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      INTRODUCTION


      Je ne veux pas être SDF


      
        Depuis la crise de 2008, une crise qui n’en finit pas et qui s’est transformée en série de séismes économiques et financiers réguliers et ravageurs, les ménages français ont mené une gestion de leurs économies qui mériterait une palme d’or ou un oscar.


        Dès 2009, ils ont compris que personne ne comprenait rien à ce qu’il se passait. Ni les économistes bien sûr, ni les politiques conseillés par les économistes ou par des «visiteurs du soir» qui ont passé leur vie à se tromper.


        Les Français ont compris que l’État ne pourrait jamais faire face à toutes ses obligations car, eux, ils savent ce que gérer un budget veut dire.


        Ils ont compris que toutes les aides allaient aux banques et que les banques ne respecteraient jamais leur promesse de réinjecter l’argent prêté dans les entreprises, surtout les petites, les seules qui embauchent, et ils ont su que le chômage ne pouvait donc pas baisser.


        Les Français ont compris que les banques allaient utiliser l’argent pour spéculer et faire flamber les matières premières, plombant un peu plus leur pouvoir d’achat, ou pour acheter de la dette grecque, espagnole ou italienne, plombant un peu plus leur moral.


        Ils ont compris qu’il fallait moins consommer.


        Ils ont compris qu’il fallait moins consommer et que, si tout le monde faisait comme eux, la consommation baisserait, la valeur des entreprises en Bourse baisserait, et donc qu’il ne fallait acheter des actions que si on était vraiment passionné, bien conseillé ou très informé.


        Ils ont compris que tout pourrait un jour, s’écrouler, tout. Les banques, les compagnies d’assurance, les États.


        Les épargnants français, ceux qui le pouvaient, ont donc adopté dans leur vaste majorité une gestion pleine de bon sens qui fait rêver aujourd’hui les plus grands «spécialistes» des placements. Ils ont rempli leurs livrets A et leurs livrets à fiscalité avantageuse, en y ajoutant un zeste d’or, physique principalement.


        Tout en conservant leurs contrats d’assurance-vie en euros, conscients qu’ils pourraient perdre 15% sur des fonds dits garantis mais que 15%, ce n’est finalement pas un drame quand la Bourse peut perdre 20% en un mois comme pendant l’été 2011.


        


        Ils se sont surtout, quand ils le pouvaient, rués sur l’IMMOBILIER.


        


        L’immobilier.


        Une véritable passion pour les Français.


        Mais avec une particularité: l’immobilier, qui baisse habituellement en temps de crise, n’a pas chuté; au contraire, il a même flambé en 2010 et 2011. 22% de hausse en un an sur Paris et plus 8% sur l’ensemble du territoire! Nous sommes d’ailleurs le seul pays en crise dont l’immobilier a flambé. C’est d’autant plus étonnant que le déclencheur de la crise actuelle a été... l’immobilier, l’immobilier américain et ses subprimes.


        Alors, pourquoi cette hausse «contre nature»?


        Ne perdez pas de temps à lire des pavés indigestes de 300 pages ou les centaines d’articles sur le sujet qui vous expliquent sans expliquer pourquoi l’immobilier a flambé, tout en annonçant des krachs chaque semaine. Bien sûr, et on va le développer plus tard, il y a des explications rationnelles à la hausse, les incitations fiscales par exemple: la loi Scellier, trop avantageuse et donc appelée à disparaître après avoir été, comme les autres niches fiscales, fortement rabotée. Les taux d’intérêt faibles ont été aussi évidemment une formidable incitation. Mais ces explications «classiques» ne sont pas suffisantes.


        Si l’immobilier a flambé, c’est que LES FRANÇAIS NE VEULENT PAS DEVENIR SDF. Surtout lorsqu’ils seront à la retraite. Lorsque VOUS serez à la retraite. Dans 1 an, 5ans, 10ans ou 20ans.


        Vous avez accepté l’idée que le pire est possible. Mais dans ce cas, celui d’un scénario catastrophe, vous voulez au moins AVOIR UN TOIT.


        L’immobilier est devenu plus qu’un placement, c’est la protection financière et physique absolue, en cas de difficulté.


