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Immobilier ..

e marché immobilier va-
t-il vers le blocage et un
effondrement des prix?
Aprés une activité fréné-
tique commandée par la
nécessité d’anticiper les
hausses d’impbts,
lestransactionsvont
de nouveau se lais-
ser conduire parla
loi del’offre et dela demande.
Jusqu’a présent, reléve Olivier
Bokobza, directeur général
adjoint de BNP Paribas Im-
mobilier, Ia filiale de promo-
tion dela banque, la politique
du logement encourageaitla deman-
de.Loffre était oubliée. Depuis quela
chasse aux “niches fiscales” est ou-
verte,les mesures en faveur desacqué-
reurs ont été rognées. Commele PTZ
(prétataux zéro) maintenant réservé
au neuf, délivré sous conditions de

ressources avec des modalités d’amor-
tissement plus sévéres. En revanche,
la possibilité d’augmenter de 30 %les
droits & construire amorce une poli-
tique de'offre nécessaire pour rééqui-
librer le marché,

Augmentation de la TVA, coiits
de construction en hausse et offre

insuffisante ne plaident pas
pour une baisse des prix du neuf.

En attendant, les propositions de
nouyveaux logements restent insuffi-
santes pour satisfaire les besoins. La
réduction des avantages Scellier, puis
leur suppression fin 2012 ne favorise-
ront pas les mises en chantier atten-
dues en forte baisse cette année. La

Dans Paris,
“les délais de vente
s’alfongent, sauf
_dans’hyperluxe,
toujours plébiscité
- parles étrangerss

suppression du PTZ pour’ancien ne
réjouit pas les promoteurs, dont les
ventes dépendent aussi de la possibi-
lité pour les acquéreurs d’un logement
neuf de revendre leur bien ancien.
Comme dansl’automobile, le marché
du neuf dépend de la fluidité
du marché de’occasion. :

Une offre qui ne répond pas
auxbesoins ne favorise pas une
baisse des prix. Excepté si les
acquéreurs potentiels devien-
nent insolvables: la réduction
des incitations fiscales milite
en ce sens. De méme que le
durcissement des conditions
de crédit. Mais, fait encore remarquer
Olivier Bokobza, le crédit acquéreur
reste le seul outil de conquéte des
banques et il serait suicidaire de s’en
passer. De surcroit, les taux sont
encore bas. Mais pour combien de
temps?




Dossier SPéCiaI La baisse a commencé mais pourrait durer. Les taux

Les spécialistes de P'immobilier de
grand luxe, comme Emile Garcin,
nevoientaucunralentissement dans
les transactions ou danslahausse. Il
en va tout autrement dés qu'il s’agit
de biens plus ordinaires. Dans son
étude annuelle sur les perspectives
de prix, le Crédit foncier prévoitla
stabilité des prix sur les marchés
sous-offreurset unebaisseailleurs de
P'ordrede5a 10%. Lesnotaires pari-
siens voient dans les avant-contrats
’amorce de prix en légere baisse.

Nous sommes donc a un point de
retournement qui peut faire hésiter
les vendeurs comme les acheteurs.
Mais la hausse des cotts de cons-
truction comme celle dela TVA ne
plaident pas pour un effondrement
des prixalors qu’il existe encore tant
debesoins insatisfaits. D.V.

sont encore sages et des incitations fiscales subsistent.

Par DAVID VICTOROFF et la rédaction financiére

point de retournement

ésormais, le doute n’est plus
permis. La tendance se confirme
méme un peu plus chaque jour: la
baisse des prix est enclenchée sur le
marché immobilier de ’'Hexagone,

dansle neuf comme dans!’ancien.Un '

retournement complet de conjonc-
ture aprés une nouvelle flambée des
prix de 7,3 % en 2011. Hormis les
réseaux d’agences Guy Hoquet et
Century21,qui envisagent plutdtune
stagnation pour 2012,la grande majo-
rité des professionnels anticipe un
repli général. Moins 5 % en moyenne
selon la Fédération nationale des
agents immobiliers (Fnaim), et jus-
qu’a moins 10 % pour Seloger.com.

Comme ’a déclaré le président du
directoire de ce site d’annonces en
ligne, Roland Tripard (lire entretien
page 50), «derriere cette baisse se ca-
chent de fortes disparités qui se sont

beaucoup accentuées et qui refletent les
tensions du marché ». Un peu partout
en France, une lente décompression
s’est amorcée. Méme si le manque
de visibilité sur le front économique
incite 2 une certaine prudence dans
les prévisions, un krach n’est heureu-
sement pas 2 'ordre du jour, hors évé-
nement exceptionnel. Mais la morosité
vadurer. Explications.
Surle terrain,’heure est3la négocia-
tion pour des acheteurs plus rares, aux
rabals pour des vendeurs plus
raisonnables. Dans I’ancien,
les délais de vente s’allongent.
¥ En un an, ils sont passés de
| trois A six semaines dans la
il capitale, et de unatrois mois,
parfois plus, en banlieue pari-
sienne et en province.
i Lesagentsimmobiliers sont
1 inquiets car ils redoutent un

PATRICK IAFRATE
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trou d’air similaire A celui de 2008 et
2009, justeapresle début dela crise
financiére. En un an, selon les
chiffres de Seloger.com, le nombre
de compromis de vente a chuté de
20% en janvier dernier, puisde
13 % en février. Tous s’accor-
dent sur un ralentissement
prononcé du volume des
transactions (autour de
700000 contre environ
850000en2011).

