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Immobilier d'Excellence

Hypothéque ou caution ? La réforme

Révolution dans le microcosme du crédit immobilimur les propriétaires avec un bien encore
sous credit ou ceux qui ne sont plus redevablespi@t, deux nouvelles possibilités d'emprunter
existent, avec pour garantie, le bien immobilieraAtages et inconvénients des formules
respectives, le crédit hypothécaire rechargealile@ét viager hypothécaire.

Avec lI'ordonnance du 23 mars 2006 qui ratifie lesxdnouvelles formes de prét, le prét
hypothécaire rechargeable et le prét viager hypaihg le régime des hypotheques est modifié.
Cette réforme a pour but d'élargir la gamme dedt® hypothécaires et de stimuler la
consommation, mais elle permet aussi de rapprdetssisteme francais de celui de ses voisins dans
la perspective d'une harmonisation des marchéstihgpares européens. Le marché francais
présente, en effet, plusieurs spécificités. Leitigamobilier est, jusqu'alors, accordé en fonction
de la solvabilité de I'emprunteur, la qualité dgdaantie n'ayant un réle que secondaire. Alo@ugu'’
Royaume-Uni, par exemple, le crédit est accord@®mrction de la valeur du bien qui constitue la
garantie hypothécaire (mortgage). Par ailleurssrance, la garantie d'un crédit immobilier n'est
pas seulement hypothécaire : plus de la moitiecdidits actuels sont garantis par une caution son
codt étant inférieur a celui de I'nypotheque. Alescdeux nouveaux préts, c'est le bien lui-méme
qui sert de garantie & un nouveau crédit ou a deelles dépenses.

Le prét hypothécaire rechargeable.

Aujourd’hui, lorsque vous hypothéquez votre logetneenun autre bien immobilier pour garantir un
credit, il faut attendre I'extinction de I'hnypothuegpour utiliser a nouveau ce bien en garantie d'un
nouvel emprunt. Excepté si votre créancier accapéehypotheque de second rang, ce qui est tres
rare en France. Avec le prét hypothécaire rechalgekhypothéque d'origine peut garantir d'autres
préts y compris ceux a la consommation.

Le principe

Ce prét s'adresse aux personnes ayant achetéruminimbilier avec un crédit garanti par une
hypothéque. Le mot clé est hypothéque, celles pigind pour le privilege de préteur de deniers
(PPD) ou la caution en sont évidemment exclus.ukef & mesure de ses remboursements,
I'emprunteur « recharge » I'hypothéque et se raiwge une capacité d'emprunt correspondant a la
différence entre le montant de I'nypotheque irétetl ce qu'il a déja remboursé. Concrétement, un
emprunteur a une hypotheque de 200 000 euros swpgartement. Il a déja remboursé 100 000
euros. Sa nouvelle capacité d'emprunt sera alot®@®00 euros. S'il veut contracter un nouveau
credit de 50 000 euros, son volant de rechargedeet® 000 euros qui augmentera au fur et a
mesure des remboursements du prét initial et duesupreét.



Les avantages

- L'hypothéque rechargeable garantit d'autres finaneats qu'immobiliers

Vous pourrez financer une voiture, un home cinadmajoilier, un tour du monde, des vacances
mais aussi des travaux dans votre résidence paileciu secondaire.

- L'hypotheque facilite I'accés au crédit pour cem&s catégories d'emprunteurs

L'hypothéque rechargeable est accordée en fondéida valeur du bien. Les revenus de
I'emprunteur ne sont donc pas le seul criteregirisompte contrairement a ce qui est demandé
pour un crédit a la consommation. Pour les prafessa revenus irréguliers (professions libérales,
artisans, commercants, journalistes-pigistes) myanus modestes, ce prét rechargeable est une
facilité. L'établissement préteur peut toutefoimdader une expertise du bien.