        Vous êtes prêts à vous nourrir d’un bout de pain et de fromage, le temps qu’il faudra, mais pas à dormir sous une tente sur les bords du fleuve qui traverse votre ville ou dans un bois avoisinant.


        L’immobilier, c’est le rempart ultime. Si tout s’écroule, la valeur de votre appartement peut s’écrouler, mais les murs eux seront toujours là. Et le toit vous protégera de la pluie et du froid.


        C’est cette psychologie qui a provoqué la hausse de l’immobilier alors que le reste des placements plongeait.


        


        Une maison ou un petit appartement.


        Un lingot ou des napoléons cachés sous vos vêtements.


        Et vous attendez que la guerre se termine...


        Ceux qui ont pu le faire respirent mieux aujourd’hui.


        Les autres sont inquiets.


        Mais tout le monde se pose UNE question: Que faire avec l’immobilier?


        Ou plutôt DES questions:


        Y a-t-il une bulle immobilière?


        Faut-il encore acheter si on le peut?


        Que faire pour jouer l’immobilier si on n’a pas les moyens d’acheter un bien?


        Faut-il acheter ou louer?


        Faut-il acheter pour louer?


        Faut-il profiter des dernières niches fiscales qui disparaissent à vue d’œil?


        


        Il est temps de se poser les bonnes questions et surtout d’avoir des réponses honnêtes et fiables. Des réponses simples. Peut-être un peu trop parfois. Par souci de clarté. Des réponses directes. Pas de «oui, mais…». C’est oui ou c’est non.


        Des réponses parfois un peu brutales. La vérité n’est pas toujours bonne à entendre mais, pour moi, elle est toujours bonne à dire.


        


        Je vais essayer de répondre, point par point, pour vous aider à construire votre réflexion sur l’immobilier, pierre par pierre.
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        «La rareté du fait donne du prix à la chose.»


        
          Jean de La Fontaine
        

      

    


    
      
        LE CONSTAT


        Même si le marché immobilier s’est relativement calmé depuis l’automne 2011, le prix du mètre carré a flambé. À Paris principalement. Mais pas seulement. Les études sur la hausse de l’immobilier foisonnent. Dans la presse comme sur internet.


        Essayons d’analyser la situation simplement.


        Comme le signale un rapport du Centre d’analyse stratégique, depuis le point bas de 1998, les prix des logements anciens ont été multipliés par 2,5. Les loyers eux n’ont augmenté que de 30% sur la même période. Selon l’Insee, entre 1998 et la crise de Lehman Brothers, septembre2008, la hausse a été ininterrompue avec des rythmes annuels de 15% en 2004-2005. La crise a certes provoqué une chute des prix de 7,1% en 2009. Mais cette baisse n’a duré que quelques mois. Dès la fin 2009, la folle envolée des prix a recommencé, et, c’est important, dans des volumes de transactions en forte progression aussi. En 2010 et au premier semestre 2011, on dépasse même les sommets de l’avant-crise de 2008 avant de glisser légèrement en fin d’année 2011.


        
        
          Évolution du prix des logements anciens (appartements)


          en Île-de-France (de 1996 à 2011)
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        Paris est bien évidemment le champion toutes catégories avec presque un doublement des prix en 10ans, la petite couronne suit de près (+156%) ainsi que la grande couronne (+142%). De la mi-2010 à la mi-2011, les prix à Paris ont progressé de plus de 22% et le prix moyen a dépassé les 8000 euros /m2.


        L’Île-de-France n’est pas la France. On constate évidemment des disparités importantes, mais toutes les zones urbaines ont augmenté. À des degrés différents certes, mais les prix ont partout progressé.


        Une précision de taille néanmoins: ceux qui me lisent et qui vivent dans des villes de moins de 50000 habitants doivent hausser les sourcils. Et ils ont raison. La hausse ne les concerne pas. Les prix ont même baissé depuis 2008. Dans les zones rurales et dans les petites villes, les délais de vente se sont tellement allongés que toute transaction devient quasiment impossible.


        Mais revenons aux zones qui ont flambé comme par exemple l’Île-de-France.


