L'autoconstruction séduit de plus en plus de particuliers désireux de devenir
propriétaires a moindre colt tout en personnalisant leur habitat selon leurs envies.
Dans un contexte de crise immobiliere ou le marché est en difficulté depuis 2023 et
ou des entreprises majeures comme Vinci licencient environ 20 % de leurs effectifs
dans la construction, cette tendance est renforcée. La construction en kit,
notamment, gagne en popularité grace a son accessibilité plus aisée, son co(t
moins onéreux et la possibilité de personnalisation facilitée. Cependant, une
question cruciale se pose : est-il possible de financer un projet d’autoconstruction
avec un prét immobilier classique sur 20 ou 25 ans ? Cet article explore cette
possibilité et les alternatives disponibles pour les futurs autoconstructeurs.
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Autoconstruction : un apercu

L'autoconstruction est une méthode de construction ou le futur propriétaire
réalise lui-méme tout ou partie des travaux de sa maison. Cette pratique, autrefois
réservée a une poignée de passionnés du bricolage, gagne aujourd’hui en
popularité pour plusieurs raisons :

1. Réduction des colts : En supprimant les frais de main-d’ceuvre, souvent
élevés, I'autoconstruction permet de diminuer considérablement le co(t total
de la construction. En moyenne, les économies peuvent représenter entre 30
% et 50 % du codt total d'une construction traditionnelle. Par exemple,
construire une maison de 100 m? peut colter entre 70 000 et 100 000 euros
en autoconstruction, contre 150 000 a 200 000 euros via une entreprise de
construction classique.

2. Personnalisation : L’autoconstructeur a la liberté de concevoir et
d’aménager sa maison selon ses golts et besoins spécifiques, sans les
contraintes imposées par les catalogues des constructeurs. Chaque détail peut
étre adapté, de I'agencement des pieces a la sélection des matériaux, offrant
ainsi un habitat véritablement sur-mesure.

3. Satisfaction personnelle : Réaliser soi-méme sa maison procure un
sentiment d’'accomplissement et de fierté. C’'est un projet de vie qui permet de
développer de nouvelles compétences et de surmonter des défis techniques.
De nombreux autoconstructeurs témoignent de la satisfaction personnelle et
de la valorisation de leurs compétences acquises tout au long du processus.

4. Eco-responsabilité : En choisissant des matériaux écologiques et en mettant
en ceuvre des techniques de construction durables, I"'autoconstructeur peut
réduire I'empreinte environnementale de sa maison. Par exemple, I'utilisation
de bois certifié FSC pour la structure et I'isolation naturelle comme la laine de
bois ou de chanvre contribue a une construction plus respectueuse de
I’environnement.

Cependant, I'autoconstruction n’est pas sans défis. Elle nécessite un investissement
en temps et en énergie conséquent, une planification minutieuse et souvent, I'aide
de professionnels pour certaines taches spécialisées comme I'électricité ou la
plomberie. Les autoconstructeurs doivent également se familiariser avec les
réglementations locales et les normes de construction en vigueur.

La popularité croissante des constructions en kit vient répondre a certains de ces
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défis en offrant une solution intermédiaire : une maison préfabriquée, livrée en
pieces détachées, que I'autoconstructeur assemble lui-méme. Ces kits comprennent
souvent des instructions détaillées et un support technique, rendant
I"autoconstruction plus accessible tout en conservant ses avantages.

Prét immobilier classique pour I’autoconstruction

Souscrire un prét immobilier classique pour financer un projet d’autoconstruction
peut s’avérer complexe, mais ce n’est pas impossible. Les banques sont
généralement réticentes a accorder ce type de prét en raison des risques associés,
mais certains établissements financiers proposent des solutions adaptées. Voici les
principaux aspects a considérer :

1. Incertitudes sur la capacité de I’emprunteur : Les banques évaluent le
risque de non-achévement du projet d’autoconstruction. Elles craignent que
I’emprunteur ne puisse pas mener a bien la construction, ce qui pourrait
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entrainer une perte de valeur du bien et compliquer le remboursement du prét.
Pour rassurer les banques, I'emprunteur doit souvent démontrer ses
compétences technigues et sa capacité a gérer un chantier.