Danscetteatonieam-
biante, certes, quel-
ques biens maintien-
nent encore leur cote.
C’est notamment le
cas du segment de
I’hyperluxe. Chalets a
Courchevel ou 2 Meggve,
villas dela Céte d’Azur, hotels
particuliers etappartements avec vue
a Paris: ces produits d’exception, a
15000 euros et plus du métre carré,
continuent d’étre plébiscités par de
riches étrangers (lire encadré page 48).

D’autres secteurs pourraient égale-
ment tirer leur épingle du jeu dans
certaines grandes villes ol la pression
locative reste forte. C'est le cas pourles
petites et les moyennes surfaces, trés
recherchées dans quelques micro-
quartiers parisiens a la mode, par
exemple dans le [X*arrondissement,
autour de la rue des Martyrs.

Dans les centres-ville de Nantes,
Rennes, Bordeaux et Strasbourg, les
surfaces moyennes et les maisons de-
vraient également rester stables, voire
légerement s’apprécier dans certaines
rues. Mais attention, seules les belles

Seules les belles adresses,
a proximité des écoles, des

transports ou des commerces,
résisteront a la baisse.

adresses, sans trop de travaux et situées
a proximité des écoles, des transports
ou des commerces, sont concernées.
Pour les biens qui ne réunissent pas
au moins I'un de ces fondamentaux,
C’est en revanche beaucoup plus dif-
ficile. Méme Paris et I'Ile-de-France
sont désormais touchés. Dans la ca-
itale, aprés avoir atteint un record
8 390 euros du metre carré en
moyenne), les prix ont commencé a
fléchiren fin d’année derniére. Cen’est

PARIS BROLE TOUJOURS

Prix au meétre carré médians au 4° trimestre 2011
des appartements anciens & Paris, par arrondissement

Source : Notaires de Paris-lle-de-France.

pas la débandade, mais la plupart des
arrondissements marquent le pas,
notamment le III* (-5,7%), le I¢
(-4,3%), le IV® (—1,5%) et le XIII*
(-1,4%) (Barometre Seloger.com,
février 2012).

Le recul est encore plus marqué en
banlieue parisienne ou dansles grandes
agglomérations de province. Sans sur-
prise, les tensions vont de pair avec
I'éloignement du centre urbain ou des
quartiers d’affaires.

Des métropoles comme Montpellier,
Marseille, Lyon ou Lille pourraient
souffrir, cette année, avec des reculs
supérieursa 5% des tarifs dansI’ancien.
Mais ce n’est rien en comparaison de
ladégringolade de 15 % que’ensemble
de la profession prévoit
dans les villes de moins de
20000 habitants,

L’horizon est tout aussi
sombre sur le marché des
logements neufs. Chez les
promoteurs, les soldes ont
commencé afin d’écouler
les stocks croissants d’in-
vendus. Des remises de 3
a 10 % ainsi que des op-
tions gratuites sont déja proposées aux
clients, maisles transactions devraient
tout de méme s’effondrer de 20 % selon
la Fédération des promoteurs immo-
biliers.

Tout laisse & penser que ce trou d’air
vadurer. Les incertitudes économiques
mondiales et nationales incitent a I'at-
tentisme, tout comme la proximité des
élections.

Quelles seront les réformes fiscales
du prochain locataire de I'Elysée? Im-

possible de se prononcer aujour-
d’hui. Mais une chose est stire::
les plus-values immobiligres
et les niches fiscales sont déja
dans!’ceil du cyclone, Le dispo-
sitif Scellier soutenant I'inves-
tissement locatif, largement
raboté depuis quelques se-
maines, disparaitra tota-
lementen fin d’année. Le
prétatauxzéro (PTZ+),
qui a aidé pres de
300000 primo-accé-
dants, soit environ 40 %
des acheteurs, 2 boucler
leur financement en

2011, est quant a lui sup-

primé dans I’ancien de-
puis le début de 'année,

Quidégalement des réfor-
mes sur le front du logement?
Les principaux candidats semblent
bien décidés a stopper 'inflation des
prix immobiliers et des loyers, que ce
soit, péle-méle, par I'augmentation
de 309 des droits a construire—adop-
tée récemment parI’Assemblée natio-
nale —, par la vente ou la cession gra-
tuite de terrains publics, parla relance
de la construction de logements so-
ciaux ou bien par un encadrement des
loyers.