        
        
          Évolution du prix des logements anciens


          (maisons et appartements) en Île-de-France (de 1996 à 2011)
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        LES EXPLICATIONS RATIONNELLES


        Les explications rationnelles à cette envolée des prix de l’immobilier qui a largement dépassé les progressions des loyers ou de celui des prix à la consommation ne manquent pas.


        


        1. Nous sommes plus nombreux


        Le marché de l’immobilier doit, en principe, répondre aux règles classiques d’offre et de demande. Notre population augmente, la demande d’immobilier augmente.


        2.Nous sommes moins nombreux dans chaque ménage


        Premier paradoxe soulevé par l’Insee: le nombre de logements augmente plus vite que la population. Car la taille des ménages diminue… La faute aux divorces, aux séparations et au vieillissement de la population.


        3.Nous sommes trop concentrés


        Victimes de l’instinct grégaire, nous préférons vivre les uns contre les autres et, pour une meilleure qualité de vie, près de nos lieux de travail. Du coup les prix en zone urbaine progressent alors que les prix en zone rurale stag-nent quand ils ne baissent pas. Et plus une ville a d’habitants et plus elle coûte cher. Évident mais fondamental.


        4.Notre espace vital s’est accru


        Fascinant. Alors que l’impression générale dans la France du pessimisme et des grincheux professionnels, c’est qu’on vit tous de plus en plus mal, dans des conditions de plus en plus mauvaises, sauf chez les «riches», on s’aperçoit que la surface moyenne par habitant a tout simplement explosé. En 35ans, comme le montrent les travaux de Jacques Friggit, spécialiste de l’immobilier, la surface moyenne par habitant s’est accrue de 22,7m2 à 40,4m2. Certes ce sont surtout les seniors qui tirent cette moyenne vers le haut mais c’est un mouvement général.


        
          
            ÉVOLUTION DE LA TAILLE DES LOGEMENTS

          


          
            
              
                
                
                
                
                
                
                
                
              

              
                
                  	Années

                  	1978

                  	1984

                  	1988

                  	1992

                  	1996

                  	2002

                  	2006
                


                
                  	Surface moyenne des logements en m2

                  	77

                  	82

                  	85

                  	86

                  	88

                  	90

                  	91
                


                
                  	Nombre moyen de personnes par logement

                  	2,8

                  	2,7

                  	2,6

                  	2,5

                  	2,5

                  	2,4

                  	2,3
                

              
            

          


          
            Source: Insee.

          

        


        
          
            Exemple d’effet qualité : surface
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            Source : CGEDD d’après les enquêtes logement

          

        

      


      5.Notre espace vital s’est amélioré


      Il est donc normalement plus cher. Quand c’est possible, plus de salles de bains, plus de confort, plus d’ascenseurs, plus d’interphones ou de digicodes.


      6.Nos constructions se sont améliorées


      Du fait notamment du choix des matériaux, mais aussi des contraintes réglementaires en matière thermique, acoustique ou électrique et également des normes environnementales, le coût des constructions s’est envolé.


      


      Et enfin, facteur essentiel:


      7.Nous avons pu emprunter à des conditions exceptionnelles


      Cela fait des années que les banques centrales mondiales maintiennent des taux bas et la crise a encore amplifié le phénomène. Les taux auxquels les banques se prêtent entre elles au Japon, aux États-Unis, en Suisse sont à zéro ou presque. En France, ils sont proches de leur niveau historique le plus bas.


      
      
        Les taux des crédits immobiliers aux particuliers (en %)


        Ensemble des marchés
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          Source : Crédit logement/CSA


          Observatoire du financement des marchés résidentiels

        

      


      8.Nous avons bénéficié d’incitations fiscales


      La loi Scellier a été un facteur fort d’accélération des prix de l’immobilier, de même que les incitations fiscales qui l’ont précédée. Le fabuleux prêt à taux zéro pour les primo-accédants a également joué un rôle majeur dans cette accélération.


      


      CONCLUSION• Jusqu’à l’automne 2011, l’immobilier a connu une flambée sans précédent. Les explications rationnelles sont simples, mais elles ne suffisent pas pour comprendre la formidable hausse qui a suivi la crise de 2008.


