


Les chiffres l'attestent : La Réunion est en retard en matiére de logement social. Le dispositif de défiscalisation de la loi Girardin a en effet
entrainé différents effets pervers sur la production : hausse des prix, raréfaction du foncier, désintérat des promoteurs. Le gouvernement

souhaite inverser la tendance, mais les professionnels du secteur restent particuliérement sceptiques.

e secrétaire d'Etat & I'Outre-
mer, Yves Jégo, a été clair lors
—-—ide sa visite sur l'le la-fin du
mois de mars : "Le gouvernement
soulwite un glissement du dispositif
de défiscalisation du libre en direc-
tion du logement social. Cette réforme
devrait permettre & la Réunion de pro-
duire 5 000 logements sociaux cha-
que annde dés 2010, contre 3 000 an-
Jourd hui,
Le logement social semble étre de-
venu le nouveau cheval de bataille
des pouvoirs publics. Lors des mu-
nicipales de mars dernier, de nom-
breux candidats en ont fait leur

théme de campagne. Début 2008,
on comptait ainsi plus de 30 600
demandes de logements encore en
attente. Un retard qui sera difficile
i combler lorsque l'on sait que la
production a connu un
net ralentissement ces
derniéres années. Le
rythme de livraison
des logements locatifs
sociaux est ainsi passé
de 2 500 a la fin des années 90 i
seulement 900 en 2007.

Les mesures du gouvernement suf-
firont-elles i inverser cette ten-
dance ? Rien n'est moins sir. Au

sein de I'Armos (I'Association ré-
gionale des maitres d'ouvrage so-
ciaux et aménageurs qui regroupe
la Sedre, la Semac, la Semader, la
Shlmu, la Sidr, la Sodeois et la So-

Le prix des terrains a augmenté

de 75 % en 6 ans

diac), on se montre particulidre-
ment sceptique. 5i l'association se
dit satisfaite du reploiement du dis-
positif de défiscalisation du secteur
libre vers les logements sociaux,

kvera:asnes mmmunes trament encore

Selon un mpport du Conseil Départemental de
I'habitat (CDH), le parc locatif social est réparti
de fagon trés inégale sur lle, Et siles commu-
nesde lfile essaient tant bien que mal de respec-
ter le quotas de 20 % de logemients sociaws né-
cessaires au respect de la loi “Solidarité et
Renouvellement Urbains” (SRU), certaines sont
encore loin d'y arriver. Avec 14,5-% d'habitats
sociaux, leSud fait figure de lanteme rouge, Avec

un parc locatif social-de 2 718 logements pour.

un total de 60 000 habitants, la part de loge-

ments sociaux dans le total des résidences de la-

commune du Tampon s'éléve ainsi i 12,8%.
Pour Didier Robert, le député maire du Tampon,
l'explication est simple : “Nous avons préféré mi-
sersurla qualité de vie des citopens plutdt que surla

politique du "loger pour loger”, Certaines person-

nesont résumé celte décision en affimnant que
le Tampon ne souhaitait pas faire de soclal.
“Clest fiux ! Nous travaillons actuellement i com-
bler notre retard. Notre projet Coeur de ville. devrait
ainsi perettre de créer plus de 700 logerments.”

Méme son.de cloche & Saint-Paul, l'autre mau-
vais léve. Si la nouvelle municipalité dirigée par
Huguette Bello clame haut et fort que le loge-
ment social a été négligée par son prédécesseur,
ce dernier tient & s'expliquer : "Nous avons préféré

axer notre politique sur l'aceés i la propriété. Ceciex-

Plique en parti nos mauvais résultats.” Mais qu'im-
porte l'explication. Huguette Bello a quant i elle
promis de travailler sur le social. "y a 7 500 de-
mandes de logemnents sociaux & Saint-Paul et j'en-
tends bien y apporter une solution,” promet-elle.

| saint-Denis

' Sainte-Marle
 Sainle-Suzanne

] L ininro-rdglan Hont
La Posgession

LB'POI'I

Saint-Leu

- Saint-Paul

Trals-Bassins

* Livmlero-ragion Onest
Bras-Panan

Plaine des Palmlsles
Saint-André
Sajnt-Benait
Sainte-Rose

Splazia *

o L ilerpe réulun it
Cilags

- Etang-Saké

Petite-Tie

Salnt-Lovis
Salnt:Pivre

- Civls

“EnlresDeus
Le Tampon
Lgs Avirons
Saint-Joseph
“CC Sud -
Saint- Phllppe

2 b wenr- ||||qun !md 1

L
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elle se montre plus réservée face
aux premiéres orientations prises
par le gouvernement dans ce sens.
Dans un rapport du 25 mars der-
nier, les membres de I'Armos expli-
quent ainsi que le colt de
production des logements
sociaux a connu une forte
augmentation dans I'Ou-
tre-mer.

Une envolée des prix qui se
montre plus rapide qu'en métro-
pole du fait des marchés réduits.
L'index BTR 01, reflétant I'évolu-
tion du coiit du bitiment 4 La Réu-
nion, a ainsi augmenté de 27 %.en-
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tre mars 2004 et juillet 2007,
contre 17 % sur le plan national.
En paralléle, lindice du coiit de la
main d'oeuvre du BTP a progressé
de 56 9 sur la méme période sur
lile. Si l'on ajoute & cela des
contraintes réglementaires, tou-
jours plus sévéres, on comprend
que le coiit de production explose.

"La construction d'un logement social

coilte en moyenne 1 600 euros du ni.
Le dispositif actuel nous permet de
fournir 'équivalent de 1 200 euros.
Un sitnple calcul permet done de com-
prendre que cela induit un déficit
d'environ 400 euros par n*, qu'il faut
coripenser soit avec l'ide des collec-
tivités, soit d'une autre fagon, " expli-

que Michel Oberlé, le délégué de

'Armos. "Au pire, la defiscalisation -
permiettra tout juste de compenser ce

déficit,” conclut-il.