Tous ces projets effraient quelque
peu les détenteurs de bien, comme
I'a résumé Jean Perrin, le président de
I'Union nationale de la propriété
immobiliere (UNPI). Mais aujour-
d’hui, rien ne permet non plus de
rassurer les acheteurs. D’autant que,
selon les experts financiers, le robinet
ducréditestappeléa se fermer dansles
prochains mois. Les encours risquent
de diminuer avec une frilosité crois-
sante des banques et une remontée
du loyer de Pargent. Les légeres baisses
de taux d’intérét observées en France
dans quatre banques sur cinq au cours
dumoisde mars seraient donc tempo-
raires.

Pas de panique non plus. Les tensions
restent fortes sur le foncier etla pénurie
de logement est structurelle dans de
nombreuses régions, Ile-de-France en
téte, Autant de facteurs permettant
d’amortir la chute et d’éviter un krach.
Les faibles performances actuelles des
placementsboursiers ou de’assurance
viefont également dela pierre un inves-
tissement au rendement intéressant
surlelong terme.

Au final, il apparait tout de méme
difficile de se prononcer avec certitude
sur I'aprés-2012 du marché immo-
bilier francais. Certaines cassandres
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pronostiquent une baisse
chaque année jusqu’en 2015.
D’autres, comme [’institut
d’études économiques Xerfi,

LES NOTAIRES ANTICIPENT UNE BAISSE

tablent surunelégéreaugmen- g euros
tation de 1,5 % pour ces trois 9000
prochaines années. 8750

Dans un contexte aussiincer- g 0

tain, est-ce lebon moment pour
acheter? Est-ce le bon moment

8250

Prajection de prix
dans Pancien & Paris au 21/2/2012
(& 3 mois des évolutions
constatées sur les avant-contrats)

8430 ——

Autrealternative: les résiden-
ces neuves avec services, desti-
nées aux étudiants, aux touris-
tes ou aux personnes igées,
et gérées par des profession-
nels. Ces résidences meublées
bénéficient toujours d’un coup
de pouce fiscal intéressant avec
le dispositif Censi-Bouvard,
encore en vigueur jusqu'en

8000
7750
7500

de vendre? Il n’est jamais évi-
dentdese positionner lorsd’un
retournement de cycle. L'ac-
quéreur est incité a patienter
dans!’espoir de plus gros rabais.
Les vendeurs, eux, préferent
aussi attendre des jours meil-
leurs, sauf s’ils sont contraints
par le temps. Le marché se
grippe.

Mais paradoxalement, si la baisse
s'installe durablement, ces prochains
mois sont sans doute une occasion
unique de profiter des derniers effets
d’aubaine du marché.

Saisir les bonnes affaires
tant qu’ily a du crédit

Pour les acheteurs, il s’agit de saisir
debonnes affaires avant quele robinet
du crédit ne se referme. De surcroft,
la décompression actuelle des prix
conjuguée a des taux d’intérét rela-
tivement bas (moins de 4,2 %) ont eu
le bénéfice d’augmenter le pouvoir
d’achat immobilier d’une partie des

Lhyp
Ala différence de la plupart des
agents immobiliers, Christophe
Hameline n’est pas inquiet pour
2012. A la téte de 'agence Caractere,
située dans le quartier du Marais, &
Paris, cet « amoureuxdes poignéesde
portesetdes boiseries anciennes»s’est
spécialisé dans les biens d’exception
« du pied-a-terre a hotel particulier
dans la capitale, en passant par les
résidences secondaires surla Riviera
frangaise ». Et dans ’hyperluxe im-
mobilier, hors catastrophe écono-
mique mondiale, la baisse des prix
n'est pas d’actualité pour cette année.
Dans cette microniche, on compte
moins d’une centaine de transac-
tions par an. Elles concernent exclu-
sivement les plus belles adresses
parisiennes et de Neuilly, les chalets
de Courchevel, Val-d’Isére et Me-
géve, ainsi queles somptueusesvillas
dela Céte d’Azur. Le métre carrés’y
négocie a partir de 15000 euros,
voire bien au-dela.

7250

2014, Par ailleurs, I’achat de

parts dans une SCPI peut aussi
offrir de meilleurs rendements
que I'acquisition et la location
d’un studio.