      Nous connaissons maintenant la vraie raison de cette folie immobilière: la peur de l’avenir. Les Français l’ont exprimée en disant: Je ne veux pas être SDF.
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« La vérité n’est jamais amusante à dire, sans cela tout le monde la dirait. »

Michel Audiard






Entrons immédiatement dans le vif du sujet : cette question intéresse autant ceux qui ont des biens immobiliers que ceux qui n’en ont pas et veulent ou rêvent d’en acheter.

Elle fait régulièrement la une de tous les journaux. Chaque prévisionniste, économiste, y va de son analyse. Avec un aplomb sans précédent. Un aplomb d’autant plus étonnant que personne parmi ces fins commentateurs n’avait prévu l’envolée des prix après la crise de 2008.

Car c’est finalement ça le plus étonnant.

Rappelez-vous : 2008. La faillite de Lehman Brothers. La crise financière. La crainte de faillites bancaires. Le monde est tétanisé et les Français comprennent que tout peut s’écrouler. Ils craignent même pour l’argent déposé dans leur banque de quartier.

L’immobilier en France se fige.

Peu ou pas de transactions mais une quasi-certitude générale : les prix de la pierre vont chuter. Comme c’est le cas à chaque crise financière.

De septembre 2008 à l’été 2009, les prix baissent en effet, mais dans des volumes de transactions très faibles.

C’est le cas partout. Dans tous les pays dits développés. Aux États-Unis, c’est la débâcle avec des chutes de 50 % à 60 % dans certaines régions, en Angleterre aussi, de même qu’en Espagne ou dans les autres pays européens.

Cette tendance à la baisse va s’accentuer. Partout. Ou presque.

Partout… sauf en France.

En France, une fois le choc psychologique passé, les Français se ruent sur l’immobilier. À n’importe quel prix. Les ménages français qui louent leur résidence principale et qui disposent d’un petit pécule qui peut leur servir d’apport n’hésitent pas une seconde. Certains se précipitent aussi pour bénéficier des incitations fiscales et se constituer un patrimoine.

Et la France devient, de 2009 à 2011, le champion de la hausse de l’immobilier ! Quand les prix chutent ou se stabilisent difficilement dans les autres économies occidentales, ils flambent en France. Alors que l’économie ne redémarre pas. Alors que le chômage augmente.

Les Français rognent sur une consommation qui ne rebondit pas comme c’est habituellement le cas en sortie de crise. Pour pouvoir augmenter leur capacité de remboursement de crédit immobilier. 100 ou 200 euros consommés en moins par mois, c’est toujours 100 ou 200 euros de plus consacrés au remboursement.

Les chiffres sont tout simplement hallucinants. Comme on l’a vu plus haut.

Paris flambe.

Alors, disent les sceptiques : « C’est normal... à Paris, l’offre est limitée ! »

Mais le mouvement touche toute la France, hors zones rurales ou petites villes, puisque, dans le même temps, le mètre carré en France monte encore de 8 % par an.

Le seuil psychologique des 10 000 euros le mètre carré est pulvérisé à Paris. Plus seulement dans les traditionnelles poches de rareté comme le 7e ou le 6e. À la mi-2011, certains programmes immobiliers neufs dans le 13e et le 12e sont commercialisés à des prix variant entre 11 000 et 12 000 euros le mètre carré !

 

Dans le même temps, on a eu, mois après mois, semaine, après semaine, et même jour après jour, des titres accrocheurs dans tous les journaux :« Y a-t-il une bulle immobilière ? », « Les prix peuvent-ils encore monter ? », « Les dangers de la flambée des prix ! ».

 

L’immobilier a flambé. C’est vrai.

L’immobilier a progressé beaucoup plus vite que le revenu des ménages. C’est vrai aussi. D’autant plus que le revenu des ménages fait du surplace quand il ne baisse pas.

L’immobilier atteint des seuils historiques. C’est toujours vrai.

