclé, disposerd’un peu d’argent
de côtépourprouversacapacitéà honorerseséchéances.« Votre

épargnemontrequevousdisposezde capitauxàplacermais
surtoutd’un matelasde sécuritépour faireface auxdifférents
risqueslocatifs: travaux,vacanceentredeuxlocatairesou loyers

impayés»,illustreCarolineArnould.

PRIVILëGIERCERTAINSTYPESDEBIENS

Les meubléstouristiquesnesontpasles dossierslespluspri-
sés. «Lesbanquesexigentdespreuvesd’autorisationlocalede
locationet retiennentdeshypothèsesde loyerstrèsprudentes»,

souligneCarolineArnould.Quantauxpassoiresthermiques,clas-

sées F ou G audiagnosticdeperformanceénergétique,ellessont
rarementfinancéessansplanclair de rénovationavecdevis à
l’appui.«Certainesbanquesrefusentpurementet simplementle
crédit si le client nes’engagepasparécrit à réaliserles travaux

permettantdegagneraumoinsdeuxclassesénergétiques»,pré-

vient GuillaumeFourt.

FAIREDIMINUER LE TAUX

«Lescontrepartiescommerciales,tellesquela souscriptionde
l’assuranceemprunteuret del’assurancepropriétairenon occu-

pant, peuventcontribuerà fairediminuervotre taux»,signale
LudovicHuzieux.«Sivousacceptezdetransférerentotalitévotre
relationbancaire,vouspouvezobteniruntauxidentiqueauxpro-

jets enrésidenceprincipale,observeGuillaumeFourt.Danslecas
contraire,votretauxseramajoréde 20 à30pointsdebase,pour
atteindre3,6% à3,7% enmoyennehorsassurance.»

Disposerd’argent
decôtéprouvela

capacitéàhonorer

leséchéances
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CETTEASTUCEMÉCONNUE
POUREMPRUNTERSANSBANQUE

Obtenirunfinancementpourunbesoinde trésorerieponctuel
sansemprunterà la banque? C'estpossiblepourtout titulaired'une

assurance-vie,via uneavance.«Lesconditionsdemarchépeuventne

pasêtrepropicespourrachetervotrecontrat,commeen2022,lorsqueles

marchésd'actionsetobligatairesontsouffertdeconcert.Un rachatpeut
dénaturervotrecontratenfonctiondevotreâgeetgénérerunetaxation,

justifieBenoistLombard,présidentdeMaisonLaplace,spécialiséedans

l'accompagnementdepersonnesfortunées.Si vousavezunerentréede

liquiditésprévisible,commela vented'unactif immobilier,l'avanceest
idéale:la compagnievousprêtedel'argentpouruneduréelimitéeenuti-

lisant votrecontratcommegarantie,etcelui-cicontinuedesevaloriser.y»

L’avanceestgénéralementconsentiepouruneduréedetroisans,renou-

velable unefois, assortied'unefacultéde remboursementanticipé.Son

coûtcorrespondaurendementdufondseneurosducontratmajoréde1 %.

«Généralement,lescompagniesacceptentdeprêterjusqu'àl'équivalentde
80%delavaleurderachatd'uncontratconstituéd'unactifgaranticomme
le fondseuros,préciseBenoistLombard.Surdesfondsenunitésdecompte,

qui fluctuent,le ratio variede50% à 60% selonlescompagnies.»
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