Date prévisii

Source : Notaires de Paris-lle-de-France,

acheteurs en quéte de leur résidence
principale. Ce n’est pas négligeable.
Surtout quand « prés de 85 % des
Frangais, selon Alain Dinin, le patron
du promoteur Nexity, ne peuvent pas
s'acheter leur logement », au regard des
criteres dumarché en vigueur en début
d’année,

Ceux qui désirent réaliser des inves-
tissements locatifs peuvent profiter des
derniers avantages fiscaux offerts parle
dispositif Scellier dans le neuf, a condi-
tion de mettre en location leur loge-
ment pour une durée de quinze ans et
de respecter les prix plafonds d’achat
au metre carré prévus.

erluxe Sa cote se maintient

« Nous sommes en train de finaliser
la vente d’un appartement sur I'ile
Saint-Louis avec une vue imprenable
sur Notre-Dame, citeainsi Christophe
Hameline. Il est @ 40000 euros du
meétre carré. » Autre exemple: avenue
du Président-Kennedy, dans le
XVItarrondissement, I'appartement
ou Alain Delon et Romy Schneider
ont habité dans les années 1960 est
aujourd’hui sur le marché pour un
prix de 46 millions d’euros, soit
60000 eurosle métre carré. Un record.

Si I’immobilier de prestige ne
connait pasla crise, pas question pour
autant de réitérer les performances
exceptionnelles de I'année passée.
« Chez Caractére, nous avions alors
réalisé un chiffre d’affaires de 28 mil-
lions d’euros, en progression de 47 %,
précise Christophe Hameline. Cette
année devrait aussi étre un bon cry,
méme si, avec 'approche de Pélection
présidentielle, il y a un peu d’atten-
tismedela part des Frangais, résidents

ATautrebout dumarché, chez
les vendeurs, la logique est in-
versée. Il faut vendre tant que les
prix n'ont pas trop dévissé et
qu'il reste encore des clients éli-
giblesa un prét bancaire. Mais plus ques-
tion alors de se montrer trop gourmand.
Aujourd’hui, un bien dont le prix de
vente initial estjugé trop élevé, mémede
10 %, ne recoit aucun appel. « Si les ven-
deurs n’ont pas eu de visite dans les trois
premiéres semaines, il faut baisser le prix
de 10 a 15 % », prévient Sébastien de
Lafond, président du site Meilleurs-
Agents.com. Lesagentsimmobiliers ont
changé de camp: désormais, ce sonteux
qui demandent aux propriétaires de
baisser leurs prétentions. Preuve que la
baisse va durer. JACQUES GRANGIE

ouexpatriés, quis'inquiétent des réfor-
mes fiscales du prochain locataire de
I’Elysée en mai prochain. » Mais ces
atermoiements pésent finalement peu
surles prix. Sur le marché dela pierre
de prestige, les acquéreurs sont en
majorité étrangers et donc peu impac-
tés par d’éventuels changementsdela
fiscalité du patrimoine,

Qui sont-ils? Des Anglo-Saxons,
avec un « retour des Américains en
raison d’un taux de change plus favo-
rable », observe Christophe Hame-
line. Des Qataris, toujours exonérés
d’impots sur les plus-values immo-
bilieres, mais aussi des Italiens, des
Brésiliens et des « Russes qui sont
surtout magnétisés par Courchevel,
Cannes et le cap d’Antibes », souligne
le professionnel.

Quant auxriches Indiens et Chinois,
ils sont encore peu présents dans
I’Hexagone. Leur arrivée prochaine
recéle donc un bon potentiel de valo-
risation. J.G.
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Des taux pour relancer la de

Crédit Contre toute
attente, les banques
baissent leurs taux
d’intérét pour
conquérir de nouveaux
clients, observe
Meilleurtaux.com.

ourtier en crédit immobilier
depuis 1999, Meilleurtaux.com
occupe un poste d’observation
privilégié de la situation du fi-
nancement du logement : avec plus de
31000 dossiers de demande de crédit
déposés chaque mois sur son site Inter-
net ou auprés de'une de ses 160 agen-
ces, le courtier sefait fort d’apporter des
points de repére efficaces sur la situa-
tion du marché de I’emprunt, sur la
durée des préts aussi bien que sur les

profils, objectifs et attentes des emprun-
teurs,

D’olilesaffirmations,en destempsde
forte incertitude, d’Hervé Hatt, direc-
teur général du site: « Contrairement
aux prévisions et malgré la perte du
tripleA, les taux d’intérét que proposent
les banques n’augmentent pas en ce
moment et U'offre de préts ne diminue
pas », qui enfonce le clou: « En mars
dernier, plus de 80 % des banques ont
méme baissé leur taux fixe de 0,12 point
en moyenne tandis que 17 % d’entreelles
les maintenaient au méme niveau. Et
aucune hausse 'a été observée, ce qui est
inédit depuis mai 2010. »

Comment expliquer cette évolution
inattendue,au momentoi1'on ne parle
guere que de restrictions pressenties
du crédit et de cotit accru de I'argent,
compte tenu de conditions de refinan-
cement supposées plus difficiles ?