Regardez le prix du mètre carré dans votre quartier, dans votre ville et dans votre région, multipliez-le par 6,559570, vous aurez le prix en francs et vous n’en croirez pas vos yeux. Bien souvent le prix en euros sera égal au prix en francs dans vos souvenirs lointains. Un bien à 1 million d’euros valait probablement 1 million de francs il y a une trentaine d’années, voire moins.

Mais y a-t-il pour autant une bulle immobilière ?

Ma réponse est NON.

NON. Car la plupart des achats immobiliers des trois dernières années n’ont pas eu de but spéculatif – jouer la hausse et revendre au bout de quelques années. La majorité des achats ont été des acquisitions de résidences principales, même si on ne doit pas ignorer l’effet fiscal de la loi Scellier.

 

OUI, les prix sont très élevés. Mais une partie de la hausse est un rattrapage. Paris par exemple était anormalement bon marché par rapport à d’autres grandes capitales.

OUI, la hausse va s’essouffler. Faute de combattants. Et faute de carburant. Les ménages qui avaient les moyens d’acheter leur résidence principale l’ont fait. Les incitations fiscales ont diminué et elles vont tendre à disparaître. L’arrêt du dispositif Scellier dès janvier 2013 et du prêt à taux zéro pour l’ancien sont des coups de massue. Et les taux d’intérêt ne vont plus baisser, ils peuvent même remonter. Or c’est en partie la baisse des taux d’emprunt qui a alimenté la hausse. Il y a peu de chances qu’on puisse dans l’avenir emprunter sur 15 ans à 3,5 % comme c’était le cas en avril 2010.

NON, l’offre n’évolue pas aussi vite que la demande. Les biens de qualité dans des quartiers recherchés de villes attractives sont limités. On construit peu.

 

• Un des facteurs essentiels de la progression passée des prix de l’immobilier est lié à l’environnement sociologique et démographique. La demande de logements augmente avec la démographie, qui reste forte en France, mais également avec l’augmentation du nombre de divorces et l’explosion des familles monoparentales.

• À terme, le vieillissement de la population assèche en partie le marché car il y a peu de ventes ou de mouvements pour la population âgée de plus de 65 ans.

• Avec des logements plus grands et avec un plus grand confort, le coût est plus élevé.

Pour que les prix s’effondrent, il faudrait qu’il y ait des masses de vendeurs qui se précipitent :

— Des vendeurs asphyxiés par rapport à un niveau d’endettement hypothécaire trop élevé : or on sait que les banques ont plutôt resserré entre 2008 et 2011 leurs conditions d’attribution de crédit, donc on a peu de ménages en état de surendettement immobilier.

— Des « spéculateurs » qui auraient accumulé des biens immobiliers récemment pour profiter de la hausse : ce n’est pas le cas. Les spéculateurs professionnels étaient plutôt persuadés que l’immobilier s’écroulerait du fait de la crise et les banques n’ont pas permis des achats en série avec de gros emprunts.

— Des ménages qui veulent profiter de la hausse de leur bien immobilier : certains ménages sont devenus millionnaires en dormant… Ils pourraient être tentés de vendre. Mais ensuite quoi faire ? Il faut un toit. Acheter plus petit ? Certes mais les frais de frottement (frais de négociation, notaires, taxes et autres frais divers…) coûteront déjà au moins 10 m2.

— Ou, bien sûr, des ménages qui vont être touchés par la crise qui n’est malheureusement pas finie : c’est le seul facteur qui va peser à la baisse.

 

CONCLUSION • Les réponses à une question en apparence complexe sont très simples :

NON, il n’y a pas de bulle immobilière.

NON, il n’y aura pas d’effondrement des prix mais…

… NON, les prix ne peuvent pas continuer à progresser

Mais OUI, les prix vont baisser très significativement de 15 % pour les biens de bonne qualité à 30 % pour les biens de qualité moyenne ou médiocre dans les deux ans qui viennent si la croissance ne rebondit pas et si le chômage continue à progresser, ce qui va probablement être le cas.

BULLE NON MAIS BAISSE OUI.



Si vous souhaitez avoir une estimation personnalisée et affinée d’un bien immobilier, je vous propose d’aller sur le site du livre www.immobiliezvous.com.
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