2. Délai de construction : L'autoconstruction prend généralement plus de
temps qu’une construction réalisée par des professionnels. Les délais peuvent
étre allongés par des imprévus, des erreurs de planification ou des difficultés
technigues. Les banques préferent des projets avec des échéanciers clairs et
réalistes. En moyenne, une autoconstruction peut durer entre 12 et 24 mois.

3. Evaluation du cot total : Les banques exigent une estimation précise des
codts pour accorder un prét immobilier. Cette estimation doit inclure tous les
aspects du projet, des matériaux a la main-d’ceuvre, en passant par les frais
administratifs et les assurances. Une sous-estimation des colts peut entrainer
des problemes de financement a mi-parcours.

4. Présentation du projet : Un dossier bien structuré et détaillé est essentiel
pour obtenir un prét. Il doit inclure les plans architecturaux, les devis des
matériaux, le planning des travaux, et les qualifications des intervenants,
méme si certaines taches sont réalisées par I'emprunteur lui-méme. Les
banques peuvent aussi exiger des devis réalisés par des professionnels pour
certaines étapes critiques.

5. Garanties et assurances : Les banques demandent souvent des garanties
supplémentaires pour réduire le risque. Cela inclut une assurance
dommages-ouvrage, obligatoire pour couvrir les malfacons et garantir la
bonne réalisation des travaux. Cette assurance co(te entre 3 000 et 5 000
euros en moyenne pour une maison individuelle.

Exemples de solutions proposées par les banques

Certaines bangues proposent des produits spécifiques pour I'autoconstruction :

» Crédit Agricole : Propose des préts dédiés a I'autoconstruction avec des
conditions spéciales, comme le déblocage progressif des fonds a chaque étape
validée par un expert.

« Banque Populaire : Offre des solutions de financement pour
I"autoconstruction avec un suivi personnalisé du projet et des conseils
d’experts.

« Caisse d’Epargne : Met en place des préts immobiliers adaptés, incluant une
phase de différé pour les remboursements afin de tenir compte des délais de
construction.



Conditions et criteres des banques

Pour obtenir un prét immobilier pour I’'autoconstruction, les emprunteurs doivent
souvent satisfaire a des criteres rigoureux :

1.

Apport personnel : Un apport personnel significatif est souvent requis pour
couvrir une partie des travaux. Les banques peuvent exiger un apport de 20 %
a 30 % du co(t total du projet.

. Assurance dommages-ouvrage : Cette assurance est obligatoire et couvre

les malfacons durant dix ans. Elle permet de financer rapidement les
réparations sans attendre une décision de justice en cas de litige.

. Controle et validation des étapes de construction : Les banques

demandent souvent que certaines étapes du chantier soient validées par des
professionnels qualifiés pour garantir la qualité des travaux. Cela peut inclure
des inspections par des architectes ou des bureaux de contréle.

Plan de financement solide : Le plan de financement doit inclure une marge
de sécurité pour les imprévus. Une provision de 10 % a 15 % du budget total
est souvent recommandée pour couvrir les surco(ts éventuels.

. Garanties hypothécaires et assurance vie : Les banques peuvent exiger

des garanties supplémentaires comme la souscription d’une assurance vie
pour I'emprunteur et des garanties hypothécaires sur le terrain ou la maison
en cours de construction.



Alternatives au prét immobilier classique

Lorsque I'obtention d’un prét immobilier classique pour un projet
d’autoconstruction s’avere impossible ou trop complexe, plusieurs alternatives de
financement peuvent étre envisagées. Ces solutions permettent aux

autoconstructeurs de réaliser leur projet tout en contournant les réticences des
banques traditionnelles.

1. Prét travaux

Le prét travaux est une option destinée a financer des travaux de construction ou
de rénovation. Bien gque souvent limité en montant, il peut compléter un apport

personnel ou étre utilisé pour des phases spécifiques du projet. Les caractéristiques
du prét travaux incluent :

* Montant limité : Généralement, les préts travaux sont plafonnés entre 10
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000 et 75 000 euros, selon les établissements financiers.

* Durée de remboursement courte : La durée de remboursement varie entre
5 et 15 ans, ce qui peut entrainer des mensualités plus élevées que pour un
prét immobilier classique.

