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Stratégie. Malgré la
hausse des taux, la
porte de I'accession
reste ouverte, a
condition d’action-
ner les bons leviers.

PAR VINCENT BUSSIERE

‘est la derniere fenétre de
(( C tirpour acheter avant que
les taux n’augmentent
encore et excluent plus de candidats
alaccession a la propriété», plaide
Sandrine Allonier, porte-parole
du courtier en crédit Vousfinan-
cer.com. Apresunelongue période
de stabilité, les taux d’emprunt
immobilier sont légerement
repartis ala hausse en juin, dans
lafoulée de la remontée du taux
directeur de la BCE. En parallele,
la flambée des emprunts d’Etat,
lesOAT a1oans(a 4,63 % mi-sep-
tembre, contre 3,23 %enjanvier),
renchéritaussile refinancement
des banques. Des la rentrée, les
taux des crédits grappillaient a
nouveau quelques points: 3,4 %
hors assurance, en moyenne,
pourun empruntsur 15ans, 3,5 %
sur 20ans et 3,60 % sur 25 ans.
«Cela reste relativement indo-
lore, puisque cela ne représente
qu’une dizaine d’euros de plus sur
une mensualité», poursuit San-
drine Allonier. Méme la Société
générale, qui avait lancé un si-
gnal fortavec un tauxa 3,1 % sur
20 ans (et 3,15 % sur 25 ans), a
da rehausser sa proposition de
0,15 point, a 3,25 % (et 3,3 %).
Qu’en sera-t-il demain, alors que
laBCE a donné unnouveau tour
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Le marché de I'immo-
bilier reste porté par
les primo-accédants,
qui récoltent 56 % des
crédits distribués.

devis—sans doute pasle dernier
— etquelesemprunts d’Etat fran-
cais poursuivent leurascension?

Les banques continuent ce-
pendant de préter aux particu-
liers. «Le créditimmobilier resteun
outil de conquéte de clientéle», in-
dique Julien Langlade, président
du courtier Cafpi. « Le volume des
crédits distribués a un peu ralenti
apres un bon début d’année »,
concede Stéphane Bolelli, direc-
teur général adjoint de I'entre-
prise. Selonla Banque de France,
cemontantabaissé de 5% en un
an a la fin du premier semestre,

pouratteindre 137 milliardsd’eu-
ros. « Nous sommes sur une phase
de plateau, reconnait Julien Lan-
glade, mais, dans le méme temps, le
nombre de transactions immobilieres
s'est lui aussiréduit.» Tout comme
le pouvoir d’achat des Francais,
quiacédé20%surdeux ans, mal-
gré une baisse des prix du metre
carréde 5a7 %, précise Come Ro-
bet, président du CNCEF Crédit,
I'association professionnelle des
courtiers. «La guerre en Iranet la

remontée de U'inflation quien découle %
—surtout celle de 'essence —sont da- ¢
vantage de nature a ébranler eee &

S.COM/STOCK.ADOBE.COM

\GE!

QUAND LES TAUX GRIGNOTENT LES METRES CARRES

Capacité d’emprunt Pouvoir d’achat Perte de pouvoir
pour 1200€ de immobilier en m? d’achat immobilier
Taux moyen mensualité sur avec un prix en m?par rapport aux
sur20ans* 20 ans, en euros a4000€/m? taux actuels a3,5%
3,50% 20691 51k 0

3,60% 205089 513 -0,46
3,75% 202399 50,6 =i
4% 198026 49,5 =222

Source : Vousfinancer. * Hors assurance.
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eee la volonté de concrétiser un
projet que cette remontée des taux »,
abonde Pierre-Etienne Beuvelet,
directeur général ' IN&FICrédits.
Lerobinetducréditrestedonc
ouvert, maisle flux «pourraits’an-
kyloser un peu, sans toutefois nette-
ment freiner », estime Steve Beau-
del, directeur commercial etmar-
keting du promoteur Hexaom.
A moins que la révision trimes-
trielle du taux d’usure (actuelle-
mentfixéa 4,68 % pourlescrédits
entre 10 et 20 ans, et 5,4 % pour
ceux de plus de 25 ans) n’exclue
plusdecandidats, plus dgés mais
solvables,affichant un taux d’en-
dettement au-dessus de 35 %.

Réduire la facture. Le marché
reste porté par les primo-accé-
dants, qui récoltent 56 % des
crédits distribués, selon Julien
Langlade. «Les banques sont
friandes de crédits compris entre
150000 et 300000 € pour financer
un premier achat, a condition que
les emprunteurs restent sous le seuil
des 35 % d’endettement. Tous les
projets peuvent étre financés, mais
les gros crédits au-dessus de cette

«C'est la derniere
chance d’'acheter
avant une nouvelle

hausse des taux.»
Sandrine Allonier
(Vousfinancer.com)

fourchette les intéressent moins,
parce qu'elles devraient réduire leurs
marges», précise Come Robet.