Au deld de la contrainte financiére |

il reste en effet un autre probléme

d'importance sur l'ile : la pénurie |

de foncier.
DES EFFORTS ONT ETE FAITS

En 2007, des travaux réalisés
conjointement par 1'Agorah
(Agence pour l'observation de la
Réunion, 'aménagement et 1'ha-

“bitat) et I'EPFR (1'Etablissement

public foncier de la Réunion) es-
timaient qu'il manquait entre 1
400 a 3 275 hectares de terrain
sur 1'ile pour répondre aux de-
mandes de construction de loge-
ments sociaux et d'équipements
publics.

Avec quelques 775 hectares ac-
tuellement recensés, on reste
donc bien loin du compte. "La ca-

pacité fonciére n'est pas extensible :

al'infinie @ La Réunion. Nous som-
mies sur ume ile et celle-ci n'est, de
Surcroit, pas trés vaste,” rajoute
Philippe Jean-Pierre, le directeur
de I'Agorah,

Qui dit pénurie dit, encore une
fois, hausse fulgurante des tarifs.
Les derniers chiffres avancés par
I'Agorah montrent que le prix des
terrains aurait fait un bond de
75% entre 1999 et 2005 sur 1'ile.
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(s faut une tré'_nﬁit_io_n
ndoticeur”

munales devient en effet de
plus en plus difficile, du fait de
la raréfaction des projets d'amé-
nagement et de la réduction
des réserves fonciéres. "Nous
travaillons actuellement a la ré-
forme de notre politique d'aména-
gement. Il nous faut accélérer le
déclassement du foncier grice aux

"Les mesures de défiscalisation mi-
ses en place dans le cadre de la loi
Girardin ont permis de grandes
avaricées : le soutien de Vactivité
économique-du batiment, la dyna-
misation de la prometion immno-
biligre, Ia diversification des pro-
duits proposés sur le marché locatif
privé (logements neufs, loyers "in-

que, “conformément aux anrnon-
ces faites le 12 décembre dernier,
I'Etat contribuera fortement a
Famélioration de Voffre en four-
nissant des terrains actuellement
détenus par la puissance publi-

que afin de construire 70 000 lp-
gements, dont la moitié seraient
des logements sociaux.” Vous
l'aurez compris, ce qui est va-
lable i I'échelle nationale vaut
également pour La Réunion.

en ha des Ré Fonclé

termédiaires") Zac ou  aux tion | t.atlon Squl
ainsi que la RHI," avance par anctlon cadasteole, on 2007
densification s H #2¢  Didier Robert,

des centres ag- On estime qury [ le député

glomérés. Mais mangue entre maire du Tam-

elles ont dans le - pon.

méme  temps 1 400 53 -?-75 hﬂ Un mouve-

participé a i ment est

Vaugmentation de. ferrﬂ"] p our donc déja en

des prix et i la repandre aLx marche,

fragilisation du i comme l'at-

marché (diffi- demaﬂdes testent  les

cultés de mise

enlocation et de

revente),” explique Philippe
Jean-Pierre, le directeur de
I'Agorah.

Une situation qui explique en-
core une fois la frilosité des pro-
moteurs sociaux. Seule solution
pour ces derniers : attendre que
les municipalités mettent i dis-
position des terrains aménagés.
Une avancée souhaitable mais
dont la réalisation rencontre,
encore une fois, des freins : la
mobilisation des réserves com-

139 hectares

acquis depuis
2002 par les différentes com-
munes réunies au sein de
I'EPFR. Autre exemple, celui
de Saint-Paul, qui a acquis
quelques 380 hectares en
2007, majoritairement a des-
tination des logements et
équipements publics.
Mais il reste encore beaucoup
i faire et c'est pourquoi le gou-
vernement devrait donner
I'exemple. Le président Sar-
kozy a d'ores et déja promis
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L'Agorah vient
d'actualiser son enquéte
sur le foncier
éconpmique & la
Réunion. Résultat des
courses : seuls 5
hectares-de zones
d'activités sont.
disponibles
f'mmédiaremenl‘--afnrs-que
les besoins sont de 303
50 hectares par an.

Depuis des années, tout.l¢

monderpointe du doigi la pénu-
rie.Mais la situation ne s'amé-
liore- pas pour autant, bien ay
contraire.

Selon 'étude réalisée par I'A-
gence. pour 'dbservation de la
Réunion, l'aménagement et
Ihabitat (Agorah), seils 5 hec-
tares de foneler sont dispo-
nibles - aujourd’hui  dans les
zones d'activités de.la Réuniop.
contre 23 en 2003 et 80'en 1995,

Les terrains-en question se
situent dans la- Zac océan In-
dien & Saint-Pierre, la Techno-
pole & Saint-Denis ainsi que la
Zone, artisanale des Plaines A
Saint-Benoi,

En 2007, trois nouvelles:
zones d'activités ont bien été
livrées pour un total de 13-hec-
tares A Sainte-Suzanne  (Com: .
mune Bégue) et Saint-Piarre

“(Zac OI et Fredeline): Mais 1l
s'agit de petits -projéts compa-
rés & la Zac 2000 du Port (60:
hectares) et Pexistence de listes
d'attente complique la tiche

En trojs ans. 62: hacl‘ams q‘a zanes

hectares. Cela reste néanmeins trés

des investisseurs potentiels. Ay
cours des trois -dernidres an-
ndes, ce sont 62 hectares de
surfa:es supplémentaires ' qui
-ont “fait leur apparition -dans
“Ule. pour attelndre 680 hectares
de- zones d'activités. - Une pro-
gressidn - (2,6 %-'par an) qui
reste - infdrieure - au. taux .de
croissance de llemplai: Mﬂ&)
et de Véconomie locale (+4%).
«ll-aurait fallu. 106 hectares
supplémeumres untguemem'
pour. accompagner . crofs-
~saneep, résumne Gllles.Poypan
“chargé-d'éudes ¥ Uagarah. 1L
a-aussi-besoin. de surfaces poar
créeruncitock tampon. . :
Le: probilénme, ces
les: projets-laneds-n!

pas. En. 2005,. laqgrah'eq avaly’

I.:J 2 Les, pnenilars programmes qpi deyrai

e - sont Sityés 4 Bras-Fanen

5
- pnvirpnneman
haien 2010;
981

mcen_sé'?‘? dunt’.'l;i livraison é-

«nous imerion que le mes:.

