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IMPAYES DE LOYERS : LA GUL
EN 2016, MAIS AVANT. . @

Dans deux ans, le bailleur pourra
souscrire & la GUL, Garantie
universelle des loyers, pour se couvrir
en cas d'impayés de loyers. Mais, il
existe déja des assurances efficaces
et peu colteuses.

elon I'Insee, plus de 39% des

ménages francais sont locataires de

leur logement. Seuls 2 a 3 % d’entre

eux ne paieraient pas leur loyer, non

pas intentionnellement mais, dans sept

cas sur dix, suite a un accident de la
vie*. L’ex-ministre du Logement, Cécile Duflot,
a cependant souhaité « sécuriser les relations
entre bailleurs et locataires » et a introduit dans
la loi ALUR, publiée au JO le 26 mars 2014, une
« Garantie universelle des loyers », dite GUL. Son
objectif : permettre aux propriétaires de continuer
a percevoir les loyers en cas d’impayés. 11 existe
pourtant déja des solutions assurantielles pour se
prémunir d’une telle situation. Quels sont leurs
avantages par rapport a la GUL et que vont-elles
devenir ?

©) LA GUL : GRATUITE,
MAIS PAS AVANT 2016

A compter du 1+ janvier 2016, le bailleur pourra
opter pour la Garantie universelle des loyers pour
sécuriser son investissement, lors de la signature
d’un nouveau bail ou de son renouvellement. En
cas d’impayé, il sera indemnisé par I’Agence de
la GUL dans la limite d’un loyer de référence, fixé
par le préfet dans les zones d’encadrement des
loyers (article 6 de la loi) et par décret sur le reste
du territoire. La GUL sera proposée par défaut
dans le contrat de location type (document égale-
ment introduit par la loi). Le bailleur qui préférera
demander une caution le pourra, mais il devra
expressément renoncer a la GUL dans le contrat
de bail. Le cumul des deux est en effet interdit.
La durée maximale d’indemnisation sera fixée
par décret (elle devrait étre de 18 mois d’aprés les
déclarations du ministére du Logement) et la fran-
chise sera équivalente a 1 mois de loyer. Gratuite,
la GUL est applicable a tous les logements du parc
privé, qu’ils soient loués nus ou meublés A titre de
résidence principale.

L’Union nationale de la propriété immobiliere
(UNPI) fustige I'« usine & gaz» qu’est la GUL.
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HUIT ASSURANCES LOYERS IMPAYES (GLI) AU BANC D’ESSAI

Distributeur Conditions
Nomdu |

contrat

Crédit 1 Locataire en
agricole
Garantie

locative

de 4 mois,
 loyer inférieur
| @33 % des
| revenus du
' locataire

Foncia Locataire
Garantje loyers  sélectionné par
impayés Foncia

INSOR
Pack bailleur
individuel

. gérant seuls leur
~ bien en location

LCL Pour tout

_Garantje loyers  propriétaire qui
impayés loue un bien a
I'année

MACIF " Pour un locataire

Contrat loyers  en place depuis

impayés au moins 4 mois,
un loyer TTC de
2500 €/mois
maximum

MAIF Loyer TTC

Assurance inférieur a 33 %

des revenus du
locataire s'il est
en CDD, 37 % s'il
est en CDI

loyers impayés

Société
générale
Garantie des
loyers impayés

UNPI

Loyer jusqu’a

Assurance 37 % du revenu
loyers impayés  net global du
parla Sacapp  locataire,

locataire en CDI

*En % annuel du loyer TTC
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Colit de la prime*

1 330%
| place depuis plus |

3,00 %

| Pour les bailleurs | Forfaits selon le

. loyer, exemple :

| 456 €/an pour un
. loyerde 901 € &
1000 € par mois
- (soit 4 %)

Selon les
caractéristiques

du bien et du
locataire, & partir
de 176 €/an,
réduction de 5 %

si le propriétaire
détient une autre
assurance chez LCL

2,50 % ou 2,70 %
avec ['option

« Inoceupation du
bien »

2,60 %

245%

2,30 %

Garantie
loyers impayés
. (remboursement)

24 mois maximum
| d’indemnisation,
dans la limite
- de 74400 €
au maximum,
. franchise de 2 mois |
~ de loyers par
" sinistre

Ni délai de carence,

ni plafond, ni

délai maximal

d’'indemnité

30 mois maximum |

| (jusqu’a 2000 £/
mois), dans la
limite de 60000 €
au total et sans
franchise

24 mois maximum,
dans la limite de
46800 € (jusqu'a
1950 € par mois)

60000 €, 24 mois
maximum

100000 €, sans
limite de durée et
sans franchise

Durée illimitée et
pas de plafond
d'indemnisation

100000 €, sans
limite de durée ni
plafond, frais de
contentieux dans la
limite de 4600 €
par sinistre

2 mois maximum
. remboursés

. des travaux

| maximum

- 7700 €, soit

- En option, jusqu’a

LOCATION IMMOBILIER

Montant couvert " Protection
en cas de juridique
dégradation du (litige avec le

bien locataire)

Jusqu'a 7000 €
par sinistre +

. Prise en charge

 des frais

| d’huissier ou

- d'avocat jusqu'a
4600 € en cas

| de contentieux
avec le locataire

de loyers

pendant la durée

Illimité, sous
déduction d’'un

Prise en charge
illimitée

- coefficient de

vétusté

7600 € au Plafond de prise
en charge :

