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Des taux exceptionnels, mais pas pour tous

Les banques prétent en moyenne a 1% sur vingt ans, Mais difficilement aux salariés au chomage partiel, en CDD ou sans apport personnel

aradoxe. L'économie francaise est sous
perfusion, les prochains mois s'an-
noncent délicats sur le front du cho-
mage, mais les conditions d'emprunt
ont rarement été aussi favorables: les taux des
crédits immobiliers sont au plus bas. «Le pré-
cédent record de fin 2019 a été battu dés fé-
vrier 2021. Cela s'est ensuite confirmé puisque
les taux atteignent aujourd’hui environ 1% sur
vingt ans », confirme Pierre Chapon, le cofon-
dateur du courtier Pretto. Les emprunteurs
ayant contracté un crédit immobilier en
avril 2021 ont ainsi obtenu en moyenne un
taux de 0,87% sur quinze ans, 0,99% sur
vingt ans et 1,20 % sur vingt-cing ans, d'apres
I'Observatoire crédit logement/CSA.

Autre bonne nouvelle, «le Haut Conseil de
stabilité financiére a relevé, en décembre 2020,
le taux d'endettement maximal autorisé de 33 %
@ 35 % des revenus, tout en accordant la possibi-
lité aux banques doctroyer des préts dans le
netf'sur vingt-sept ans au maximum, au lieu de
vingt-cing ans auparavant», rappelle Maél
Bernier, porte-parole de Meilleurtaux.com.
Un assouplissement des conditions d'em-
prunt donnant un peu d'air aux emprunteurs
primo-accédants, souvent limites en termes
de taux d'endettement.

Le tableau est donc idyllique sur le papier. La
réalité est cependant un peu moins rose. « Les
taux des crédits sont trés faibles.. mais pas
pour tout le monde», résume Cécile Roque-
laure, directrice des études d'Empruntis. Plus
que jamais, il convient de montrer patte blan-
che pour convaincre les banques. «Les entre-
preneurs et les salariés en CDD ont du mal a
emprunter. Pour ceux en CDI, les banques sont
vigilantes sur le secteur dactivité et la taille de
l'entreprise», confirme Sandrine Allonier, di-
rectrice des études de Vousfinancer.

La presence de chomage partiel sur les fi-
ches de paie agit comme un signal d'alarme.
«Les banques sont prudentes, car les risques
sont plus éleves en cas de chomage partiel.
Mais cela ne veut pas dire qu'il faut s'interdire
dlessayer: certains établissements refusent sys-
tematiquement, dautres étudient au cas par
cas», rappelle Pierre Chapon, de Pretto. Un
couple de salariés de la restauration gagnant
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4600 euros net a deux s'est cependant vu re-
fusé par toutes les banques, car elles n'ont pas
pris en compte les revenus de madame, en
chomage partiel. Le couple affichait pourtant
un taux d'endettement limité a 31 %.

Mais la porte n'est pas définitivement fer-
mée pour les salariés des secteurs particulie-
rement sensibles a la crise. La réouverture
progressive des restaurants, hotels et attrac-
tions touristiques va dans le bon sens. Une
attestation de I'employeur confirmant la re-
prise d’activité a 100 % permet de se reposi-
tionner. « Les banques font du cas par cas: un
salarié d'un grand groupe de restauration qui
a repris le travail convaincra plus qu'un salarié
d'une petite brasserie de quartier, ayant les
reins moins solides pour traverser la crise»,
note Cécile Roquelaure, d'Empruntis. Il ne
faut donc pas s'autocensurer, car chaque ban-
que a sa propre grille d'analyse. «Les banques
mutualistes ont une bonne connaissance du
tissu économique local, ce qui leur permet de
réaliser une analyse fine du bassin d'emploi et
donc du risque de chomage pour l'emprunteur.
Elles acceptent parfois des dossiers refusés par
les banques nationales», confirme Sandrine
Allonier, chez Vousfinancer.
devient rarissime. «Les banques exigent au
minimum 10 % dapport pour couvrir les frais
d'acquisition, voire plus afin de limiter le taux
dendettement», constate Estelle Laurent,
porte-parole du courtier Crédixia. Les cour-
tiers sont d’ailleurs nombreux a inciter leurs
clients a faire appel a la générosité familiale,
par le biais d'une donation, pour se consti-
tuer ou renforcer son apport personnel. Mais
la encore, les banques font du cas par cas.
«Les établissements regardent de pres le profil
de l'emprunteur: un jeune diplomé de 25 ans
qui vient de signer son premier CDI pourra
encore étre financé sans apport, car ses reve-
nus présentent un potentiel de hausse»,
ajoute Cécile Roquelaure.