Pour Meilleurtaux.com, ce sont juste-
ment les conditions du refinancement
desbangques qui éloignent actuellement

tout risque de credit crunch. Premier
point, la perte du triple A ayant été
largement anticipée, 'OAT 10ans (les
bonsdu Trésor francais) n’en a pas souf-
fert. Or,I'évolution des cotits des crédits
aulogement est trés corrélée aux taux
des marchés obligataires, qui suivent
eux-mémesles taux de 'OAT 10ans.

Conditions de refinancement
favorables aux banques

Autre facteur de modération des taux
bancaires, la“générosité” dela BCE qui
amis a la disposition des banques plus
de 1000 milliards d’euros de prétsa...
1% sur trois ans | « L'argent de Mario
Draghi atout changé ! Qu aurait-on fait
sans cela ? », poursuit le directeur géné-
ral dela société de courtage immobilier.

Enfin,I’épargne-logement, bien quen
recul, constitue toujours une ressource
relativement abondante et surtoutbon
marché pour les banques, puisque le
taux qui lui est applicable est de 2,5 %
depuis 2003.

Roland Tripard “La bulle immobiliére n’éclatera pas”

eloger.com, créé en 1992, propose

auxinternautesprésde 1,3 million
d’annonces debien ; une palette éten-
due qui donne une “photographie”
assez précise del’évolution del’offre.
Roland Tripard (photo),son président,
semontreraisonnablement optimiste,

Envisagez-vous une chute brutale
des prixen 2012 ? Non, il n’yaura pas
d’éclatement d’une bulleimmobiliere
en 2012 car il n’y a pas de bulle im-
mobiliére ! Plusieurs indicateurs le
confirment :lademande sous-jacente
est forte, le cotit du créditn’ augmente
pas et, pour 'instant, les prix s’assa-
gissent maisils restent élevés, La pierre
reste une valeur refuge et il n’y a pas
assez d’offres. La seule bonne réponse
aux besoins actuels serait de cons-
truire davantage. Or, les chiffres de
misesen chantier sont faibles. Pour les
deux ou trois années qui viennent, le
déséquilibreva perdurer et forcément
maintenir les prix.

Les prix trés élevés et les incertitu-
des économiques ne nourrissent-ils
pas un certain attentisme ? Lenom-
bre de transactions avait beaucoup
augmenté depuis 2000, avec plus de
800 000 ventes par an pendant cette

période. En 2009, ce chiffre a brutale-
ment chuté, Mais le redémarrage,
dés 2010, a été aussi violent que la
chute ! Onadonctrés vite retrouvé une
forte demande, et méme un plus haut
historique, équivalent & ce que l'on
observait en 2006. Et onn’est
pas au bout du mouvement
puisque, somme toute, si
57 % des gens étaient pro-
priétaires de leur résidence
principale en 2007, ils sont
aujourd’hui 58 % dans ce cas.
Lahaussedes transactionsn’a
donc pu combler envie des
ﬁrangais d’unachatimmobi-
eF...

Tablez-vous néanmoins surun ralm-

tissement? Nos indicateurs assez
avancés nous font penser au maintien
ou a un ralentissement trés limité du
nombre des transactions. C’est par
exemplela trés forte hausse du nombre
de demandes d’alerte par mail dela
part des internautes : depuis un an, le
nombre d’alertes envoyées (informa-
tions fournies 4 un internaute ayant
souhaité ce suivi sur la disponibilité
d’un bien) a crii de 117 % et notre
audience a fortement augmenté. En
nombre de compromis de ventesignés,

Pannée 2011 a fini sur des chiffres trés
élevés. Puis, en janvier et en février
dernier, on a observé une baisse mo-
deste. Nous tablons donc cette année
sur une baisse de 15 % environ du
nombre des transactions.
Qu’observez-vous en ma-
| tiére d’évolution des prix?
| La hausse constatée depuis
b | desannées est remplacée par
| une certaine stabilité ; les prix
seraient en moyenne actuel-
S lement au niveau de 1’été

2005. Mais cette moyenne
Ecache de fortes disparités,
gcomme toujours quand il
gs’agit d’immobilier; le prix
moyendumétrecarré&nselesQ()DOeu-
ros 2 Paris tandis qu’il est toujours a
3200 euros & Marseille, et a moins de
3000 euros a Strasbourg. La deuxiéme
ville la plus chére de France apres
Paris, Nice, en est toujours a environ
4200 euros le métre carré. Le relatif
ralentissement parisien tend donca
harmoniser les marchés ; c’est excep-
tion parisienne qui, sans disparaitre,
satténue...

On retrouve les mémes disparités en
matigre d’évolution des loyers.

Proposrecueillis par CHRISTINE MURRIS



mande ?

Avec des comptes courants qui restent
en France non rémunérés, « 'ensemble
concourt au maintien de taux d’intérét
sous contrble, conclut Hervé Hatt. D’au-
tant que si les fonds propres augmentent
a cause de BalelIl, le coiit du risque est
faibleen France: letaux de défautest trés
bas sur l'immobilier, contrairement a ce
que l'on observe aux Etats-Unis ».