-tait- apngneée avant. fin. 2008,
Trois ans li:rlus tard; 12 «dlentre
UK 00t Soit pris du. remﬁl, soit

-sage: qui -passe an hivean da
social

‘été-annulés. ‘De quoi: réfitiviser - “dcho

les, nouvellés- donndes. .
{ant. 300 héctares suppé]m

tatres - horizon. 2015-(lire. gms ;
plan)..

[ retam‘el ou'amurés

potentiel: est. powrs m.l
k)

2 Bly
drami 'q.r gue_as bestinsd
5" fuent: ﬂu.

Selon I.a cnmpa:aunn menée
par I'igorah avec les agglaméra-
tions d'Angers,- du Havre, de

Clermont-Ferrand: et, d'Orléans .
(zones d'emploi de taillé’compa:"

rable), le colit d'aménagement
(hors foncier) est bien plus dlevé
i la Réunion qu'en métropale.:

de 45 65 eurps le m? contre 25

45 euros.

Les prix de commercialisation
varient eux de 80 a 150 euros 2

dans 1ile’ contre 30 & 35 euros
maximum dans ['Hexagone (et
méme autour de 18 euros pour
de 'artisanat), soit un rapport de
un a trois.

Selon Gilles Poupard, chargé
d'études & ['Agorah, cet deant
important a trois explications
principiles : la différence de
cofit du foncier brut, le fonction-
nement local du marché (pénu-
rie de terrains et pression du
secteur commercial qui font que

Selon I h, las fonds

d acbwtes depuis-quelques années.

ce qui est mis.sur- le marché
touve facilement preneur) et
enfin. un moindre financément
des zones d'activités par -les
fonds européens. - )

Jusqu'au début des années
2000, nombre d’entre elles-ont
é1é financdes de cette "fagon

- font défant aux_zones !

(comme la Zac 2000 du- Port).
Mais- aujourd’hui; seuls des.ate-
liers et.des usines béné.ﬁi:[enl e
ces aides. i
Entre 2004: et Em‘? 5 hzc-
tares-de zones. d’aeuwtés Surun

: pl!-iE sur. le coiit. -dfaménage-

veay -
jets qui ntem et se lissent
- qlisser suedu commergials, - .

;:;,'es ronds publ&'s e phsent
commente “Gilles. Bau-

Un probléme qu'il faudra ré-
“gler. dans les! prochains mois’
{ pour. _permettre de -rdduire. le
- colitde Pemplacement” puuples

entrdprises. .Mais aussi: dévelop-,
-.per. le: nembre de- pq:dj de- .
zones dgetivitds. ;

&l faut uper uménlene ﬁnan-'--
cibre - la hauteyr des: ambi- -

~tatal-de S4ha der Iles.unitds

-orit:fait Ushjet dlun:fAnangement,” -

tud!s de I'Aqg)

tionss, r.on:luk le r.harge dié-
ey CHB.
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“Ye n’est pas un seoap, le foncier fait
~—cruellement défaut i la Réunion et
omme lés partieuliers, les profession-
wels en patissent. L'Agence pour l'ob:
ervation de la Réunion, I'aménage-
aent et I'habitat, I'Agorah, qui travaille

ur l'évolution de l'accupation des zo-
ies d'activités depuis 2003, a établi’

nercredi un.nouveau constat.
Aujourd’hui, 'espace dadié aux-entre-

rises dans les zones d'activités est de

32 hectares. Mais seulemerit § hecta-
3s sont immeédiatement disponibles,
ontre 80 hectares en 1995. Alors que
s besains:sont estimés, d'ici 2020, en-
‘e 500 et 700 hectares, ¢'est:un stock

e 30°4 .50 hectares aménagés qu'il -

Jnviendrait de.disposer en perma-
ETICE, -

Le département est loin du compte.
1trois ans, la Réunion a gagné 62hec-
res.de zones-d'activités. Un. chiffre
nsuffisant” et méme “en contradiction
ec le développement économique de
le”, soutient '’Agorah. “Avec +49% par
\, il aurait fallu 106 hectares sypplémen-
ires seulement pour accompagner Ia
Jssance.” i
‘Lattribution de foncieraux entreprises
‘indispensable i Favenir del'ile”, sou-
nel'Agorah. Lademande est impor-
1te, notamment dans les secteurs de
osroduction, la logistique et le conseil
V'expertise, actuéllement en retrait,
Ine situation des plus contraignan-
, d'autant que I’Agorah pointe le fait
e les surfaces 4 vocation économi-
& ne manquent pas. 470 hectares de
rains sont recencés dans les PLU
an Jocal d'urbanisme) des commu-
i de l'ile. “Ce qui- fait défaut.. c'est du

Pprétesd recevoirdes entreprises.” Les pro-
jets portés par les commiunes ou les:in-
tercommunalités sont-nombreux; mais

tardent parfois & se‘cancrétisér. Dans

le méme temps, les opérations privées,

elles; ont heureusement eutendance ..

progresser.

