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			Introduction

			Est-ce le bon moment ? Ai-je vraiment envie d’acheter une maison ou un appartement ? Ma situation financière me permet-elle d’envisager un achat ? Ai-je une bonne capacité de remboursement ? Ai-je droit à des aides ? Est-il préférable de créer une société immobilière ? Comment contacter mon banquier et comment négocier mon prêt ? Comment rechercher efficacement la maison ou l’appartement de mes rêves ? Ou, en tout cas, le bien qui répond le mieux à mes possibilités et mes besoins ? Comment effectuer une visite efficace d’un bien mis en vente ? Quelles sont les démarches administratives à effectuer au moment de l’achat ?

			Peut-être êtes-vous arrivé à un moment de votre vie où toutes ces questions commencent à se bousculer dans votre tête. Peut-être, aussi, commencez-vous à vous arrêter devant chaque agence immobilière, histoire de découvrir ce qu’elles peuvent vous proposer, et à quel prix ! Peut-être, encore, commencez-vous à surfer sur Internet, passant d’un site immobilier à un autre, d’une annonce à une autre. Peut-être, enfin, en avez-vous assez d’être locataire et éprouvez-vous une envie de plus en plus forte de devenir propriétaire et de pouvoir enfin vivre dans « vos » murs.

			Si tel est le cas, ce livre est fait pour vous ! Pour que votre rêve de devenir propriétaire ne se transforme pas en un affreux cauchemar, pour que vos légitimes interrogations ne se transforment pas en éprouvantes angoisses, pour que votre acte d’achat soit une véritable réussite, ce livre 100 % pratique vous propose toutes les informations pertinentes et les clés essentielles pour accéder à la propriété en déjouant un maximum de pièges ou difficultés. Et donc sans sombrer dans le stress le plus total.

			La France, un pays de propriétaires ?

			Il ne faut pas vous faire d’illusions : l’achat d’une maison ou d’un appartement – que ce soit pour en tirer un revenu locatif ou pour occuper personnellement le bien – n’est jamais un acte anodin. Cette décision très importante est aussi un véritable engagement, tant sur le plan personnel que financier. Pour nombre de Français, c’est même la décision d’une vie. Il n’y a donc pas de place pour la moindre erreur.

			Mais acheter un bien immobilier, c’est aussi assurer une sorte de continuité. Tant il est vrai que la plupart de nos grands-parents et de nos parents étaient (ou sont encore) propriétaires de leur logement, voire d’autres bâtiments ou biens qu’ils mettent en location et dont ils tirent alors un revenu complémentaire. L’immobilier est dans ce cas plutôt considéré comme un investissement.

			Devenir propriétaire, c’est aussi faire comme une majorité de Françaises et de Français. Car même si le prix de l’immobilier a, selon certaines données, été multiplié en moyenne par 2,5 entre 1975 et 2011, les Français conservent malgré tout ce qu’il est convenu d’appeler « une brique dans le ventre ». Selon les chiffres officiels, en 2010, 57 % des Français étaient propriétaires de leur logement, ce qui plaçait alors la France à peu près dans la moyenne européenne, entre l’Allemagne (53,2 %) et la Suède (68 %). Il existe, il est vrai, de grandes disparités d’une région ou d’un département à l’autre. Toujours pour l’année 2010, la Vendée et la Creuse totalisaient chacune plus de 70 % de propriétaires (respectivement 72,1 % et 71,4 %, pour être précis), alors que ce pourcentage dégringolait à seulement 33,1 % pour les Parisiens.

			Des chiffres plus récents confirment cet amour des Français pour la brique. Ou, en tout cas, pour « leur » brique. D’après un sondage de l’Observatoire AVendreALouer/OpinionWay, ce ne sont pas moins de 62 % des Français qui se déclaraient propriétaires en 2013. Parmi eux, 36 % n’avaient plus de prêt à rembourser et 26 % étaient en cours d’accession à la propriété. Le profil type du propriétaire français était alors une personne dans la cinquantaine (même si la moyenne d’âge d’achat d’un premier bien immobilier était de 31 ans), vivant en couple et qui (dans 80 % des cas) avait recours à un emprunt immobilier. 70 % des propriétaires déclaraient avoir acheté leur bien à deux et 70 % également ne possédaient que leur résidence principale (seuls 17 % des propriétaires possédaient une résidence secondaire en 2013). 