- L'hypotheque permet d'obtenir des taux attractifs

Méme s'ils ont baissé, les taux du crédit a la@amsation restent éleves : 7 % dans les
meilleurs des cas, sauf promotion ponctuelle et gki15 % en cas de revolving. Garantis
par une hypothéque, le prét rechargeable doit g&erage gagner environ deux points par
rapport & un prét classique (hors revolving) solasommation.

Les limites

- Formalités longues et onéreuses

Hormis les hypothéques émises depuis la parutidiodimnnance, celles souscrites préecédemment
devront étre modifiées par le biais d'un notaieegai va engendrer des frais. Autres sources
d'inquiétudes : I'établissement préteur doit vériue d'autres hypotheques n'ont pas été prises su
le bien en question, auquel cas, le prét envissg@n@ossible et doit s'assurer du montant de la
recharge disponible. Par ailleurs, la nouvelleripsion hypothécaire passe obligatoirement par le
notaire. Tout ce cheminement est colteux et neqmnd s'envisager pour acquérir un nouveau
réfrigérateur méme version américaine, un manteémedyrande marque ou un scooter pour
adolescent sans permis. D'autre part, il est tdait @nvisageable que le bien doit étre expestsé
plus particulierement si le crédit a financé lalité de I'acquisition. Une expertise qui a un codt
imputé a I'emprunteur.

- Possibilité de surendettement
Ce type de crédit s'adresse a un emprunteur gpas'aoldé son prét immobilier. Pour faire face a

ce nouveau prét, il vous faudra donc soit augmeéaterontant de votre mensualité, soit envisager
un remboursement sur une durée plus longue.



- Possibilité de revente du logement

A force de surendettement, vous pouvez étre amearééus pouvoir faire face a vos charges, ni
vis-a-vis de votre prét d'origine, ni vis-a-vis\dgre prét rechargeable. Et I'établissement préteur
peut toujours mettre votre bien en vente pour rérmsa mise. Avec des conséquences différentes
selon les profils de souscripteurs. Si vous dispdgerevenus moyens et que I'hypotheque
rechargeable vous a permis de régler des dépemsemtes, a force de vous endetter, vous risquez
de perdre votre résidence principale. Si, en taatgjopriétaire de votre résidence principale et
secondaire et d'un investissement locatif, vous \affrez quelques folies et n'arrivez plus a
honorer la facture, au pire, vous perdrez un appant locatif. Mais vous n'aurez pas perdu votre
toit.

A savoir

Dans les pays anglo-saxons, I'nypotheque rechdegpednd en
compte la valeur du bien au moment ou I'empruntentracte
son nouveau crédit. Si les prix de I'immobilier tsonentés a la
hausse, I'effet de levier joue. Le cas échéafietl'est redoutabls
En France, seul le montant de I'hnypotheque entigea de
compte : si le bien a pris de la valeur, la cagatigmprunt n'est
pas augmentée pour autant ; mais si le bien s@dépte risque
est limité.

PPD et cautionnement : bient6t « rechargeables »

Le prét hypothécaire rechargeable ne peut s'erefspg si
hypotheque il y a. Les deux autres garanties d'ér p Privilege
de préteur de deniers » (PPD) et cautionnemensagent aussi,
pour ne pas rester a I'écart, de pouvoir étre rgélea d'ici
guelgues mois.

Le prét viager hypothécaire

Inspiré du « reverse mortgage » trés en vogue tats-Bnis, il permet aux personnes agees
propriétaires de leurs biens d'obtenir un prét@oampléter leurs revenus.

Le principe

Pour faire usage de ce prét, il faut étre proprig#un logement, qu'il s'agisse d'une résidence
principale ou secondaire ou d'un investissemeittifoAuquel cas, le prét peut étre octroyé mais il
ne sera exigible que lors de son déces ou lora derite de I'immeuble. Ce prét viager, distribué
sous forme d'un capital ou de versements périodjqgst garanti par une hypothéque prise sur le
bien immobilier. Son remboursement ne peut étrgéegue lors du déces de I'emprunteur ou de la
vente de I'immeuble.



