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frangais. Le volume des préts accordés - un bon
indicateur de I'activité — est passé de 160 & m
119 milliards d’euros depuis 2011, etles prixont  pecevo Les avcares

peu & peu reflué. "Ceux de nos logements neufs
ont baissé de plus de 10 4 12%. Parce que nous
avons reconfiguré tous nos projets en cours de
route, pour les adapter 3 la demande, par nos clients, de logements moins
chers”, reconnait Jean-Philippe Bourgade, PDG de BPD Marignan. Sy
ajoutent ce que les promoteurs appellent pudiquement les "zides  la

vente", ces petits cadeau (frais de notaires, cuisine équipée...) que Gilles
Hautrive, directeur général délégué de BNP Paribas Immobilier, évalue
"entre 4 et 4,5% du prix de vente".

Dans Pancien, méme glissement : pour Laurent Vimont, président du réseau
d'agences immobiliéres Century 21, "les prix ont baissé de 2,8% 'an dernier,
aprés - 1,1% en 2013 et - 2,9% en 2012". Ce qui fait, en trois ans, une baisse
de 7,7%... Et encore davantage, soit - 12%, si l'on retire l'inflation, autrement
dit si T'on caleule en euros constants. En fait, les prix d’anjourd’hui sont
revenus  leur niveau de 2009. Et, prévient Sébastien de Lafond, président
de MeilleursAgents, "il n'y a aucune raison qu'ils remontent cette anné
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Cette chute a été un peu moins forte dans les grandes villes comme Lyon,
Toulouse, Bordeaux et Paris... méme si les prix de la capitale sont repassés
‘pour la premiére fois depuis quatre ans sous la barre des 8.000 euros le ma.
Elle a en revanche été plus sévére dans les agglomérations moyennes,
davantage touchées par le chémage, et dans les campagnes. L3, les
acheteurs ont disparu, dégoftés par lintroduction d'une nouvelle fiscalité
(la sixiéme en six ans) sur les plus-values. A Clamecy, 3 40 kilométres
dAuxerre, par exemple, une maison d'une soixantaine de métres carrés se
vend environ 20.000 euros : moins cher qu'une petite Classe A de
Mercedes! Le phénoméne touche aussi la maison de campagne de luxe :
"Aujourd'hui, on retrouve 2 1,2 million de belles maisons avec vue mer sur
le bassin d’Arcachon qui avaient été vendues 2,4 millions il y a trois

ans", reconnait Laurent Demeure, président du réseau haut de gamme
Coldswell Banker France.
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Pourtant, les besoins sont énormes. Il faut loger chaque année entre
250.000 et 300.000 Frangais supplémentaires et renouveler un pare
inadapté aux nouvelles exigences environnementales. "Il eu jusqua
850.000 acheteurs dans ancien et 470.000 dans le neuf. Aujourd hui, ils
ne sont plus que 700.000 dans lancien et 350.000 dans le neuf. Ceux qui
manquent ne reviendront pas d'un coup”, constate Philippe Taboret,
directeur général du courtier en préts Cafpi.

Mais leur absence a suff 4 entrainer le marché dans une spirale de baisse
des prix. Etil a profondément modifié le profil des acquéreurs. Le client qui
avait fait les beaux jours des hausses des années 2000, celui qui achetait
aprés avoir vendu, est devenu une denrée rare. Dans le neuf, il ne
représente plus que 20% des clients. Parfois moins : pour le PDG de
Kaufman & Broad, Nordine Hachemi, "cet acheteur, que nous appelons
dans notre jargon le secundo-accédant, ne pése plus aujourd'hui que 8 3
10% de nos ventes..." Et dans Iancien, sa part a reculé de 15 points. La
raison est simple, ce propriétaire est schizophréne : le vendeur qui est en lui
refuse de baisser le prix du bien qu'il met en vente, alors que le méme,
quand il cherche 3 acheter, s'efforce dobtenir un rabais.

Cela explique Pallongement continuel, depuis trois ans, des délais de vente :
"94 jours en 2011, 107 jours aujourd hui, et méme 115 jours en région”,
reconnait Elix Rizkallah, président du réseau Laforét. Pour avoir confondu
réve et réalité, certains vendeurs sortent complétement du marche. A Saint-
Tropez, plus de 400 maisons sont & vendre 4 plus de 2 millions d'euros. Des
prix du passé : aujourd'hui, les Russes ont déserté la Riviera et la jet-set a
les yeus ailleurs. "L'an dernier, 4 Saint-Tropez, il ne s'est vendu que huit
villas. Au rythme actuel, il faudra done cinquante ans pour écouler le