Résultat: bien loin de fermer le “robi-
net du crédit”, les banques profitent
plutét de leurs bonnes conditions de
refinancement pour mener une poli-
tique commerciale offensive, notam-
ment au printemps, qui est tradition-
nellement une phase clé de I'année
immobiliére. Et elles le font avec d’au-
tant plus de vigueur que, malgré ces
conditions de crédit encore favorables,
P'attentisme prévaut parmi les clients
potentiels. Si le nombre de dossiers de
crédit déposés sur le site est
stable sur un an, les candidats
al’'achatimmobilier semblent -

de plus en plus prudents; ils moyen
sont désormais plus nomb- de Papport
reux que par le passé a évaluer personnel,
leur capacité d’empruntavant durée
méme d’avoirtrouvé unbien  des préts plus

immobilier.

Autre indice du ralentisse-
ment qui pourrait se concré-
tiser dans les mois a venir:la
baisse de prés de 18 % sur un
an du nombre de dossiers
gérés par Meilleurtaux.com
ayant effectivement abouti a2 un com-
promis de vente, premiére étape de la
transaction effective,

Mémesi elles maintiennent leurs taux,
les banques sont également deleur coté
gagnées parlatentation dela prudence::
Meilleurtaux.com observe ainsi une
hausse du montant moyen des apports
exigés comme del’age des emprunteurs
tandis que la durée des prétstend  bais-
ser. Une relative frilosité également
nourrie par le contexte de’emploi, des
plus moroses, par les échéances électo-
rales, traditionnellement favorables
Pattentisme, et par 1'espoir, c6té ache-
teurs, d’'une baisse des prix venir.

I est vrai aussi que les prix ont telle-
ment augmenté durant la derniére
décennie que, a taux égal ou 2 mensua-
lités constantes, les surfaces accessibles
se sont considérablement rétrécies au
fil des années. Tandis que d’un c6té'al-
longement de la durée moyenne des

du montant

courte... Méme |
siles taux |
restentbas

les conditions |
de crédit

se resserrent.

Hausse

PATRICI MAFRATE

préts accroit le pouvoir d’achat des
emprunteurs, la hausse des priximmo-
biliers le réduit par ailleurs: « Compte
tenu de la trés forte hausse des prix a
Paris depuis 2000 (+ 190 %), le pouvoir
d’achat immobilier a reculé de prés de
60 %. Avec une mensualité de 1 000 euros
survingt ans, on achetaiten 2000 un ap-
partement de 48 meétres carrés; on ac-
quiertaujourd hui un studio de 19 métres
carrés tout juste », expliquent les diri-
geants de Meilleurtaux.com,

D’oly, encore une fois, la volonté des
professionnels de 'immobilier d’envi-
sager I'avenir sous un angle positif: siles

B Cradit & la consommation 1

1 Rachat de crédits §

prix venaient a baisser, ils ne feraient
jamais que rendre I'achat plus accessi-
ble aux acquéreurs potentiels ! Ce qui
relancerait, affirment-ils, la demandesi
elle s'essoufflait.

Lamorce d’une baisse des prix consta-
téeala fin 2011, conjuguée dans certai-
nesvillesa lastabilité voire 2 1a baisse des
taux, devrait ainsi permettre une hausse
du pouvoir d’achat des candidats a
I'acquisition. De quoi leur permettre
de satisfaire ce “désir d’immobilier”
que Meilleurtaux.com sent toujours
frémir un peu partout.

CHRISTINE MURRIS
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d’economie d'impots en “Scellier”
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Ou
Locatif Dans le neuf
comme dans Iancien,

il est encore possible

de réaliser un judicieux
placement. A condition
de prendre quelques
précautions.

aut-il investir dans le neuf ou dans
'ancien? Linvestissement locatif
dans le neuf a bénéficié d’une
succession de dispositifs fiscaux.
Dernier en état, le régime Scellier im-
plique de donner sonbien enlocationa
titre de résidence principale pendant
neuf ans. En contrepartie, le bailleur a
droita uneréduction d’impét étalée sur
neuf ans, dans la limite d’un plafond
d’investissement de 300 000 euros par
an. Appelé A disparaitre le 31 décem-
bre 2012, ce régime donne encore droit
cetteannée a une réduction d’'impétsur
le revenu, toutefois limitée 2 13 % dela
valeur du bien. Au mieux, elle se chiffre
doncaun montant de39 000 euros étalé
sur neuf ans. Pour durcir le dispositif,
le gouvernement vient d’introduire
des plafonds de prix au metre carré de
surface habitable, fixés selon les diffé-
rentes zones d’investissement, détermi-
nées en fonction d’une plus ou moins
grande tension de la demande locative
(voir notre tableau ci-contre).
A la Fédération des promoteurs
immobiliers (FPI), Marc Pigeon, son

' t—il investir ?

