Immobilier

Par Christine Durand

e neuf aul juste prix

Comme partout en France, le marché de la promotion immobiliére de la région grenobloise a
connu ces derniéres années une incroyable embellie. Sans transition, c'est une stabilisation
qui s'impose aujourd’hui. Pas de quoi s’affoler selon Bernard Nucci, président de la
Fédération des promoteurs-constructeurs des Alpes. Interview

Beaucoup ont la sensation que le marché de la promo-
tion immobiliére de la région grenobloise cannait un
sérieux ralentissement... Qu'en est-il 7

Il a effectivernent enregistré ces derniers mois un ralentisse-
ment, mais en réalité blen moins marqué qu'a Lyon ou que sur
le plan national. Sans doute parce qu'a Grenoble plus qu'ailleurs
ilya eu une volonté politique de mailrise ¢u foncier avec la créa-
tion de ZAC, notamment avec I'adoption du Plan local d'urba-
nisme (PLU) en 2005 qui a remplacé I'ancien Plan d'occupation
des sols,

Pour autant le prix du neuf ne semble pas vouloir baisser...
Ce qui fait varier significativement la valeur d'un bien & I'achat,
c'est le prix du foncier. Un foncier trés cher, et c'est ce qu'on a
connu ces derniéres années malgré les efforts des éius pour le
maitriser, ga induit forcément des colts qui s'ajoutent aux colts
de construction habituels,

Quel est le prix moyen du meétre carré pour la région ?

On se situe aujourd'hui entre 3 200 et 3 300 €/m?, & Greno-

ble comme pour I'ensemble de la région Rhone-Alpes, avec

sur certaines ZAC, un prix moyen beaucoup moins éleve,
de 'ordre de 2 500 €.

Les nouvelles exigences environnemen-
tales ant-elles un impact direct 7
Nous avons la chance d'étre dans une région
quia pris le probleme du développement du-
rable trés & cceur avec l'intégration dans le
PLU de Grencble d'exigences environne-
mentales importantes en lermes de normes
HQE (Haute qualité environnementale) et en par-
ticulier de performances énergétiques. Mais [im-
pact sur les colts de construction n'est pas
anodin. Aller vers I'amélioration des produits, des
; A J1 g " dispositifs, des modes de construction a égale-
“Wujourd hui, ' B b7 ~ mentun coit qui se répercute sur le prix de vente.
la densification est o
une nécessité; C'est pourtant bien I'habitat de I'avenir...
les élus doivent Oui, méme si tous les promateurs ne jouent
prendre les mesures ,  pas encore le jeu en raison des codts. Cela
qui s'imposent L suppose une grosse intervention publique
dans les PLU." pe comme surla ZAC de Bonne, exemplairg, s ==
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« == avec un foncier 4 bas prix et des direclives fortes 4 res-
pecter sur les performances therminues. A nous ensuite, pro-
moteurs-constructeurs, de trouver des solutions en fonction
des objectils & atteindre. Mais Il faul que tous les acteurs
concernés (bangues, entrepreneurs du batiment, promo-
teurs, pouvairs publics...) se concertent et mettent des solu-
tions sur la table, avec peut-&tre une TVA 4 5,5% comme cela
a é1é évoque, peut-ttre des taux d'intérét spécifigues, et bien
sir la maitrise du foncier...

Est-ce qu'on peut dire que le marché de la promotion
immobiliére est en difficulté aujourd'hui ?

Le fait est que nous avons connu & Granoble une situation para-
doxale : il y a eu dans un méme temps cette volonlé de maiirise
du foncier gui a mis & disposition des terrains & moindre coldt et
I'adoption du PLU en 2005 qui a ouverl de nouvelles oppartuni
{és de construction, avec la délivrance a la clé d'un grand nom-
bre de permis de construire. Si bien que nous sommes
aujourd'hui dans une situation de surplus d'offre ou il faut
d'abord écouler les stocks avant de penser 4 investir & nouveau.
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Ce qui signifie que les ventes ralentissent ?