stock " résume Thibault de Saint-Vincent, président du réseau d'agences
Barnes.
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Beaucoup nont pas forcément besoin de le faire et tablent sur un
hypothétique retour des prix davant. Mais il faut qu'ils se méfient : "Plus ils
attendent, pire ce sera’, prédit Laurent Vimont. Déja, lintroduction de la
notation énergétique a créé une nouvelle hiérarchie dans les prix. Dans les
zones ot le marché est équilibré, une note basse ('E", par exemple) fait
baisser le prix de 10 2 15%. Et le projet d'introduire une obligation disoler
ne pourra que dévaluer davantage les biens mal entretenus.
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Les investisseurs avaient, eux aussi, disparu. En trois ans, presque 400.000
(200.000 dans lancien, plus de 150.000 dans le neuf) avaient choisi d'aller
placer leur argent ailleurs. "Depuis lautomne, ils font leur retour”, constate
Christian Terrassoux, PDG de Pitch Promotion et président de la Fédération
des promoteurs (FPI) d'Tle-de-France. Ont-ils vraiment le choix ? La pierre
rapporte entre 3 et 5% net, alors que les rendements des assurances-vie ou
des livrets plafonnent de 1 2,5% par an.

De plus, depuis le 1er septembre 2014, ces investisseurs peuvent bénéficier
du "Pinel". Ce dispositif permet une réduction d‘impéts pouvant aller
jusqu’a 21% en échange de loyers plafonnés plus proches de ceux du
marche. "Cest un dispositif plus intéressant que le Duflot, sauf en proche
couronne parisienne”, analyse Francois Payelle, président de la FPL. Voila
qui explique en partie la forte hausse (+12,5%) des ventes de logements
neufs au dernier trimestre 2014.
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En partie seulement, car les jeunes acheteurs sont, eux aussi, de retour. Ils
Sétaient écartés du marché a cause de la suppression du prét a taux zéro
(PTZ), que le gouvernement préférait appeler un "recalibrage". Le nombre
de PTZ était alors passé de 260.000 ... 40.000. Alerté, le Premier ministre,
Manuel Valls, Ia remis en selle. Et les résultats n'ont pas tardé, constate
Bruno Deletrs, le directeur général du Crédit foncier, spécialiste des préts
2idés : "Les demandes de PTZ et de préts d’accession sociale (PAS), deux
formules réservées aux primo-accédants modestes, sont en forte hausse.

Leur retour est aussi favorisé par des conditions de crédit particuliérement
favorables : un point de baisse en un an. Aujourd’hui, il est possible
emprunter 3 moins e 2% sur quinze ans. Les jeunes en profitent... 3 leur
‘maniére. "Nous constatons un allongement de la durée des nouveaux
crédits et une baisse des apports personnels, signe d'un rajeunissement des
emprunteurs”, analyse Jean-Mare Vilon, le directeur général de Crédit
Logement, principal organisme de cautionnement du marché.

Combinée 3 un prix stagnant ou en baisse, la chute des taux a en effet
resolvabilisé une grande partie de ceux qui, depuis des années, regardaient
passer les trains. "Les jeunes et les primo-accédants en général
représentent, en ce début d’année, plus de 65% de nos emprunteurs : un
confirme Maél Bernier, porte-parole du courtier en préts

record !
MeilleurTaux.com.
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Pour comprendre comment baisse des taux et baisse des prix ont
transformé des dossiers "difficiles” en opérations parfaitement acceptables,
il faut se livrer  un petit calcul. En 2011, un acheteur d'un bien  210.000
euros (prix moyen constaté) pouvait espérer se faire financer 160.000 euros
grice 4 un prét sur vingt ans. Il lui fallait donc trouver 50.000 euros
dapport personnel pour boucler son achat. Aujourdhui, le prix moyen west
plus que de 104.000 euros. Et le méme acheteur pourra obtenir un prét de
189.000 euros. Cela signifie quil n’a plus qu’a trouver... 5 000 euros pour
boucler son dossier. Dix fois moins quil y a quatre ans : ga change tout.

Ets'il est malin, explique Frangois Bertiére, PDG de Bouygues Immobilier,
*il pourra aussi bénéficier des aides et des préts mis en place par les
collectivités locales”, comme ceus instaurés par Marseille, Lyon, Metz,
Lorient, Toulouse... Edouard et Moira Jumont ont ainsi profité du "Plan 34"
Iyonnais pour boucler achat d'un 3-piéces neuf dans le quartier Gerland :
“Sans lui, nous n'aurions pas pu nous lancer." Un agrandissement pourtant
bien nécessaire : ils attendent leur premier enfant.
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