En plus de l'apport, «les banques privilégient
les emprunteurs disposant d’une épargne rési-
duelle équivalant a six mensualités de crédit.
Cela leur permettra de faire face plus facile-
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ment a des dépenses imprévues liées a l'acquisi-
tion», précise Sandrine Allonier. Autre pas-
sage obligé, «la tenue de compte doit étre irré-
prochable, car les banques vérifient les trois
demniers relevés bancaires: pas de découvert ou
dopérations sur des sites de paris en ligne par
exemple!», rappelle Estelle Laurent.

Des taux en fonction des profils

En cas de refus d'un crédit, il est raisonnable de
différer son projet de quelques mois, le temps
de se constituer un apport supplémentaire ou
d’y voir plus clair dans sa situation profession-
nelle. Pour certains, c'est aussi l'occasion de re-
voir leur projet. « Un emprunteur sest vu refu-
ser un crédit pour une maison en périphérie de
Troyes. Il sest repositionné sur un appartement
en centre-ville, pour le méme montant a em-
prunter, et cela a été accepté : la banque a consi-
déré qu'il ferait face a moins de frais (transport,
etc.) dans un appartement que dans une mai-
son, et que celui-ci se revendrait plus facilement
si nécessaire », témoigne Sandrine Allonier.

Une fois le sésame obtenu, tout le monde n'a
pas le droit aux meilleurs taux. Les baremes
affichés par les banques servent avant tout de
baromeétre pour mesurer la tendance, mais ils
doivent étre affinés pour chaque emprunteur.
«Nous obtenons en moyenne une décote de
0,3 point par rapport aux baremes des banques
pour nos clients », affirme Philippe Taboret, le
directeur général adjoint de Cafpi.

Mais l'écart peut étre bien plus important.
«Les taux peuvent aller du simple au double
entre un dossier limite en termes dendette-
ment, a qui la banque proposera 1,10% ou
1,20% sur vingt ans, et un autre a hauts reve-
nus bénéficiant d'un apport élevé, pouvant né-
gocier 0,65 % », constate Philippe Taboret, qui
anticipe une légére remontée des taux des
crédits dans les prochains mois. Un senti-
ment confirmé par Maél Bernier, chez
Meilleurtaux.com: « LOAT 10 ans [la référence
pour la fixation des taux de crédit] est repas-
sée en territoire positif debut avril, ce qui im-
pacte directement les marges des banques et
ne plaide pas pour une nouvelle baisse des ba-
rémes. Mais la tendance reste trés favorable
pour les emprunteurs : les éventuelles hausses
sont encore trés limitées.» @
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«LES BANQUES EXIGENT
AU MINIMUM (O 3 D’APPORT,
VOIRE PLUS, AFIN DE LIMITER

LE TAUX D’ENDETTEMENT »

Estelle Laurent
Creédixia
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~SON.CREDIT:
Hors assurance 1,836% CC—D 120% GG 085%CT (AL G——
De l'assurance 0,0647 % 0,18%et0,15% - 0,56% 0476 %
Hors assurance 472 euros 1218,78 euros 1812,93 euros 1166,54 euros
Avec assurance 478,46 euros 158,89 euros 1908,94 euros 126571 euros
Hors assurance 21454 euros 41757,92 euros. 35104 euros 29969,60 euros
Avec assurance 23 393 auros 5229192 euros 58386 euros 53 770,40 euros
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