
  Avertissement


  Les analyses, les idées et les conseils de l’auteur expriment ses opinions personnelles, et n’engagent que lui, à l’exclusion de toute autre personne.


  L’auteur et l’éditeur


  INTRODUCTION


  Ce livre s’adresse à toute personne qui envisage un crédit pour étaler en douceur, durant plusieurs années le lourd prix d’acquisition immédiate d’un bien immobilier. Prendre un crédit, c’est acheter du temps. Le prix du temps, c’est le coût du crédit.


  Comment reconnaître le crédit le plus avantageux pour l’emprunteur? Que faire pour convaincre un établissement prêteur de consentir un crédit? Quelles sont les erreurs à éviter dans la préparation de votre demande? Comment bien comprendre les caractéristiques d’un crédit immobilier? Quelles actions engager en cas de difficultés de remboursement?


  Le financement immobilier connaît plusieurs transformations de grande ampleur. Les taux d’intérêts ont été divisés par trois entre 2012 et 2017; le nouveau droit du crédit immobilier européen améliore la protection des emprunteurs et alourdit les responsabilités des professionnels bancaires; la commercialisation des crédits immobiliers est davantage conduite par des Intermédiaires indépendants des prêteurs.


  Le crédit immobilier est à l’avantage des emprunteurs. À condition de bien en saisir les nouvelles règles.


  Le marché du crédit immobilier est déjà un marché de masse: près de 1 000milliards d’euros de crédits immobiliers, à fin 2017, avec un rythme mensuel d’environ 20milliards d’euros de nouveaux crédits immobiliers.


  Durant plusieurs années, chaque mois, une part substantielle des revenus de l’emprunteur viendront directement rembourser un crédit. Comprendre la grammaire du crédit immobilier s’avère essentiel pour obtenir un accord de crédit, au meilleur coût et sans risquer de déséquilibrer votre budget.


  Un crédit immobilier dompté suppose de remplir les conditions d’un endettement équilibré: un endettement maîtrisé.


  L’endettement maîtrisé se trouve au cœur de votre tranquillité.


  Prendre un crédit nécessite d’abord de prendre son temps. Voici les informations et les actions à conduire pour obtenir le bon crédit: celui qui se fait (presque) oublier et dont les effets ne viennent pas gâcher la vie d’une personne ou de sa famille.


  À QUOI RESSEMBLE UN CRÉDIT IMMOBILIER?


  Il convient que le candidat à l’emprunt sache bien identifier les critères essentiels d’un crédit immobilier.


  Le visage du crédit immobilier


  A quoi ressemble un crédit immobilier? Impalpable, caché aux creux de clauses peu compréhensibles de contrats épais, truffé de formules mathématiques obscures, il possède pourtant des caractéristiques essentielles, un ADN.


  Depuis les années 1960, le crédit aux particuliers alimente vigoureusement l’économie de consommation. Le crédit en général est juridiquement défini comme «tout acte par lequel une personne agissant à titre onéreux met ou promet de mettre des fonds à la disposition d’une autre personne». Étant entendu que cette mise à disposition de capitaux, payante pour l’emprunteur, s’accompagne contractuellement d’une obligation de les rembourser.


  Le crédit immobilier aux particuliers vise toute opération de crédit destinée à financer un droit de nature immobilière:


  •l’acquisition d’un bien immobilier destiné à l’habitation, maison ou appartement;


  •mais également celle d’un terrain;


  •plus généralement, tout crédit assorti d’une sûreté (dites «réelles»), comme une hypothèque ou un privilège, par exemples, entrent dans les crédits immobiliers.


  Connaître les caractéristiques d’un crédit est indispensable. La fiche descriptive remise à l’emprunteur, dénommée FISE pour «Fiche d’Information Standardisée Européenne», comporte plus d’une cinquantaine de points d’information. Difficile de ne pas s’y perdre.


  En tant qu’emprunteur, vous devez fondamentalement identifier, parmi la masse d’informations remise, les trois caractéristiques essentielles d’un crédit immobilier:


  •le coût du crédit;


  •le montant du remboursement;


  •et sa durée (cf. aussi prochains chapitres).


  Le coût du crédit immobilier


  Le coût du crédit représente la somme de tous les frais supportés par l’emprunteur: les intérêts du prêt, mais aussi les frais, les taxes, les commissions ou rémunérations de toute nature. En ajoutant le coût total du crédit au montant emprunté, l’emprunteur connaît exactement, à l’avance, la somme totale à rembourser.