PATRICHK IAFRATE

président, ne décolére pas: « Comme
dans la zone B2, le prix du marché du
neuf tourne autour de 3000 euros le
métre carré, instaurer un plafond de
2100 euros le métre carré revient &
dissuader tout investissement locatif
dans ces secteurs. » Plus grave encore, il
est question d’appliquer ces disposi-
tions aux investissements réalisés a
partir du 1 janvier 2012. Par consé-
quent, avant la parution du décret
fixantles plafonds, sorti desbureaux de
Bercyenmars!

Les partisans de ’ancien
reprennent le dessus

Avec ces tours de vis successifs, les
partisans de I'investissement locatif
dansl’ancien ont tendance a reprendre
le dessus. Au-dela de la polémique,
revenons aux fondamentaux de tout
placement pierre. « En matiére d’im-
mobilier résidentiel, il convient de s’in-
terroger sur la qualité de Penvironne-
ment du bien: emplacement, services
de proximité tels que les lycées, les res-
taurants, les commerces et bien stir la
desserte par les transports en commun,

INVESTISSEMENT SCELLIER : .
LES PRIX PLAFONDS AU METRE CARRE

Prix plafonds
Zones en euros/métre carré

Zone AbisetA 5000

Zone B1 et dans 4000

les Dom, les Com et

en Nouvelle-Calédonie

Zone B2 2100

Zone C 2000

Source ; décret du 5 mars 2012,

Les logements neufs vendus

avec défiscalisation sont souvent
plus chers et donc moins porteurs
de plus-values.

souligne Hervé de La Tour d’Artaise,
président de la CGPC (Conseil en
gestion de patrimoine certifié). Ces
caractéristiques fondamentales se retro-
uvent plus facilement en centre-ville, et
donca priori dans ancien. » Et d’ajou-
ter : « Les logements neufs proposés dans
le cadre de programmes de défiscalisa-
tion sont souvent vendus plus cher que
la réalité du marché et, par définition,
seront peu porteurs de plus-value a
terme. »

11 peut étre judicieux d’acheter de
I'ancien en province, en particulier
dans des villes dynamiques sur le plan
économique. A condition, bien stir, de
vérifier la vitalité de la demande loca-
tive dans le quartier envisagé. Sil’'on
recherche avant tout le rendement, il
n’est pas nécessaire de privilégier les
secteurs les plus onéreux : acheter plus
cher ne permettra pas forcément de
louer plus cher. Des capitales régio-
nales comme Lyon, Marseille, Mont-
pellier, Toulouse ou Nantes ne de-
vraient pas décevoir. Il est possible de
tabler sur un rendement annuel entre
4et5%,avant impdts. Des scores qu'il
est quasiment impossible d’atteindrea
Paris ou en proche banlieue, compte
tenu du niveau trés élevé des prix
d’achat.

Le placement locatif dans ’ancien
peutintéresser les 30-40 ans n"ayant pas
les moyens de s’acheter leur résidence
principale : en acquérant un logement
destinéalalocation, ils font un premier
pas pour bitir leur patrimoine. Quitte
a céder leur bien, quelques années
apres, en échappant 2 la taxation des
plus-values durcie depuis le 17 janvier
dernier.

Le produit de la vente constituera un
précieuxapport personnel pour finan-
cer, cette fois, leur résidence principale.
Autres investisseurs: les bailleurs
souhaitant défiscaliser leurs revenus
fonciers. « A condition d’acheter un
bien a rénover, il est possible de déduire
le montant des travaux a raison de
10700 euros par an, explique Olivier
Dacquin, directeur du développement
commercial et de la communication a
la Banque Patrimoine & Immobilier. Le
déficit s'impute sur les revenus fonciers
pergus par ailleurs et Uexcédent sereporte
sur le revenu global du bailleur. » Une
bonne nouvelle en ces temps de rigueur
fiscale. RENEE DEHEL


Ghislain
Surligné
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Lor des résidences
vermeilles

Niche Le net
vieillissement
de la population
crée un marché
dynamique

des résidences
spécialisées
pour les seniors.

ientdt septuagénaires
etencoreenbonne
santé, Pierre et Fran-

goiseviennentde Les Pauos d’or de Toulouse Saint- -Jean. Sécurité,
vendre leur grande maison animations et charges maitrisées séduisent les locataires.

située enlointaine banlieue
pouracheter plus prés de Paris dans un
programme destiné aux seniors. Quant
a Chantal, elle préfere serapprocher de
ses enfants installés dans le sud de la
France, et louer un appartement dans

-une résidence avec services, sécurisée.
Souhaitant transmettre ses biens a ses
descendants, elle a opté pour la solu-
tion locative.