‘Selon 'Agorah, dix nouvelles zones

d’activités ont vu le jour depuis fin
2004, mais douze projets pourune sur--
face globale de 300 hectares attendent:
encore:d'étre aménagés, Autant de vi-

foncieraménags; des g&&.&m&%&@ Y

e NI vn

viers d‘emplois en souffr

meurs) et quune quarantaine d’hecta-
res de friches-a voeation économique
dorment:dans le département depuis
m_c.BEE...RQW.._»E..m.oﬁ_,ﬁam_ﬂ&onﬂm_h
Unessituation: regrettable -qui:met une

nouvelle fois én cause rios élus locaux

(des communes et des intercommuna-

‘lités), )

Ensuite, outre le fait que les livrai-
sams da zones d’activitésrestent insuf-

ance .ﬁoa_
/méme.que-le taux de chémage-dans
-I'ile reste trés:élevé (+ de 77 000-cho-

fisantes; celles:ci'cotitent:également
plus-cher. qu’en:métropole. Li ot Iar-

-tisan métropalitain paie 18.4 20 euros

le:miétre carré pour lalocation de son
espace d'activitd, le Réunionnais dait

- débourser trois fois plus par métre

carré:(70:euros d'écart).-Un écart qui;
outrela problématique fonciére, vient
du:fait du manque de subventionne-

‘ment.-des collectivités,
- Les conséquences de cette pénurie

surle développement économique de
I'fle'sont réelles. “La pénurie constitue

ique
tique des.plus épineuses : m&.o:a,_:z i, U'le-ne dispose .
ement disponible et aménagg. l’Agorah tire la sonnette d’alarme.

sont de petite taille (6 ha
‘es S.L.- V. avec Félix ULM)

ment et aux créations d'entreprises loca-
les. ainsi‘qu'a I'arrivée d'entreprises exté:
rieures”, souligne 1'Agorah.

Les acteurs économiques, comme
I'Agorah hier et encore aujourd’hut,
ont déja exprimé leurs inquiétudes et

-attentes:de fagon claire et précise au-
‘prés des-élus de I'ile.

Ces derniers doivent trancher et ap-
porter une réponse, favorable ou pas,
mais uhe 1éponse i °

Thomas Lauret .

indéniablement un frein au développe-
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"lin cetnoment, on:fait plus delsuiplace”

que d'habitude 4 cette épogiie: de:lannge:
en. raison-des refus de |pEdts; mnatam
Anidré Ladevdze, président de- la:
Eédération des' premotetits: ct
constrifcteurs: de la; Réunion: (FPC

warmani Ja: r&ndam'e gm;;zmg'- Si\nas

zemmemnﬂ des ity igdouler: lés,
stoeks; celsera lm.srgrfelforr'pmmmrt S

{ﬁEﬁ%ﬁﬁtm
-et-das: fray
Attt
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' “Toat dabord; ce nlest pas..
: parce querle monde éter-

'xasserremmt des cunham
" tes deverédit: Tés tawidine ©
-ttt outberudeup: ayg-

A .mente-co.s derni 5.€

.dl:l dlsposll-l'fl o

Quoi qu'il €n-seit, nous'n'annulerons. - ]c;,emem intermédiaire - prés.de
aucun'projetlncé; mais novs n'en- enga- 50 % de'la construction ces derniéres

gerons. pas de nouveaux, Carsil-est.cer- -

tain ‘que le: m:.lnhe Va:se zesserrer en’
20009. Fitalement, Jes._pmmoretm voritise .
montrer plus prudents, Nous ne'sortirons ..
sans doute: plus de grassés ‘opétationside
200id 300 Tngements comimie ¢/était 16 -
Gas aes: derrqérm antées. -Biaifjeurs, fe.-
- BIP slinguitte déji‘de reeevoir muoi
cotninandes; Bepuw,qudque:. mois; ilest
méme redevenu possibile de négocier.les
prix'du gros-oeuvte et diji sccond—ocuvrq,
- cequi’ étdit’ nbso.‘umenr exclu depuis:
2005 X =L
Jtu;qu‘f(.i, seiil le seclcur du BTP a - Vrdis
mept: manifesté:son: inquiétude. Ce:
‘moteur de l'économie. locale -(lepms
2002, avec 3.000: ‘entreprises,; 23000
sdlariés et urr chiffre d’affaires de deux -
milliards d'euros en 2007, est en train
de prendre un gros coup de froid. Il y

-années. - et le plnfonnement des ni-
c¢hes fiscales,-avec la baisse d'activité
qu'ils.entraineront. mathématique-
‘ment, me:sont certes pas seuls'en

poids:sur une- con]nncwrc de' ¢
y ;

mmuupaux ﬁ’unvergure (ZLmth, Pule

"Océan; etc), ‘hausse du coit des ima- )

tiéres premieres, blocage de’permis de

conslruu‘e en raison -des problémes

! assmmssement dlsparll‘lﬂﬂ pro-
chaine: dt- la TVA NPR (Taxe 3-la:va-

eur. ajoutee non pergue récupéra-

blc)

Or, & en croire le proverbe devenu. cli-
ché selon lequel "quand le bitiment va,
~tout va", qu:md Ie b.mm-.m i la
Réunion n'ira plus... - -

‘Leg prix- du f&mcre: n’mut aticune rawon de
biissér. Mais dans le: logerierit rieuf, Jes
prix- serorit doréHavant purgés.de letr as-
pect: specmatif Ils ont au:m*t un. tel ini-

‘le ‘matché 'e_s-_ﬁb

sans dotite de bonnes operal.tohs a rédliger. -

: puur_'tes acquermus. Les bxens mms reste-

2004 s un- squl ‘souci fiscal seront bl:a-
dés. Cette: plethm': de’ bqeh.s peu attractifs
court.un-risqoe de molns-value certain.
" Clest dailleurs. pourquoi les:banques.si-

‘a L i
plus de 100 L aup.mvant
En résumg, dans les an-
nées. 1990, 1a loi Glm:dfn
permettait de’ réaliser des
opératians fscales et:patri
“moniales. Depuis le début
des anndes 2000, Tes | Tiyves-
. tigseudrs se. seront simple-
| “ment. acheté une écono-
" mie d'lmpdt. Au final,
beaudoup;: auront! rcahse
uneopération-blariche,
Vire plte.