On est simplement dans une phase de stabilisation du marché.
Les promoteurs ont cesse d'acheter des terrains & tour de bras,
iIs écoulent leurs stocks, iis sont plus attentistes. De fait beau-
coup moins de programmes immobiliers sortent de terre ac-
tuellement. Ce qui pourrait d'ailleurs faire baisser le foncier,
selon le jeu de I'offre et de la demande. Il faut savoir qu'a Gre-
noble, on a doublé la construction de logements entre 2001 et
2007 ! On est passé de 780 logements familiaux en 2001 (soit en-
viron 57 600 m* de SHON") & un peu plus de 1500 en 2007 (soit
environ 124 000 n¥ de SHON) ! C'est énorme ! Et la plus forte
progression s'est faite entre 2006 - 'année du PLU- et 2007

Le marché de la promotion immobiliére fait donc son
retour & la nermale 7

Ces quatre dernigres années, le marché était anormalement
glevé avec des temps records de vente, les gens venaient di-
rectement nous solliciter, c'élait anormal. Les programmes
elaient vendus avant d'étre construits ! Aujourd’hui on revient
simplement & de la promotion immobiligre en condition normale
avec 2 a 3 ventes par mois et par programme, alors qu'au plus
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“Cencernant le neuf,
les prix se sont
stabilisés

et ne baisseront pas
dans les mois
avenir”

as !

Beaucoup moins
de programmes
immobiliers sortent
de terre
actuellement, ce qui
pourrait faire
baisser le foncier.

& ! fort de l'em-
5 8 & . beliie on pou-
vait vendre jusqu'a 20 logements par mois, voire plus ! La
conjoncture élait favorable : un moral bon, un pouvoir d'achat
assez Gleve, une épargne forte, des taux d'intérét bas, une ofre
immohbiligre multiple... | ne faut pas s'inquiéter dun retour & la
normale qui permet d'assainir le marche, simplement le chan-
gement s'est fait sans transition. La crise actuelie des subprimes
a sans doute accéléré ou accentué le processus, sans cette
crise le retour a la normale se serait fait plus en douceur,

Le prix du neuf va-t-il baisser 7

L& encore, 5'il y 4 eu oes derniers mois une légére baisse, les
prix se sont désormais stabilisas etil n'y aura certainement pas
de nouvelle baisse dans les mois & venir. Les taux d'intérél se
sont stabilisés, le prix du foncier aussi, or le colt de la construe-
fion en tant que tel ne peut pas baisser, donc on est revenu au
Juste prix,

Ce serait la bonne période pour acheter...

C'est maintenant qu'il faut acheter car les prix sont stables et
risquent méme de repartir & la hausse a l'avenir. C'est encore
plus vrai pour un acheteur qui veut simplement investir car il y
a toyjours un énorme besain en logements, notamment pour les
etudiants a Grenoble,

Quels sont les secteurs les plus recherchés ?

L'axe Grenoble-Lyon est trés recherché actuellement en raison
notamment du projet de tramway jusqu'a Moirans, de la proxi-
mité & la fois de Grenoble et de Lyon, de la facilité d'accés avec
l'autoroute... C'est un secteur qui devrail se développer. Et cest
I&gérement moins cher gu'a Grenable, méme si la différence
n'est pas forcément notable : de l'ordre de 3 000 €/m* en

:  moyenne contre 3 200 4 3 300 € a Grenoble,

Quel type de logement faut-il privilégier 7
Sans conteste le T3, autour de 200 000 €. Une valeur sire.

Quels sont les enjeux de la promotion immobiliére de
demain ?

Aujourd'hui le contexte environnemental, avec la forte augmen-
lation du prix de I'essence, doivent inciter & revoir notre fagon
d'aménager 'espace en privilégiant la densité. C'est aux élus de
prendre lzs mesures qui simposent dans les PLU pour aller dans
ce sens. La densification est devenue une nécessité. Il faul trou-
var d'autres solutions d'aménagement du territoire. Le pro-
bleme est que c'est toujours la loi du foncier qui prévaut. Les
promoteurs vont la ol il y a du foncier, le mains cher possible.
La logique serail de densifier les villes mais ¢'est souvent Irés
restrictif, D'ailleurs, siles |ois en vigueur ont eu lendance 4 aug-
menter les surfaces habitables au il des ans, il est évident qu'il
faut aujourd’hui revoir la copie el peul-étre envisager de
construire plus petit, car plus les surfaces sont grandes plus les
prix sont élevés pour les ménages ! Or le budget reste 'élément
prioritaire dans |'acte d'achat d'un logement. B

*Surface hors cauvre nelte, soit la surface habitable hors bal-
cons, terrasses, garages, combles...