  Les intérêts du prêt forment donc une partie de son coût. Ils sont calculés au moyen du taux débiteur (ou taux nominal). Le taux débiteur représente le prix de l’achat des capitaux sur le marché, augmenté de la marge du prêteur. Les sommes d’argent sont la matière première du crédit. Le prêteur doit se les procurer pour les prêter. Il achète donc des capitaux, au prix de gros, comme un céréalier. Les capitaux, c’est de l’argent, c’est du blé. Les prix d’achat varient dans le temps, c’est pourquoi les taux des crédits aux particuliers varient également.


  Le Taux Annuel Effectif Global ou TAEG n’est pas un taux, c’est plutôt un indicateur chiffré présenté sous la forme d’un pourcentage; il permet principalement de connaître le coût global d’un crédit. Figurant obligatoirement au contrat de crédit, sa compréhension est malaisée pour l’emprunteur. Il contient le taux d’intérêt débiteur du crédit, valeur qui détermine les intérêts du crédit et tous les frais nécessaires pour obtenir le crédit (voir ci-après).


  
    Attention: d’autres frais sont à prévoir pour l’acquisition immobilière, qui n’entrent pas tous dans le coût du crédit immobilier.

  


  Le montant de remboursement représente le versement que l’emprunteur devra effectuer chaque mois au bénéfice du prêteur. Bien souvent, le remboursement est mensuel: il s’agit donc du versement d’une mensualité. Elle est égale au montant total à rembourser, divisé par le nombre de mois


  La durée de remboursement correspond au laps de temps durant lequel l’emprunteur devra rembourser le prêteur. Elle s’exprime en mois ou en années. Par exemple, un prêt immobilier est pris, en moyenne, pour dix-sept années, soit 204mois.


  
    Combien coûte un crédit immobilier?

  


  
    La somme empruntée est de 200 000 euros, durant 17 années.


    Le taux débiteur est de 2%. Les frais d’hypothèque sont de 2 000 euros, les frais d’assurance-emprunteur sont de 10 000 euros, les frais de dossier du prêteur sont de 1 000 euros et les frais d’intermédiation sont de 1 500 euros.


    En ce cas, l’emprunteur devra rembourser mensuellement 1 206,29 euros, durant 204mois (17 années).


    Le TAEG ressort à 2,844%.


    Surtout, pour 200 000 euros empruntés, il remboursera au total 246 083,16 euros (soit: 1 206,29 euros fois 204mois).


    Le coût payé pour 200 000 euros de crédit est donc de 46 083,16 euros (soit: 246 083,16moins 200 000).

  


  Note: les ordres de grandeur sont donnés à titre d’illustrations.


  •A noter: pour aller au plus simple, l’emprunteur peut aisément comparer les coûts totaux de différents crédits, à mensualités égales, durées égales et à montants empruntés égaux. Si j’emprunte 200 000 euros durant 17 années, il peut m’être proposé un coût total soit d’environ 46 083 euros (exemple du tableau ci-dessus), soit davantage (47 000, 48 000, 50 000 euros ou plus), soit moins.


  A montant, durée et mensualités égales, le coût total du crédit est un indicateur simple, efficace et aisé à comprendre.


  Quizz


  
    
      
      
      
      
    

    
      	
        N°

      

      	
        Question

      

      	
        Oui

      

      	
        Non

      
    


    
      	
        1

      

      	
        Le Taux Annuel Effectif Global (TAEG) permet de comparer aisément les coûts respectifs


        de plusieurs crédits.

      

      	
        

      

      	
        

      
    


    
      	
        2

      

      	
        Le coût total d’un crédit globalise tous les frais directs et indirects du crédit, payés par l’emprunteur.

      

      	
        

      

      	
        

      
    


    
      	
        3

      

      	
        Tout crédit pris avec une sûreté réelle, une hypothèque, par exemple, relève du crédit immobilier.

      

      	
        

      

      	
        

      
    


    
      	
        4

      

      	
        Les intérêts représentent l’ensemble des coûts d’un crédit.

      

      	
        

      

      	
        

      
    


    
      	
        5

      

      	
        100 euros placés à 2 % par an pendant 5 années.


        Au bout de cinq années, la somme totale de l’épargnant est supérieure à 102 euros.

      

      	
        

      

      	
        

      
    

  



  Réponses:


  •1: oui.


  •2: non.


  •3: oui.


  •4: non.


  •5: vrai.


  
    Points de vigilance

  


  
    •Je repère rapidement les caractéristiques: montant du remboursement, durée et coût total d’un crédit.


    •J’identifie aisément le coût total d’un crédit et les différents frais qui compose cette donnée essentielle.