Les avantages

- Souscrire un prét sans se déposséder de son loiemen

Une retraite modeste et un besoin de complémergv@aus, de gros travaux a financer dans le
logement que vous occupez ou celui dans lequel aees investi. En tant que propriétaire de votre
toit, vous vous étes cru a l'abri de toutes dépemés importantes. Et pourtant, que ce soit pour
vous, votre famille ou pour un bien immobilier, wokpici obligé de répondre de certaines dépenses
: aide ménagere, aide a domicile, travaux liéseaperte d'autonomie pour votre résidence
principale ou secondaire, ou/et travaux obligag(ravalement, ascenseur, mises aux normes de
I'électricité...) dans votre résidence principaledans lI'immeuble dans lequel vous avez investi.
Mais parfois, compte tenu de votre age, 70 antust pt éventuellement de votre état de santé, les
banques ne veulent plus vous octroyer un prét.I@e a taux prohibitif. La, selon vos besoins,

vous pourrez obtenir un prét.

- Ne pas spolier les héritiers

En cas de dette de la part du propriétaire et néarsemprunteur, les héritiers peuvent récupérer le
logement en remboursant bien évidemment la dettl8-ci dépasse la valeur du logement, ce

qui peut se produire en cas de retournement duhdammobilier, le préteur ne peut rien réclamer
aux héritiers.

Les limites

- Un bien exclusivement réservé a 'habitation

Votre bien peut étre utilisé par vous en tant gsgdence principale ou secondaire ou par un
locataire si ce bien a fait I'objet d'un investiasat. En revanche, un terrain ou un local
professionnel ne peuvent faire I'objet de ce p@er hypothécaire. Pas plus qu'un logement «
démembreé » provenant d'une donation ou d'une ssiooce&\insi, un propriétaire qui fait donation
de la nue-propriété tout en se réservant l'usufieippeut y prétendre. Et si le logement est prtgprié
commune de plusieurs personnes, I'accord de czlka obligatoire.

- Un prét limité a une partie de la valeur du logeinen

Pas question d'emprunter une somme équivalenteadar du bien. Trop risqué pour
I'établissement préteur surtout si le bien ne té&uas tous les parametres d'un bon
placement immobilier comme celui de I'emplacem8atif dans I'hypothése ou le bien
affiche toutes les caractéristiques d'un bien alidét donc facile a vendre le cas échéant.
En regle générale, le préteur procede a une évaudd bien et pour déterminer le montant
du prét établi un savant dosage entre la qualitéeluet I'age de I'emprunteur.

Elisabeth Lelogeais



A savoir

Le prét en viager peut étre consenti sur une ou thtas. En cas
de coemprunteurs, la dette ne sera exigible qéaesddu dernier
survivant.

Le prét viager hypothécaire est un prét immobikece titre, il
doit faire I'objet d'une offre préalable de la piatl'établissement
préteur, offre valable 30 jours et en pouvant &oeepté par
I'emprunteur qu'apres un délai de 10 jours.

Versement unique ou périodique ?

Le déblocage du prét en une seule fois et congentente viagel
offre diverses possibilités. Il permet entre autteginancer une
grosse dépense ou d'investir ce capital sur ureplant comme
I'assurance-vie. Mais il affiche deux inconvéniebtsine part, ce
déblocage unique fait courir les intéréts sur tali@ du capital
emprunté et colte cher. D'autre part, si 'empuurdécede
prématurément, le capital va rester acquis a lfosgae préteur.
Mieux vaut donc opter pour des versements péri@sdigle
montant et le nombre de ces versements sont fexes p
I'établissement préteur en fonction des tables aledié fournies
par les assurances. Si I'emprunteur décede pré&natat, sa
dette sera moins lourde et ses héritiers perceleaetiquat. S'il
vit plus longtemps que prévu, il ne percevra pies.rDans tous
les cas, le montant de la rente viagere doit &akué au plus
juste