pmiuaﬂnnﬁels ‘de. l'lmmahmet'et Hu
BTE’ vous semble-t-il-fondé ? -

s - Lapliss grande. difficulté: podr les prafesv-
bt - sionnels. ammtrd"hm, est.le miarque de!
Visilie.

ormal:que’les! profmsmnnels ‘aient des
doutes,et-des; {inguiétudes, Le marché. du,, -
BTP.a été st dynamiquie au cours de fa. der-
‘hitre décennie. que!es acteitrs de la filidre
t céadlisé de gros inyestissements:dans Ia -
"perspective/quie Ia défiscalisation Girardin
fe s'drréte, comme:c'était-initialement

- prévug qu'en 2018. Or, dix ans plus tot,

c'est quasiment terminé, et ¢a peut faire
nnal. Céux. quirne ‘sofit pas au niveaa ris-
quent d'étre rapidement exclus du mar-
th ‘Car il serait' hasdrdeux de prétendre
ne Ta-réorientation du dispositif de. défis-
talisation vers 1’ social suffira & répondre.
u “besoin-de Togements & la Réunion et
Ia;perte-d'activité: des; entreprises.du: sec-
fait, il aurait fallu. promouvoir le
gément socal tout en continuant'a dé-
%ﬁ&mmc

‘Peut-on ‘patler de !’Mm.tnence d'un
crack immobilier 3 1a Réunion 7 .
La fin-anticipée de la loi Girardin est un
sacré-coup de frein. Le dispositif sera de
moins en moins séduisant de 2009 i

#2012 Les'métropolitains qui étaient préts

- 'irivestir 310 000 km ne le seront plus
sautant ccar ils estimeront que le tisque

Cqutils ‘prennent n'est plus suffisamment
- menfs-achetés en deﬁxﬂhsaﬂnn depuls e

*début des anniées 2000, 1L y. aura dlailleus

compensé financigrement. Le moteur du
man:he nmnobr.her commence i se refroi-
dir. Les prix sont'a la stagnation voire i la
baisse. Les délais de vente s‘allongent et il
est devenu’ nnposslble de *faire des.coups”. .
Bref, le mareli€local du logement ne se di-
rige pas forcément Vers un.crack, mais il
va.au-devant de fortes pcrlurbations c'cst
Lerta.m

Interview réalisée par S.D.
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Vendeurs pofentiels,
agents immobiliers,
promoteurs, B
professionnels du BTP,
analystes... Tous

analystes, Mais est-elle

aussi'réynionnaise ? Sisla chute’

des volumes de transactjon, la
baisse des: prix-et.Je.déclin. du

secteur du BTP en métropole
7. sont cla;rement amorcés, quien
- est-il sur 1jle?”

-a crise immobiligre de-
vient mondiale, disent les
: pernmt:em de soutam X

mande-de logements; Mais. de
_nombreu.x autres.:

‘contyaires.

Suppiément éconemie du Journal de V'ile & Lundi'zz seprembhre 2008

phique et la forte croissunce: .
ohservées ici ceprésentem"deux

facteurs’ |
structurels et can;onc(un.ls
viennent exercer des forces..'

s'accordent 3 le dire avec Certes, i ngm _;ml 4 émgm‘
plus ou moius de force et i ;
d'angoisse : le marché de
Uimmobilier reumonnais
entre en crise. La hausse
des taux d’intéré, la fin.
imminente de la loi
Girardin, le plafonnement
des niches fiscales Outres "
mer, fout caricourt &
_plomber ce secteur qui
semblait jusqu'ici
inébraniable.
V'allongement des délais '
de vente et la stagnatlorl
voire la baisse des prix:le"

dem::e d.l:‘GIll!! ‘des.

l:h*é l.ieul ﬁnmotuher

confirment :les'.b_glle's ; ..et, partant, sur l'en-
. sem'hle-du I'écono-
années So"t'da_“s le. .. mie Jocale.
rétroviseur. \ + Sug ce point, l'ana- -
s - clyse det -Marie-

Christine Gaudy,
Afondatrice. et gé-
_ran_t_e ~de Gaudy .

Dossier réalisé par - ot St
éverine Dargent b LeBIP sinquié
Séveri : & o

N Dans sa dt'.l:nicre 6tude l’obsenratclm de J.'lmmuh‘l- ;
lier réynionnais, urie suuetumindépendanmpré& tisen

. dée par_ Olivier Paris-efbasée:d ‘Mantpellier, ‘atfi
chait des résulfats en contradiction ayec les abser= " de)
vations: des professionnels locaus.. Ces ‘derniers ture .publm e q
-sont nombreux & sauligner le caractére excessif des . pour réalises ;
‘prix.affichés par l'abservatoire; dont les-études ne. " ‘exhaustives
s'appuient que.sur les déclarations d'une-cinquan
taine d'agences {ocales:; Biais: quanhmn{ at:blais st
qualitatif... Les spécialistes du.secteur repwcham Piris: RaplﬂlBEQu ﬁah'l]

_'Hausse deq taux. d'mtfnét pru—.

clarest-ello. L mqrc‘i:é-.eq

Evolution. i’est: pis;

tau;
' point miort; bloqué. Investissenrs,:
bangues, emtreprises; plus per-

sonne n‘a confiance. Dans.man*

agence, le yolume de transactions
a diminué de 50 % par.rapport.i

Fan passé. Le. constat est le méme
d.la- Réunion. et .en métropole, oi..

