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« L’homme sage apprend de ses erreurs, 
l’homme plus sage apprend des erreurs 

des autres. »

@clairedhuissier



I. Se protéger des impayés

@clairedhuissier

Pourquoi ? Parce que les contrats soumis 
à la loi du 6 juillet 1989 sont extrêmement 
protégés (bail d’habitation + ses 
accessoires). © Claire Michel https://recouvrement-facile.com 

Parce que le bail commercial est également très protégé en droit français.  
Exemple : l’ordonnance n°2020-316 du 25 mars 2020 permet d’étaler ou de reporter les loyers et les 
factures d’eau et d’énergie dont l'échéance de paiement intervient entre le 12 mars 2020 et le 10 
septembre 2020.



I. Se protéger des impayés
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2 solutions : soit s’armer pour réussir, 


soit sortir (légalement) de ces lourdes contraintes (2 astuces)
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3 erreurs FATALES :

La précipitation de relouer, par peur de la vacance locative

La tentation du beau-parleur (enthousiasme délirant, vit dans le moment, projets semi-finis…)

Le manque d’observation pour le choix du locataire. 
Exemples, « le système des points »

Comment s’armer pour s’en sortir ?
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Source : BFM

Détecter les faux documents

Comment vérifier une carte d’identité ?
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Détecter les faux documents
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Passer au crible vos dossiers de 
candidats locataires :

Le site des impôts pour vérifier l’authenticité des avis d’imposition : cfsmsp.impots.gouv.fr/secavis/

Comment déterminer la tranche marginale d'imposition du candidat, pour vérifier la cohérence des documents ? : 
https://www.economie.gouv.fr/particuliers/tranches-imposition-impot-revenu

La liste des codes INSEE des communes de France, pour vérifier la cohérence avec le numéro de sécurité sociale : 
https://www.insee.fr/fr/information/4316069

https://www.economie.gouv.fr/particuliers/tranches-imposition-impot-revenu
https://www.economie.gouv.fr/particuliers/tranches-imposition-impot-revenu
https://www.insee.fr/fr/information/4316069
https://www.insee.fr/fr/information/4316069
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Ce que je fais dans mon patrimoine personnel

La règle d’or : diviser son risque

Les autres stratégies : colocation, une tierce personne

Les garants : ce que je préfère

Effet psychologique fort

Gratuit. Se transmet en cas d’achat d’un bien loué, sauf clause contraire.

Un patrimoine supplémentaire, ou 2 ! (Loi Nogal souhaite supprimer cela)

Durée de l’engagement : la stratégie que je recommande.

Non cumulable avec assurance loyers impayés, sauf étudiants

Non autorisé si vous exploitez via une société, sauf « société familiale » (art. 22-1 loi 6 juillet 1989)
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La règle d’or : diviser son risque
La garantie loyers impayés (GLI) ou assurance loyers impayés : mon avis mitigé.

De nombreuses exclusions à contrôler.

De nombreuses limitations à contrôler.

Des rédactions floues créant une insécurité juridique ?
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Exemples…
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VISALE
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La règle d’or : diviser son risque
En bail commercial, la pratique de la caution bancaire

Se pratique beaucoup moins…

Non cumulable avec assurance loyers impayés

Déléguer cette partie à un professionnel de l’immobilier

La jurisprudence a retenu la responsabilité de l’agent immobilier qui n’a pas vérifié la solvabilité du 
locataire 

L’huissier de justice pour gérer vos biens immobiliers
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La priorité : éviter les procédures
Tout en restant dans la légalité (sanctions pénales en cas de violation de domicile, expulsion 
de fait…) 

Relire Dale Carnegie « Comment se faire des amis », Robert Greene « Stratégie : les 33 lois de la  
guerre » : la guerre d’usure etc.

Travailler la psychologie : que veut le locataire ? Savoir lui parler, qu’il aille dans notre sens. 

La solitude des personnes. Source : Fondation de france.org

« Si vous voulez la paix, préparez la guerre »

Aides au déménagement : https://www.economie.gouv.fr/particuliers/demenagement-aides?xtor=ES-39-
[BI_221_20210608]-20210608-[https://www.economie.gouv.fr/particuliers/demenagement-aides]#
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La saisie-conservatoire de créances

Niveau investisseur expert

Avantage : l’effet de surprise

Un bail sous seing privé suffit, pas obligatoirement besoin d’un bail notarié.

Article L. 511-2 du Code des procédures civiles d’exécution : « Une autorisation préalable du juge 
n'est pas nécessaire lorsque le créancier se prévaut d'un titre exécutoire ou d'une décision de justice 
qui n'a pas encore force exécutoire. Il en est de même en cas de défaut de paiement d'une lettre de 
change acceptée, d'un billet à ordre, d'un chèque ou d'un loyer resté impayé dès lors qu'il résulte d'un 
contrat écrit de louage d’immeubles. » 

Inconvénients : connaître le compte bancaire, solde bancaire insaisissable (565 euros), frais 
élevés, ne concerne pas le garant (sauf à demander une autorisation au juge)

Conditions : la preuve que la créance est fondée + circonstances menaçant son recouvrement
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Schéma

Il existe d’autres 
mesures conservatoires 

intéressantes comme 
l’hypothèque, le 
nantissement…
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Location de garage : le louer séparément du contrat de location d’habitation, sinon la loi très 
protectrice s’y applique !