  


  COMMENT PRÉPARER UNE DEMANDE DE CRÉDIT IMMOBILIER?


  Il s’agit à présent de préparer le profil de solvabilité de l’emprunteur et de montrer un parcours professionnel solide.


  Coup de balai dans l’endettement


  Point crucial: les prêteurs sont libres d’accorder ou de refuser des crédits, pratiquement sans avoir à justifier leur décision. D’où l’importance de bien préparer la demande de crédit.


  L’accord d’un crédit immobilier ainsi que l’endettement équilibré d’un emprunteur passent par l’analyse de sa solvabilité. Ce terme signifie, simplement de vérifier que «les obligations découlant du contrat de crédit seront vraisemblablement respectées conformément à ce qui est prévu par ce contrat». En clair: que l’emprunteur sera effectivement en mesure de rembourser le crédit immobilier chaque mois, durant plusieurs années.


  La toute première action à effectuer consiste, c’est élémentaire, à calculer le budget de l’acquisition, sans oublier de frais. Et à évaluer, en fonction de ce besoin de financement, votre capacité de remboursement. Quelle est la somme maximale que vous pouvez consacrer chaque mois au remboursement d’un crédit immobilier? Cette donnée chiffrée est essentielle. Une fois ce montant connu, vous pouvez déterminer immédiatement la somme à emprunter. Comme la somme à emprunteur correspond nécessairement à celle à financer pour l’acquisition, il ne reste que deux variables d’ajustement: la durée et le taux débiteur. La durée dépend en partie de vous; le taux ne dépend que du prêteur, des conditions commerciales que celui-ci propose.


  En résumé, vous devez d’abord déterminer la mensualité à rembourser et la durée de remboursement pour fixer le montant à emprunteur, en accord avec le besoin de financement. Cette étape permet d’aborder sereinement la recherche du crédit, c’est-à-dire, celle de l’accord d’un prêteur à un prix donné.


  
    
    
    
    
    

    

      	
        Exemples chiffrés simplifiés de montants «empruntables»

      
    


    
      	
        Mensualités

      

      	
        15 ans / 2 %

      

      	
        15 ans / 3 %

      

      	
        20 ans / 2 %

      

      	
        20 ans / 3 %

      
    


    
      	
        500 €

      

      	
        77 699 €

      

      	
        72 402 €

      

      	
        98 837 €

      

      	
        90 155 €

      
    


    
      	
        600 €

      

      	
        93 238 €

      

      	
        86 883 €

      

      	
        118 604 €

      

      	
        108 186 €

      
    


    
      	
        700 €

      

      	
        108 778 €

      

      	
        101 363 €

      

      	
        138 371 €

      

      	
        126 217 €

      
    


    
      	
        800 €

      

      	
        124 318 €

      

      	
        115 844 €

      

      	
        158 139 €

      

      	
        144 248 €

      
    


    
      	
        900 €

      

      	
        139 858 €

      

      	
        130 324 €

      

      	
        177 906 €

      

      	
        162 279 €

      
    


    
      	
        1 000 €

      

      	
        155 398 €

      

      	
        144 805 €

      

      	
        197 674 €

      

      	
        180 310 €

      
    

  



  Note: montants donnés à titre indicatif. Hors frais, notamment d’assurance-emprunteur.


  •A noter: plus la durée du crédit est longue, plus la somme possiblement empruntée augmente. Mais plus la durée est longue, plus le coût du crédit augmente, puisque les intérêts sont déterminés en partie en fonction de la durée du prêt.


  La première étape doit donc être validée par l’évaluation de la solvabilité de l’emprunteur. Cette analyse repose sur des méthodes permettant d’apprécier la capacité de l’emprunteur à remplir ses obligations définies par le contrat de crédit. Le professionnel utilise notamment des informations relatives aux revenus et aux dépenses de l’emprunteur ainsi qu’à son patrimoine.


  Aussi, le candidat à l’emprunt immobilier a tout intérêt à faire le point de sa situation patrimoniale. Un patrimoine privé comporte des actifs (de l’épargne) et des passifs (des dettes, dont des crédits).


  Le futur emprunteur en crédit immobilier pourra soit solder


  

  

  

  Mise en beauté du parcours professionnel


  

  

  

  

  
    
      
    


    
      

      

      
    

  


  

  

  

  

  

  

  
    
      
      
      
    

    
      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    

  



  
    
      
      
      
    

    
      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    


    
      	
        
      

      	
        
      

      	
        
      
    

  



  Quizz
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