je réalise 70 96 de.mes ventes."
‘Certains. Réunionnais-qui: cher-
chent-i. vendre: leur, bien:attes-

m en 15 jOUfs’ \I,athg orli.e

oe remu_n j'.‘:ya denix;ans; ici, e
'-rype debiens Yarrachaient.”’ !
‘Pour Marie=Christine, Gaudy,. .
cette “évolution..est le-résultat: -

d'une conjoncture: néfaste 4

ta]'IIQS A CHER R I LR R

1mmobi1ie; «depuis_prés de 25,

- Nais, nlyicien; poitr, rassufon slaysse des, Ly d

tent eux aussi. du_rr;lluuummpm :

y,cee e ur-'u Tepu aueun mup de

L:q_uel]e. s'ajontent des. mesy- -
- res' gouvermmgnm i mqmé -

it r,mqﬂh.,‘.. s e LA S atte

“La. recossl(m égoriamigup ar Ia

muaut-a vepda
defqdcxumum: Girarit
Ta: prifessionmilie; Ge‘rm Ak
nonee gouvernementale cause ['at-
tentisme des acquérayrs poterifiels
.aucliew; comme ¢fétait le cas de-

. puis. 25 ans, ‘d’encouragerlinves-

tissement.et-par 13, la création
d’emplois locaux directs.et indir.

rects. La conséquence,. poursyit-

elle, ve sont.des ficenciements .
deonrmiques. ‘Gerfaings- age.um
-J.mmubwﬂrés et mbmet; de

qui entre dans m;a,ph.:.\re' .
gpession;: Qn: fi'Cehiippera pas anx
canséquencer sodigles qui vort 1
AVEG:

“IINI; LES-GROSSES
* OPERATIONS"

Du ¢6té des promoteurs aussi,

on se prépare i-des:lendermains

qui déchantent: Ly commercia-

lisation des Jogeme.nls neuh
'I.
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La Caisse
d’Epargne en gréve
Plusieurs agences de la Caisse
d‘Epargne ont &té touchées
hier, par un mouvement de
gréve lancé par les syndicats
au niveau national. Motif du
conflit, les négociations sur les
salaires 2009 en cours
actuellement. “Nous avons
perdu plus de 17 % de pouvoir
d‘achat depuis 2000 par
rappart a l'inflation pendant
que nos dirigeants s’octroyaient
des augmentations
pharaonigues”, dénaonce hier
un gréviste accusant ces
mémes directions d’avoir
conduit le groupe Caisse
d'Epargne “dans une situation
financiére des plus périlleuse”.
“Chacun des salariés vient de
passer trois mois épuisants a
rassurer des clients. Ce travail a
&té salué par tous les
directoires. Nous ne nnus
contenterons plus seulerment de
cus remerciements”, poursuit le
manifestant. Selon un
communiqué national, La
direction de la CNCE
camperait sur ses positions
“minimalistes” en proposant
0, 4 % d'augmentation pour
2009 alors que I'inflation
attendue serait autour de 2 %.

Les loyers privés hors de portée
des Réunionnais

Les données 2007 de 'Observatoire des loyers privés de la Réunion viennent d’&tre publ
les régions qui connai

s’est fortement ralentie,

Majoritairement, les Réunion-
nais restent propriétaires de leur
logement : parmi 257 000 ména-
ges, seuls 105 000 (41 %) sont lo-
cataires, dont 56 000 dans le parc
privé (un ménage sur cing). Mais
vu les difficultés croissantes d'ac-
céder 2 la propriété, la location
reste une étape fondamentale
dans le parcours résidentiel des
Réunionnais.

L'observation des loyers privés
montre que la hausse des tarifs
s'est fortement ralentie l'an
passé : + 3% en 2007 contre + 6%
en 2006. Le Nord et I'Est connais-
sent la plus forte décélération
(passant de + 8-9% i + 2,5%), tan-
dis que I'Ouest stagne (+3%). Le
ralentissement est moins marqué
dans le Sud : cette région a connu
la plus forte hausse (+3,8%) en
2007.

“Les mesures d'incitations fiscales
d l'investissement locatif, notam-
ment celles liées 4 la loi Girardin,
semblent commencer & atteindre
leur objectif principal : la modéra-
tion des loyers grice a l'augmenta-
tion de I'offre”, analyse |'observa-
toire. §i cette décélération devrait
s'accentuer en 2008, elle a tou-
ché en 2007 essentiellement les
petits appartements, qui ne cor

P .

: I'lle demeure parmi
Des montants complétement déconnectés des capacités financ

besoins de la population. Les
loyers médians les plus élevés res-
tent dans le Nord et dans
I'Ouest : Saint-Paul reste la com-
mune la plus chére, i plus de 13
euros le m2, suivent Saint-Denis
et La Possession a plus de 11,6 eu-
ros le m2. L'Quest est particulié-
rement en téte pour les T1, T2 et
T3. C'est dans le Sud que les
loyers sont les moins élevés, ja-
mais au-deld de 970 euros pour
un TS.

A 8,9 euros/m2 en moyenne, La
Réunion se place parmi-les ré-
gions les plus chéres de France,
aprés Grenoble et Aix-en-Pro-
vence. Les montants pratiqués
sur I'ile sont supérieurs a la
moyenne des villes de province
(8,4 euros/m2), au-dessus de Bor-
deaux, Toulouse ou encore Lyon.

DES LOYEDRS TROP CHERS

Face aux prix pratiqués, l'obser-
vatoire constate toujours un pro-
blémé de solvabilité : les niveaux
des loyers et les revenus des meé-
nages restent en forte inadéqua-
tion. Sur la base d'un couple ga-
gnant un Smic (1000 euros) avec
2 enfants, aprés déduction de 1'al-
location logement, celui-ci aura
de fortes difficultés pour louer un
T4, qui correspondrait pourtant 3

bR

o, LR
o ‘..“T.%._H

~ La hausse des layers a fortement Emﬁnm le m_mu. dans le privé, mais les t.:,x pratig,

trop élevés pour les bourses réunionnaises. (photo LLY)

donc composer avec un T3, puis-
que sa capacité locative (estimée
4 un Hers des revenus, soit 330 eu-
ros ici) ne suffit pas a louerun T4,
quelle que soit la région. Dans
I'Ouest, il sera clairement obligé
de privilégier les écarts. Or 4 La
Réunion, deux ménages sur trois
gagnent moins qu‘un Smic : les

beaucoup trop élevés, M&me avec
deux Smic, le couple en question
Ne pourra pas se payer un T4 dans
le Nord et dans 'Quest. Les actifs
du Notd se dirigent alors plutdt
dans I'Est. A trois Smic par contre,
toutes les contraintes de choix
disparaissent, tant sur la taille que
sur le lieu de résidence. “La ré-