» Taux d’intérét : Les taux peuvent étre plus élevés que pour un prét
immobilier classique, mais restent compétitifs par rapport aux préts a la
consommation.

2. Prét relais

Le prét relais permet de financer temporairement une partie du projet
d’autoconstruction en attendant la vente d’un bien immobilier. Cette solution est
particulierement utile pour les personnes qui vendent leur logement actuel pour
financer leur nouvelle construction. Les caractéristiques du prét relais incluent :

e Montant : Généralement, il couvre entre 60 % et 80 % de la valeur du bien a

vendre.

» Durée courte : Le prét relais est concu pour une période de 12 a 24 mois,
jusqu’a la vente du bien immobilier.

» Flexibilité : Les mensualités peuvent étre réduites ou différées, offrant ainsi
une certaine souplesse financiere pendant la période de transition.

3. Préet familial

Le prét familial est une solution flexible et moins colteuse. Il consiste a emprunter
de I'argent a des proches (famille ou amis) pour financer I'autoconstruction. Les
avantages incluent :

» Taux d’intérét faible ou nul : Les conditions sont souvent plus
avantageuses qu’avec les banques.

» Souplesse de remboursement : Les modalités de remboursement peuvent
étre négociées librement entre les parties.

» Simplicité administrative : Moins de formalités que pour un prét bancaire,
bien qu’il soit recommandé de formaliser I'accord par écrit pour éviter les
conflits.

4. Financement participatif

Le financement participatif ou crowdfunding permet de lever des fonds via des



plateformes en ligne dédiées. Cette méthode est de plus en plus populaire pour des
projets innovants ou écologiques. Les caractéristiques incluent :

» Acces a un large public : Les plateformes de crowdfunding permettent de
présenter le projet a un grand nombre de contributeurs potentiels.

» Types de financement : Peut inclure des dons, des préts participatifs avec ou
sans intéréts, ou des investissements en capital.

» Flexibilité : Les termes et conditions sont négociés avec les contributeurs,
offrant une certaine souplesse par rapport aux préts traditionnels.

5. Prét entre particuliers

Le prét entre particuliers est facilité par des plateformes spécialisées qui
mettent en relation des emprunteurs et des préteurs individuels. Cette solution
offre plusieurs avantages :

» Acces facilité : Moins de contraintes et de conditions strictes que les préts
bancaires.

* Taux d’intérét compétitifs : Les taux peuvent étre attractifs, souvent
inférieurs a ceux des préts a la consommation classiques.

» Transparence : Les plateformes assurent une certaine sécurité et
transparence dans les transactions.

6. Aides et subventions

Plusieurs aides et subventions publiques peuvent contribuer au financement d’un
projet d’autoconstruction, notamment pour les constructions écologiques ou
énergétiquement efficaces. Parmi les aides disponibles :

» Eco-prét a taux zéro (éco-PTZ) : Destiné a financer des travaux
d’amélioration énergétique, cet emprunt sans intérét peut aller jusqu’a 30 000
euros.

* Prét a taux zéro (PTZ) : Permet de financer une partie de I’'achat du terrain
ou de la construction pour les primo-accédants, sous conditions de ressources.

» Prét d’accession sociale (PAS) : Proposé aux ménages modestes pour
financer I'acquisition ou la construction de leur résidence principale.

» Subventions locales : Certaines collectivités locales offrent des aides pour
encourager la construction de maisons écologiques ou I'utilisation de
matériaux durables.



Les avantages de la construction en kit

La construction en kit gagne en popularité auprés des autoconstructeurs pour
plusieurs raisons. Elle représente une solution intermédiaire entre
I"autoconstruction traditionnelle et I'achat d’une maison clé en main, combinant les
avantages des deux approches. Voici les principaux avantages de cette méthode :

1. Simplicité et rapidité de montage

Les maisons en kit sont congues pour étre facilement assemblées par les
autoconstructeurs, méme ceux ayant peu d’expérience dans le domaine de la
construction. Les éléments préfabriqués sont livrés sur le chantier avec des
instructions détaillées, ce qui réduit les erreurs et les délais de construction.