10000 €

Jusqu’a 4 mois Remboursement
de loyer pour des frais

les dommages d’actions
materiels + 2 mois  juridiques

de loyers pendant
la durée des
travaux

' Jusqu'a 3000 €
de prise en
charge des frais

6 mois de loyers
maximum

Jusqu'a 7700 €
par sinistre selon
la taille du bien
(1550 € pour un
studio) et franchise
de 400 € TTC par
sinistre

Dans la limite de
2300 € TTC par
sinistre

Dans Ia limite de
2300 € TTC par
sinistre

7700 € par sinistre

En option, de Dans la limite de
1525€a7700€ 2300 € TTC par
par sinistre selon la ~ sinistre

taille du logement,
franchise de 381 €



! LOCATION
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« Elle n’a rien d'universelle, comme cela était
prévu initialement, puisque le propriétaire a le
choix de ne pas la prendre, explique Frédéric
Pélissolo, président de ['UNPL. Ce systeme
optionnel nous parait en dessous de ce que propo-
sent les assurances de loyers impayés actuelles :
la garantie ne porte que sur le loyer médian et il
v aura une franchise et pas de prise en charge des
deétériorations immobiliéres. » Pour une meilleure
protection, le propriétaire devra continuer de se
tourner vers les assurances privées.

= L’ASSURANCE DE LOYERS IMPAYES :
DES GARANTIES PLUS COMPLETES

L’impayé¢ de loyer a toujours ét¢ la hantise du
propriétaire bailleur. De fait, certaines assurances,
aussi appelées « Garanties loyers impayés » (GLI),
existent depuis plus de 30 ans...

Un propriétaire peut souscrire directement une
GLI en son propre nom aupres d’une banque,
d’un assureur ou courtier d’assurances, d’une
association de bailleurs : Crédit Foncier, MAIF,
Insor, UNPI... Il peut aussi s’adresser au gérant
de son bien (Foncia, Orpi, Century 21, etc.). En
échange d’une cotisation généralement comprise
entre 2,30 % et 3,70 % du loyer annuel, le bailleur
est dédommagé jusqu’a 60000 €, voire 100000 €
maximum selon les contrats, pour le montant des
loyers non honorés jusqu’a 24 mois, parfois sans
limite de durée (voir tableau p. 17). En outre,
’assurance lui rembourse ses frais de justice en
cas de procédure d’expulsion ou d’autres conten-
tieux avec son locataire (garantie Protection juri-
dique). La plupart des assurances offrent aussi une
garantie de remise en état du bien si le logement a
été dégradé par le locataire (hors travaux d’amé-
lioration). « Les assurances loyers impayés fonc-
tionnent bien et il en existe plusieurs, ce qui offre
une vraie concurrence au bailleur », juge Denys
Brunel, président de la Chambre des propriétaires.
II ne faut pas hésiter a en éplucher les caractéris-
tiques. Certaines proposent des garanties option-
nelles intéressantes, telle que la vacance locative
en cas de départ prématuré ou de déceés du loca-
taire. En prime, 100 % des cotisations sont déduc-
tibles des revenus fonciers !

A compter de 2016 et de I'arrivée de la GUL, dont

AR . e S ————

I’objectif est d’étre une « garantie socle », il sera
toujours possible de la refuser et de souscrire une
GLI payante. Mais beaucoup devraient adhérer a la
GUL —son avantage principal étant sa gratuité tant
pour le bailleur que le locataire — et la compléter
par une assurance privée recentrée sur les dégrada-
tions, les frais de procédure et la vacance locative.
Les acteurs du marché devraient proposer d’ici 1a
des produits spécifiques de complément.

LA GRL : LA GARANTIE EN SURSIS

La GUL n’est pas le premier coup d’essai gouver-
nemental de sécurisation des rapports locatifs.
Depuis 2010, les bailleurs peuvent souscrire une
Garantie des risques locatifs (GRL), moyennant
le paiement d’une prime de ’ordre de 2,5 % des
loyers, notamment lorsque leur locataire n’a pas
de situation professionnelle stable (CDD, intérim,
étudiant...). Situation dans laquelle il n’est pas
facile de s’assurer avec une GLI. Deux conditions
sont imposées : que le montant du loyer mensuel,
charges comprises, soit inférieur a 2000 € et que le
taux d’effort du locataire n’excede pas 50 % de son
revenu. La GRL (dispositif mi-public mi-privé)
est distribuée uniquement par quelques assureurs
(Fidelidade mundial, Galian, Genworth, Mutuelle
Alsace Lorraine Jura et groupe SMABTP) qui
ont signé une convention avec 1’ Association pour
I’acces aux garanties locatives (APAGL). Sur
le papier, les garanties sont plutdt séduisantes :
plafond de remboursement des loyers de 70000 €
sur 18 mois, indemnisation suite a des dégrada-
tions dans la limite de 7700 €, remboursement
des frais de procédure. Il n’empéche, ce dispo-
sitif va disparaitre... « La GRL perdure jusqu’au
31 décembre 2015, détaille Lucie Cahn, directrice
de PAPAGL. 1l est prévu dans la loi ALUR que
les contrats qui en bénéficient aujourd hui bascu-
lent sur la GUL, sans délai de carence, pour les
bailleurs qui le souhaitent. »

Les conditions exigées par les contrats GLI des
assureurs étant plus strictes quant au taux d’effort
du locataire (voir tableau), les bailleurs qui profi-
taient d’'une GRL devraient avoir intérét a opter
pour la GUL... ou pour la bonne vieille caution
traditionnelle.

* Source ANIL, Agence nationale pour I"information sur le logement
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