			Comment utiliser ce livre ?

			Que vous correspondiez trait pour trait au profil de l’acheteur type ou pas, peu importe. Vous avez la volonté de devenir propriétaire, c’est l’essentiel. 

			Ce livre est conçu et rédigé pour vous y aider de la manière la plus concrète et la plus pratique possible. Tout ou presque y est passé en revue, dans un ordre à la fois chronologique et logique. 

			L’étude de votre situation familiale et professionnelle permettant de cerner au mieux votre capacité d’achat (et de remboursement), les différentes possibilités et offres de crédit, le type de bien à envisager en fonction de votre situation personnelle, les divers frais liés à une acquisition immobilière, les recherches immobilières réalisées en collaboration avec des professionnels ou seul, le déroulement optimal des visites, le passage à la banque et celui chez le notaire, l’achat considéré comme un investissement… et bien d’autres choses encore sont passées en revue au fil des pages qui suivent. Ce livre ambitionne d’être un véritable « guide d’achat immobilier », et un fidèle compagnon qui vous assistera, étape après étape, tout au long de vos démarches, de vos négociations et de vos visites.

			En guise d’avertissement…

			D’une manière globale, ce livre s’adresse à toutes les personnes qui envisagent d’acheter une maison ou un appartement, qu’il s’agisse d’une première acquisition immobilière ou pas, qu’il s’agisse d’acheter un bien immobilier pour l’occuper personnellement ou à titre d’investissement.

			Bien que le plus grand soin et la plus grande attention aient été apportés à la réalisation de cet ouvrage, et malgré le fait qu’il se base sur les données administratives, fiscales, juridiques, pratiques les plus récentes, le lecteur est toutefois invité à vérifier l’exactitude des diverses informations fournies au fur et à mesure de ses démarches.

			En matière immobilière comme dans bien d’autres secteurs, les réglementations, législations, dispositions fiscales ou administratives, évoluent parfois très rapidement. Et le marché en tant que tel évolue, lui aussi, avec une rapidité parfois surprenante.

			Si cet ouvrage constitue une base très fiable, il est donc toujours prudent de se renseigner davantage au moment d’entreprendre les différentes démarches et négociations liées à l’acte d’achat.

			En outre, cet ouvrage ne constitue en aucun cas une source de conseils juridiques, fiscaux ou comptables. Au moment de songer ou de concrétiser son achat, le lecteur veillera à consulter les spécialistes en la matière qui pourront lui donner toutes les informations utiles en fonction de sa situation personnelle et de la législation en vigueur.

			Ni l’auteur, ni l’éditeur ne peuvent être tenus pour responsables des erreurs, modifications législatives ou réglementaires, omissions ou erreurs d’interprétation faites par le lecteur.

			Bonne route et bonne réussite !

		

	

Chapitre 1 : Prendre « la » décision

Depuis un certain temps déjà, cela vous arrive et devient même de plus en plus fréquent : régulièrement en cours de journée, vous vous surprenez à rêvasser. Tantôt, c’est au sujet d’un appartement très cosy, complété par une agréable terrasse, bien orientée, sur laquelle vous pourrez installer jardinières fleuries, chaises longues et plancha. Tantôt, c’est à propos d’une coquette maison prolongée d’un jardin où les enfants pourront librement jouer avec le chien qui ne manquera pas de vous accompagner.

Dans la rue, vous vous retournez sur les vitrines des agences immobilières, et vous commencez à détailler les annonces qui y sont affichées. De retour chez vous, vous surfez sur Internet à la recherche des annonces immobilières les plus alléchantes. D’une manière plus prosaïque, vous avez sorti la calculette et vous avez fait vos comptes. Vous avez épluché votre compte en banque et votre compte d’épargne. Vous avez étudié avec toute l’attention qu’il mérite le solde de votre plan d’épargne logement.

Bref, vous commencez à songer très sérieusement à votre nouveau foyer. Le virus immobilier s’est bel et bien emparé de vous ! Avec une question qui vous taraude chaque jour davantage : et si le rêve devenait réalité ?

N’en doutez pas un seul instant : c’est une formidable aventure qui vous attend ! Une aventure qui a bien entendu son lot de surprises, d’embûches, et de joies, aussi.

Certains vous diront que l’immobilier est cher, voire trop cher, et qu’en tant que locataire, vous avez une très grande liberté de mouvement et la possibilité de changer facilement de logement au fur et à mesure de l’évolution de votre situation personnelle ou professionnelle, de vos besoins ou même, pourquoi pas, de vos envies.