» Gain de temps : Les kits de maison permettent de réduire le temps de
construction de plusieurs mois par rapport a une autoconstruction
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traditionnelle. En général, une maison en kit peut é&tre montée en quelques
semaines.

» Réduction des erreurs : Les composants sont fabriqués en usine avec une
précision industrielle, ce qui minimise les erreurs de coupe et d’assemblage
sur le chantier.

2. Cout réduit

Un des principaux attraits de la construction en kit est son coGt inférieur a celui
des constructions traditionnelles. Plusieurs facteurs contribuent a cette réduction
des co(ts :

» Optimisation des matériaux : Les matériaux sont utilisés de maniere
optimale, ce qui réduit le gaspillage et les colts.

* Moins de main-d’ceuvre : L'autoconstructeur peut réaliser une grande partie
des travaux lui-méme, réduisant ainsi les frais de main-d’ceuvre.

» Achat groupé : Les fabricants de kits peuvent acheter des matériaux en
grande quantité, bénéficiant ainsi de tarifs préférentiels qu’ils répercutent sur
le prix des kits.

3. Personnalisation

Les maisons en kit offrent une grande flexibilité de personnalisation,
permettant aux propriétaires d'adapter le design et les finitions selon leurs
préférences et besoins spécifigues.

» Configurations modulables : Les kits peuvent étre ajustés pour inclure des
extensions futures, des garages, des terrasses, etc.

* Choix des matériaux : Les clients peuvent choisir parmi une gamme de
matériaux pour les finitions intérieures et extérieures, les revétements de sol,
et les équipements.

4. Qualité et durabilité

Les kits de maisons en bois sont concus pour étre durables et écologiques. Les
fabricants utilisent des matériaux de haute qualité et des techniques de
construction respectueuses de I’'environnement.

» Matériaux écologiques : Le bois utilisé est souvent certifié FSC ou PEFC,
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garantissant une gestion durable des foréts. De plus, les maisons en bois ont
une empreinte carbone réduite par rapport aux constructions en béton ou en
acier.

* Performance énergétique : Les kits de maisons en bois sont concus pour
offrir une excellente isolation thermique, contribuant a réduire les colts de
chauffage et de climatisation. De nombreux kits respectent les normes RT
2012 ou RE 2020.

5. Support technique et garantie

Les fabricants de maisons en kit offrent généralement un support technique pour
aider les autoconstructeurs tout au long du processus d’assemblage. De plus, ces
kits sont souvent couverts par des garanties qui assurent la qualité et la conformité
des matériaux et des éléments structurels.

» Assistance a I’lassemblage : De nombreuses entreprises proposent des
guides détaillés, des vidéos explicatives et une assistance téléphonigue pour
répondre aux questions des autoconstructeurs.

» Garantie constructeur : Les éléments structurels des maisons en kit sont
souvent garantis pour une période de 10 ans, offrant une tranquillité d’esprit
aux propriétaires.

6. Adaptabilité

Les maisons en kit peuvent étre adaptées a différents environnements et
terrains, rendant cette solution viable pour une variété de projets, qu’ils soient
urbains, suburbains ou ruraux.

» Adaptation au terrain : Les kits peuvent étre modifiés pour s’adapter aux
particularités d’un terrain, comme une pente ou un sol irrégulier.

» Compatibilité avec les normes locales : Les fabricants s’assurent que leurs
kits sont conformes aux réglementations locales en matiere de construction,
de sécurité et d’environnement.

Conclusion sur ce sujet

En conclusion, bien qu’il soit possible de souscrire un prét immobilier classique
pour un projet d’autoconstruction, les conditions imposées par les banques peuvent
étre restrictives. Cependant, diverses alternatives de financement existent, telles
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que les préts travaux, préts relais, préts familiaux, financements participatifs, et
aides publiques.

La construction en kit apparait comme une solution particulierement
avantageuse, offrant simplicité, rapidité, co(t réduit et personnalisation. Dans un
marché immobilier en crise, I'autoconstruction et les solutions de financement
alternatives offrent des perspectives encourageantes pour devenir propriétaire tout
en répondant aux exigences actuelles d’accessibilité et de durabilité.