PRSI PT R i SN SIS SR S —"

iées. Si la hausse des loyers
ssent les prix au métre carré les plus élevés.
iéres de la population. _

e TN i

ués restent beaucoup

ments neuls est plus que sonfia
ble, avec des cotits de sortie cor
pondant & une gamme de prod
réellement intermédiaires”, souli
l'observatoire a destination
professionnels de I'immaobil
D'autant plus ces loyers, déja
chers pour la population, son
présentés hors charges... .

Cralvambo i
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SOOI SIEEEVNONNYAR] LE DECLIN DE L'EUPHORIE

Prix du logement :
la fin de Ia hausse

En temps de crise financiére et de révolution fiscale,
présage le déclin de I'euphorie immobilié

~ Philippe Jean-Pierre, en
métropole limmobilier est
gravement touché par la crise
(BTP en récession, fermeture
d'agences immobiliéres),
qu'en est-il 3 la Réunion?

- En métropole, l'immobilier
connait une trés forte baisse
des ventes. Ici, les agences sont
encore sauvées par la défiscali-
sation, la forte demande de lo-
gement et une démographie
dynamique. - Globalement, le
marché de 'immobilier réu-
nionnais reste rentable, La
mauvaise conjoncture écono-
mique affecte surtout les ache-
teurs qui souhaitent emprun-
ter. Méme solvables, ils se trou-
vent face & des banques
frileuses.

- Et quelles sont les consé-
quences sur les prix 7 Qu'ob-
serve-ton a |'Agorah ? ;

- Sur les données d'une an- -
née on n'observe quiune cer- -

taine inertie. Cependant, une
tendance se dégage des obser-
vatoires : c'est, en moyenne, la
fin d'un cycle haussier pour la
location et la vente,

- Les loyers vont-ils baisser ?

- Les loyers sont trop élevds
pour une période de crise fi-
nanciére. La demande diminue,
Afin de louer, les agences bais-
sent done leurs prix d'environ
10 %. D'autant que la défiscali-
sation est & lorigine d'un sur-
plus de logements construits,
parfois- peu adaptés i la de-
mande (& linstar des T1). Il faut
bien écouler les stocks,

- Et en ce qui concerne la
vente?

- Coté vente, on a pas encore
assez de recul pour discerner
une réelle tendance. On distin-
gue néanmoins un tassement
des prix. Ceux-ci n'augmentent
plus autant qu'avant. Et si les
conditions économiques ne s'a-
méliorent pas, les agences se-
- ront bien obligées de revoir
leurs tarifs 2 {a baisse. Dans
tous les cas, le rapport de force

sont & prévoir.

acheteur/vendeur va s'accen-
tuer en faveur de l'acheteur. I
se trouvera en meilleure posi-
tion pour négocier. .

~ En 2009, avec le plafonne-

-ment des niches fiscales, la

disparition éventuelle de la dé-
fiscalisation, la situation des
agences immobilitres va-elle
se dégrader? ;

- 5i les agences se retrouvent
sans programme fiscal pour
prendre le relais de la défiscali-

sation, les conditions écono-

migues de la Réunion se rap-
procheront davantage de celles
de métropole. Tous le monde
sera touché, le BTP et le loge-
ment en premier. Mais il ne
faut pas voir cela comme une
sanction. Plutdt comme une
correction du marché.

«Le marché

Philippe Jean-Pierre, économiste et directeur de I'Agorah,
. Une baisse des prix et un éclaircissement du marché

va s’éclaircir»
- ;Jn marchélui.l les plus
vulnérables périclitent? PR -
- Certes, en temps de crise, Philippe Jean-Plerre, nol et cteur de I'Agorah, re-
les plus petites ises souf- prix d 10% pour

frent. Mais cest aussi un pro-
bléme, de compétences. Beau-
coup de promoteurs immobi-
liers se sont servis de la
défiscalisation pour investir le
marché, Sans programme fiscal,
ils «nagent & nu» car ils ne
sont pas assez structuréds, Clest
simplement la fin d'une bulle,
d'un eldorado. Mais ce n'est pas

forcément une mauvaise chose.

La marché va s'éclaircir et réta-
blir ses fondamentaw.

= Comment faut-il done réa-
gir pour survivre au creux de
la vague?

- Tout d'abord, la Réunion
doit se demander, quels sont
ces fondements économiques,
afin de surmonter le change-
ment de loutil fiscal. D'autant
quiun plan de relance est en
cours au niveau national. Les
agences immobilitre, comme

que que les ag leurs
les foyers. (Photo : Raymond Wae Tion)

toute  entreprise, doivent Btre
réactives pour survivre. En di-
versifiant leur portefeuille d'ac-
tivité, en s'appuyant sur des

nouvelles méthodes de fonc-,

tionnement. Une crise ou une
évolution de la fiscalité, c'est |
comme un microclimat, Aprés
la pluie, le beau temps.
Entretien : Lisa MELA

~ Baisse des permis
en métropole

Entre aofit et octobre, les
mises en chantier de logements
ont reculé de 20,6%, comparé &
la méme période un an plus tot.
Le nombre de permis de cons-
truire a également baissé de
24,4% sur ces trois mois. .

Ces mauvais chiffres vont de
pair avec un effondrement des
ventes de logements neufs, ali-

menté par les craintes des mé-
nages pour leur pouvoir d’achat
et un durcissement par les
banques des conditions d'acces
au crédit. -

Au troisitme trimestre, un

. Peu moins de 16 300 logements

neufs ont ainsi trouvé preneurs,
soit 44 % de moins qu'a la
méme époque en 2007.