Qui dit location, dit investisseur en
amont quiachéte dans une perspective
de placement. Sur le marché de la rési-
dence pour seniors non médicalisée,
on compte un peu plus d’'une demi-
douzaine de promoteurs: Les Villages
d’or, Les Jardins d’Arcadie, Cogedim,
Domitys du groupe /Egide, Les Senio-
riales, Ovelia du groupe Lagrange, Les
Girandieres du groupe Réside Etudes.
La vente aux investisseurs a tendance 2
sedévelopper. Neserait-ce que par-
cequelesdispositifs fiscaux sontat-
trayants: la réduction d’imp0ét Scellier
pour une location nue ou, pour une
location meublée, le régime Censi-Bou-
vard. « Cedernier dispositifpermet
d’acheter en franchise de TVA avec un
bail commercial de neuf ans qui évite tout
risque devacance a Uinvestisseur »,souli-
gne Frangois Georges, président du
groupe Acapace-Les Jardins d’Arcadie.
Encore faut-il quela résidence propose
au moins trois services aux occupants,
par exemple le petit déjeuner optionnel,
le gardiennage et le ménage.

« Que I'on acquiére pour se loger ou
pourinvestir dans un programme seniot,

il convient, comme pour tout achat
immobilier, d’étre trés vigilant sur la
qualité de 'emplacement, souligne
Alexis Moreau, directeur des résiden-
ces Altarea Cogedim. Un logement situé
en centre-ville prés des commerces et des
services comme le médecin ou la phar-
maciese louera aisément, ou serevendra
le moment venu dans de bonnes condi-
tions, » En fonction deslocalisations, le
prix d’achat d’une résidence Cogedim
Club varie de 4000 a 6 500 euros le
metre carré hors taxes.

Autre bon réflexe : vérifier le poids des
charges. Les promoteurs et leur filiale
d’exploitation ont retenu des expé-
riences passées la nécessité de les mo-

GROS PLAN SUR QUELQUES OPERATIONS

Mes en cours

Résidences seniors | 0 mercialisation

Cogedim Club Arcachon, Sévres,

et bientdt Chambéry,
Saint-Mandé, Nice,
Bordeaux

Les Jardins d’Arcadie |Saint-Brieuc,
Rambouillet,
Fontainebleau, Bourg-
en-Bresse, Le Havre,
Maisons-Laffitte

Marseille, Rambouillet,
Montélimar, Perpignan,
Agde, Saint-Gatien-
des-Bois
Chatillon, Saint-Malo,
Chilons-en-Champagne,
Mulhouse, Thonon-
les-Bains, Saint-Nazaire

Les Senioriales

Les Villages d'or

dérer. Pour ses programmes haut de
gamme, Cogedim annonce un tarif de
5 euros du métre carré par mois pour
couvrir les charges locatives obligatoi-
res et I'accueil dans un Cogedim Club.
Rien de comparable par conséquent

aveclesappartementssituésdans

g les résidences Hespérides,
N N lancées par Cogedim il y
i2a une trentaine d’années.
M Nombre d’héritiers se trou-
vent obligés deles brader,en
raison des charges, repré-
sentant souvent un second
loyer. Afind’éviterces
problémes, les promoteurs
prennent le soin de conser-
ver, dansla société d’exploi-
tation, les parties commu-
nes comme les salons et
® I'éventuelle salle de restau-
rant. En outre, nombre de
services sont proposésa la
8 carte.

Pour les services, Les Se-
nioriales (filiale de Pierre
& Vacances) comme Les

Villages d’or — présents sur ce créneau
depuis plus de quinze ans et avec une
vingtaine de programmes en cours de
commercialisation sur tout le territoire
— préferent se concentrer sur la sécu-
rité et 'animation. « S’élevant autour
de 3 euros du métre carré par mois, le
niveau trés raisonnable des charges reste
en parfaite adéquation avec lerevenu de
nosretraités », souligne Bruno Derville,
président des Senioriales.

La capacité de I'exploitant & trouver
des locataires est un parameétre a
prendre en compte. Ces occupants lui
permettront en effet d’honorer les
loyers a verser aux investisseurs. D’oli la
nécessité de faire, préalablement au
lancement d’un programme immobi-
lier, une solide étude de marché. Ainsi,
par exemple, Cogedim vise des locatai-
resdisposant derevenus mensuels
supérieursa2 500 euros par mois.
Pour undeuxpiéces, ilsdevront payer
unloyer mensueld’unpeuplusde
1000 euros, auquel s’ajoutent des char-
ges fixes d’environ 250 euros. A Iissue
du bail, 'investisseur peut éventuelle-
ment récupérerlajouissancedeson
bienpourluioupourun parent. A
condition queladestination duloge-
ment ne soit pas détournée de celle de
larésidence seniors. « Louera des seniors
permet de tabler sur un rendement de
Pordrede4 % par an »,souligne un ges-
tionnaire de patrimoine. Et, avantage
non négligeable, les locataires font
preuve de stabilité, R.D.