A condition, bien sir, de pré-
senter quelques garanties, dont
un apport personnel d’au moins
10 % et un emploi stable comme
«unCDD, mais apreslapériode d’es-
sai», insiste Sandrine Allonier.
Cette recherche de stabilité est
renforcée quand les membres
d’un coupleempruntent conjoin-
tement, surtout s’ils sontjeunes.
«Les banques rechignent a préter
SUr 25 ans aux quinquagénaires »,
reprend Come Robet.Surtout, elles
scrutent la discipline financiere
des emprunteurs: pas question
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Une astuce pour faire valider son dossier de prét

Mieux vaut faire le plein de préts boni-
fiés avant de solliciter son banquier.
Prenons le cas d’un couple avec deux
enfants disposant de 4000 € de
revenu mensuel. Tous deux projettent
'achat d’'une maison a 300000 € en
zone B, avec un apport personnel de
13000 €. S’ils optent pour la formule
classique d’'un emprunt unique de
300000 € sur 25 ans au taux de 3,5 %
par an (hors assurance), le colt

des intéréts s’éleve a 155000 €. Leur
projet sera refusé, leur taux d’endette-
ment atteignant 38 %, bien au-dessus
du seuil dérogatoire de l'usure, fixé a
35%. Pourtant, ils peuvent surmonter
cet obstacle en fractionnant la somme
a emprunter sur plusieurs crédits.

D’abord en souscrivant un prét a taux
zéro (PTZ) de 85000 € sur 15 ans. En
y ajoutant, ensuite, un prét accession
a la propriété de 30000 € sur 25 ans
au taux de 1%. Enfin, ils peuvent
obtenir un prét «Booster mon premier
toit» du Crédit agricole de 20000 €
sur 25 ans a 1,99 %. Dans cette
configuration, leur endettement (hors
assurance) culmine a 33%. Quant

au solde de 188000 € a emprunter
pour boucler le budget, il reste

au taux classique de 3,5%. Au bout
du compte, le capital emprunté

de 300000 euros ne sera frappé que
d’un taux de 1,9 % (hors assurance).
Soit une mensualité de 1246 €,
contre 1516 € dans le premier cas.

d’afficherun trop gros découvert
sur les derniers mois! Sans ou-
blierleDPE dulogementconvoité.

Malgré cette Iégere remontée
destaux, diverslevierssubsistent
pour respecter le plafond des
35 % d’endettement. Le premier
consiste a allonger la durée du
crédit, pour lisser a la hausse le
resteavivre. Lesecond repose sur
le choix de I'assurance de prét.
Bien que ce marché reste trusté
par les banques, qui 'imposent
parfoiscomme uneconditionsine
quanond’acceptation du dossier,
I’emprunteur peut obtenir des
conditionsplusfavorablesaupres
de la concurrence, méme apres
ledéblocage des fonds.Ilest aussi
possible dejouer sur les quotités
lorsd’'unachatadeux:I'emprun-
teur plusaisé assumera une plus
grande partdu contrat. Ouencore

LA REMONTEE DES TAUX

Taux moyens des préts négociés, en %

1 trim. 28 trim. 3etrim.  Septembre
2026 2026 2026 2026

Taux fixe 10 ans 2,93 3,04 3,03 314
Taux fixe 15 ans 8l 313 32 5.3
Taxfixe20ans | 326 | 328 | 335  [EEIN
Taux fixe 25ans = 3,35 34 -

Source : Cafpi.

d’étudier les garanties pour évi-
ter les doublons et éliminer les
couverturesinutiles,commel'in-
capacité professionnelle parfois
imposée aux retraités. A la clé,
ces optimisations génerent une
économiede 15000a20000€sur
le cott total du crédit.

Derniéres options. Il ya aussi
lerecoursau préta tauxzéro (voire
encadré),cumulableaveclesoffres
ataux bonifiés de certaines ban-
ques. «Ce dispositif public a été
relancé récemment pour des achats
dans le neuf», rappelle Co6me
Robet. Reste une derniere option
pour ceux quidisposent d’un pa-
trimoine immobilier:le prét hy-
pothécaire. « Lecréditsera garanti
parunbien dont onest propriétaire.
Cela permet d’obtenir des liquidités
sans seséparer d’unactif»,explique
Véronique Bougardier, du cabi-
net du méme nom, spécialiste
de ces montages. « Lemprunteur
pourra rembourser classiquement
le capital et les intéréts chaque mois
ou, avec un crédit in fine, verser les
intéréts mensuellement puis solder
le capital a léchéance», complete-
t-elle.Lasolution estsouple, mais
pas vraiment moins chere qu'un
emprunt classique, assurance
comprise. « Cela reste en dega des
taux d’usure», conclut-elle ®
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