Echapper légalement à la protection

Le bail civil : la même exploitation pour vous, mais un régime juridique allégé.
Vous louez le bien à une société, qui elle-même le met à la disposition d’un employé (cadre etc.)  
Cela s’appelle bail de logement de fonction.

Voici le lien vers un modèle de bail à compléter librement : il faut juste que le contrat ne soit pas 
déséquilibré au profit du locataire ou du propriétaire. Vous choisissez vos clauses !

Pour recevoir gratuitement le bail, et toutes les informations dont je parle pendant 
cette conférence : https://recouvrement-facile.com/cdrlyon , lien valable jusqu’à 
mercredi 23 juin à minuit.

https://recouvrement-facile.com/cdrlyon
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II. Se protéger des dégradations
Location meublée longue durée : une assurance PNO / MRH, couplée à une assurance habitation 
classique, souscrite pour le compte du locataire, récupérable dans les charges.  
Clause de renonciation à recours contre les tiers. 
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Retours d’expérience : certains profils, malheureusement, prennent moins soin du logement que 
d’autres. Anticiper au niveau matériel (tringles à rideaux, luminaires, filtres à cheveux…) + éducation

II. Se protéger des dégradations

VISALE : indemnisation des dégradations à hauteur de 2 mois de loyers et de charges

Etat des Lieux comme un Pro : bétonner à l’entrée en utilisant des termes précis, des photos.

☑
Pour réussir vos états des lieux, j’ai créé un programme à moins de 100 euros sur mon site 
https://recouvrement-facile.com/etat-des-lieux-pro.  
J’établis une facture pour que vous puissiez le déduire de vos revenus locatifs en location 
meublée, SCI à l’IS etc. 

https://recouvrement-facile.com/etat-des-lieux-pro
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II. Se protéger des dégradations

La procédure d’injonction de payer : si le dépôt de garantie ne suffit pas à couvrir les dégâts

Niveau investisseur expert

Tribunal du lieu de situation du bien

Peu de contestations

Décision valable 10 ans, à condition de saisir le tribunal dans les 3 ans (sous peine de prescription)

Avantage : pas besoin de se déplacer au tribunal
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Niveau investisseur expert
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Les 10 meilleures sources pour trouver les 
réponses à vos questions juridiques

Le site Service Public : tapez un terme de votre recherche ou de votre question dans la barre de recherche. Tous les articles 
reliés apparaîtront.


Le site justice.fr : fiches juridiques et formulaires selon votre question, selon le conflit


Les Points d’accès au droit : www.annuaires.justice.gouv.fr/annuaires-12162/annuaires-des-points-dacces-au-
droit-21772.html


Les permanences gratuites d’avocats : contacter le tribunal le plus proche de chez vous ou l’ordre des avocats (barreau) le 
plus proche de chez vous : https://www.cnb.avocat.fr/fr/annuaire-barreaux


L’Agence Départementale d’Information sur le Logement (ADIL) : https://www.anil.org/lanil-et-les-adil/votre-adil/


Ayez le réflexe de contacter la protection juridique que vous payez sans doute dans un contrat d’assurance sans même le 
savoir. Si vous avez souscrit une GLI ou VISALE, adressez-vous à eux pour tout litige d’impayés.


Se tenir informé : par email sur https://recouvrement-facile.com et posez vos questions sur le groupe Facebook Bâtir son 
Empire Immobilier 

Le site La Vie Immo : https://www.lavieimmo.com/


La Lettre de l’Union Nationale des Propriétaires Immobiliers : https://unpi.org/fr.html

http://justice.fr
http://www.annuaires.justice.gouv.fr/annuaires-12162/annuaires-des-points-dacces-au-droit-21772.html
http://www.annuaires.justice.gouv.fr/annuaires-12162/annuaires-des-points-dacces-au-droit-21772.html
https://www.cnb.avocat.fr/fr/annuaire-barreaux
https://www.anil.org/lanil-et-les-adil/votre-adil/
https://recouvrement-facile.com
https://www.lavieimmo.com/
https://unpi.org/fr.html


@clairedhuissier

Merci et bravo !

Bâtir son Empire Immobilier : rejoins-nous  
ainsi que plus de 9000 investisseurs ambitieux

• Mon blog : https://recouvrement-facile.com

Claire Recouvrement Facile

• Et le résumé des meilleures infos de cette conférence, à télécharger gratuitement 
avant ce mercredi  23 juin à minuit : https://recouvrement-facile.com/cdrlyon 

• Pour apprendre à mettre son bien en location,  
se protéger des impayés et des dégradations :  

165 euros de réduction sur mon programme Bailleur Pro avec le code CDR30 
sur https://recouvrement-facile.com/bailleurpro 

https://recouvrement-facile.com
https://recouvrement-facile.com/cdrlyon
https://recouvrement-facile.com/bailleurpro