« Longtemps,
L'heure est au

¥ Les Flamboyants
«Plus durs a louer loin
du centre»
«Nous sentons un '
- ralentissement de I'activité au
‘niveau des ventes des produits
de défiscalisation car il y a une
incertitude pour |'avenir, Dans
l'ancien, ¢a se maintient par

" rapportal'année dernitre, Pour

les locations, c'est une
stagnation des prix des loyers
 dans Saint-Denismais les”
. appartements éloignéds du
 centre-ville sont plus durs 3

42 louer. Dans le prix, j'ai entendu

gu'u ¥ avait une baisse générale
s loyers», dit Asad Randera,
directeur de 'agence Les
Flamboyants. . -

i Prestige
immohilier
«0n loue a des prix -
raisonnables» -
Lisette Andres, agent
commercial a Prestige
Immobiliera e
SantGillesles-Bains, nese
-plaint pas. Elle conseille .+
“habilement les propriétairesen
leur disant qu'il vaut mieux
louer & 650 € un T2 plutdt que -
de le laisser sans locataire. -
«Partout, les prix des loyers
" baissent. Pour nous, ¢a se passe
bien. On pratique des prix -
raisonnables et nos
appartements sont bien louds
(500 clients). Iy a tellement
d'offres; tellement de logements
alouer que e client locataire est
devenu roi. On s'attendait 4
cette baisse dans la :
défiscalisation depuis trois ans
etl, c'est arrivé, Du coup, les

Du caté des agences

LLLLLEimg—

&

la_défiscalisation a 616 source d'euphorie.
professionnalisme ». (Photos E. Grondin)

creux en 2009 : « La Réunion est
uneile iqtl:: a dimension
raisoninable. De beaux projets
sonten cours, comme |'entrée
au patrimoine de I'Unesco ou
Gerri. 1ls participent dgalement
& la santé du marché de
limmabiliers

i PRMI

«L'idée de crise
véhiculée par

les médias»

«Quelle crise?s, s'étonne
Thibault de 1a Raitrie, e
directeur de 'agence PRMI.
Selon lui, c'est une idée :
«essentiellement véhiculée par
les médias».

Par exemple, 4 la Réunion

. comme en métropole, il est

toujours rentable de vendre
maintenant un logement acheté
ilya 10 ans, «L'immobilier
ancien a connu une croissance
extraordinaire ces dix dernibres
années», rappelle Thibault de la

~Raitrie. Et les investisseurs
~ continuent de s'intéresser i la

Réunion, grice & ces projets,

- moteurs de dynamisme : la

route des tamarins, le tram
rain... . '

" Longtemps, la défiscalisation a

- éué source d'euphorie sur le

marché de l'immobilier. L'heure
est désormais an
professionnalisme. «Le marché
va se stabiliser et S'éclaircir,
souligne le directeur de PRMI. Et
Totre agence sera encore la.»

* Quant & une éventuelle baisse

prixne flambent plus». 3

& Ofim

«Les acheteurs
n'obtiennent

des prix? Thibault de la Raitrie
n'y eroit pas : «une offre de
qualitd reste rare... Donc chérel»

W Job Immobilier

«Il suffit de vendre
au juste prix»
«La situation n'est pas aussi
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Une hible contre I

L’Agorah diffuse les données 2007 de son observatoire des loyers, Les tari
2008 présage la baisse, un Peu de bleu dans fe ciel o

«Enfin une bonne nouvelle 3
annoncer», s'exclame Céline
Sanch, chargée de l'observa-
toire des loyers & PAgorah.

La stagnation de 2007 laisse
place a une baisse des loyers en
2008.

Depuis 2005, T'Agorah offre
un outil d'observation fiable,
permettant de dégager des ten-
dances.

Pour se faire, les données de

la Caf, des petites annonces et
de U'Adil sont mises en paral-
lele,

Les décideurs publics et
méme les professionnels de
U'immobilier en ont 'usage.

L'Agorah encourage les parti- .

culiers qui cherchent A louer 3
s'en servir également : les don-
nées de [l'abservatoire des
loyers permettent de se faire
une idée des «vrais prix» de la
location & travers ['le,

Un bon moyen de ne pas se.

faire abuser par une agence
immobiliére cupide.

D'autant que la défiscalisa-
tion semble enfin jouer en fa-
veur des locataires,

Le surplus de logements et |z
mauvaise conjoncture aménent
les propriétaires 3 baisser leurs
tarifs,

Un Smic
égal
un T3

Mais attention, les loyers de
la: Réunion, en moyenne de
8,9 € le métre carré en 2007,
Testent chers. Ils sont dignes
des villes « bourgeoises » de
métropole.

Légérement en-dessous des
tarifs de Grenoble ou bien
d'Aix-en-Provence. Seule
nuance : louer dans le Sud ou
IEst demeure moins onéreux

que dans le Nord et 'Ouest.
Deuxiéme hic. « Un ménage
type » (un couple avec deux
enfants) qui gagne un Smic a
une capacité locative de 330 €,
Uéquivalent au maximum d’un

_Réunion 143

T3 (sauf dans I'Ouest, c’est trop
cher).
Heureusement, en 2008, la

garantie du risque locatif (GRL) .

ouvre le parc locatif privé aux
petits salaires.

rageux de fa crise.

65

di'naque

fs réunionnais ont cessé de grimper.

L'heure est A la négociation.
LM
Le détail des loyers par commune est
disponible sur internet, Sur |e site de
UAdIl : www. adil974. com. De [a Caf :
Www. reunion. caf. fr, Et de 'Agorah :
Www. agorah. com

4 T5et+  Toutestailles

73 10,2
7.4 99 o
5,8 7.9
59 AT

89