D’autres vous rétorqueront qu’avoir un toit à soi au-dessus de la tête peut être rassurant, et que l’immobilier reste, plus que beaucoup d’autres options, un investissement relativement sûr. Personne aujourd’hui n’est capable de déterminer avec une certitude absolue comment évoluera la taxation liée à l’immobilier, ni comment évolueront les prix du marché. Vont-ils continuer à monter ? Vont-ils stagner ? Vont-ils fléchir un peu, ou carrément s’effondrer comme on a récemment pu le constater dans d’autres pays ? Bien malin (ou bien prétentieux) celui qui, en la matière, pourrait vous prédire l’avenir…

Toutefois, si votre volonté est d’acquérir un bien immobilier, vous devez apprendre les bases du fonctionnement du marché, décrypter ses principaux rouages, et, surtout peut-être, procéder avec méthode et une prudence de Sioux.

A . Étudier sa situation personnelle

Peu importe que vous soyez célibataire, divorcé, veuf, marié, concubin ou pacsé. Peu importe que vous soyez fonctionnaire, salarié, ouvrier, chef d’entreprise ou travailleur indépendant. Peu importe que vous envisagiez un achat seul, en couple, en famille ou au travers d’une société dédiée. En fonction de vos besoins, de vos priorités et de vos capacités financières, l’achat d’une maison ou d’un appartement peut être à votre portée !

1 – La situation familiale

La toute première chose à faire, avant même de contacter votre banque ou d’éplucher les annonces immobilières, est de prendre en considération votre situation familiale. En effet, vous n’aborderez pas la double démarche de recherche et d’achat de la même manière si vous êtes un célibataire endurci et fermement décidé à le rester ou si vous avez une famille nombreuse.

Seul et sans enfant

Si vous êtes seul et sans enfant, devenir propriétaire n’est pas la chose la plus aisée qui soit. Mais, rassurez-vous, cela n’a cependant rien d’impossible. Il est important de souligner le fait que cela fait plusieurs années que le nombre de personnes qui sont à la fois célibataires et propriétaires a diminué de manière significative. Cela n’a d’ailleurs rien de surprenant. Si vous êtes dans ce cas de figure, vous avez certainement remarqué (déploré ?) que l’explosion des prix de l’immobilier a plus ou moins réduit votre capacité d’emprunt. Mais même si les banques se montrent de plus en plus frileuses, il est cependant probable qu’elles seront intéressées par votre dossier, surtout si vous travaillez depuis plusieurs années avec un contrat à durée indéterminée.

Voyons le bon côté des choses : cette situation particulière possède un avantage marquant. Comme vous êtes seul à prendre les décisions, vous avez toute liberté de choisir un bien qui correspond au plus près à vos possibilités, à vos besoins et à votre goût. En un mot : le choix vous appartient totalement. Et cela même s’il est toujours intéressant de demander l’avis de proches (parents, amis…) en cas de coup de cœur.

Seul avec enfants 

La situation est quelque peu différente si vous êtes seul avec un ou plusieurs enfants. Dans ce cas, vous serez immanquablement intéressé par des biens plus spacieux, et donc souvent plus chers, lors de l’achat, mais aussi plus tard, quand il faudra assurer l’entretien du bien, acquitter les taxes en tous genres… Mais attention : des enfants, cela coûte cher aussi. Surtout s’ils envisagent de poursuivre des études supérieures. Lorsque ce moment viendra, serez-vous en mesure d’assumer à la fois les frais liés à votre vie courante, le remboursement de votre emprunt hypothécaire et le financement de leurs études ? La question mérite d’être très sérieusement envisagée avant de procéder à tout achat. 

En union libre

Dans ce cas, chaque concubin possède la capacité d’acheter un bien tout seul, à titre personnel et individuel. Il conservera ce bien en cas de séparation. Mais les concubins peuvent également acheter un appartement ou une maison ensemble : soit en indivision (ce qui reste la majorité des cas), soit au travers d’une société civile immobilière (SCI) dont nous reparlerons plus loin en détail. 

Il faut savoir que deux personnes qui achètent un bien en indivision sont propriétaires de ce que l’on appelle un « bien indivis », à hauteur de leur apport personnel (50/50, 40/60…).
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