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En Espagne, le marché de la pierre en chute libre

Dans certaines régions, les biens sont bradés parfois jusqu’a 40 % de leur valeur

décennie de frénésie immo-

biliere, une crise de la pierre
d’une violence impressionnante
depuis 2008. Depuis cette date, le
marché accuse un recul des prix
de 7% par an. Selon les derniers
chiffres de I'Instituto nacional de
estadistica (INE), cette dégringola-
de s’amplifie.

En 2012, la baisse des valeurs
devrait atteindre 14,4%, le pire
score depuis le début de I'éclate-
ment de la bulle. Au cours des
cinq derniéres années, I'immobi-
lier espagnol a perdu, en moyen-
ne, 33% de sa valeur. «Avant
2007, aucune transaction ne s’ef-
fectuaitentre 2000 et 3000 euros
le metre carré, c’était bien plus
cher. Aujourd’hui, beaucoup de
ventes se soldent a ces prix », affir-
me Eduardo Molet, consultant
immobilier et fondateur de Red
Expertos Inmobiliarios (REI).

Dans certaines régions, la chu-
tedes prix est vertigineuse. Ainsi,
sur la Costa del Sol, une maison
de 120m’ avec terrasse s’est ven-
due, en juillet, 99 000 euros, soit
une baisse de 60 % par rapport a
son prix d’achat il y a cinq ans. Si
latendance générale estincontes-
tablement au reflux, la diminu-
tion des valeurs suit des rythmes
différents selon les villes, les
quartiersoules prestations offer-
tes. Bref, le marché se replie et
fait le tri.

Les spécialistes pointent ainsi
du doigt I'existence de plusieurs
marchés. «On peut dénicher un
appartement bradé dans une ville
traversée par une autoroute, mais
on peine a trouver un bien cossu a
Madrid», indique José Manuel
Galindo, président de I'Associa-
tion des promoteurs et construc-
teurs d’Espagne (APCE). Alors que
le secrétaire d’Etat espagnol a
I’économie, Fernando Jiménez

L ’Espagne connait, aprés une
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Latorre, affirmait, le 10 septem-
bre, que labaisse avait atteint son
plancher, les promoteurs immo-
biliers demeurent dubitatifs.

Excédentaire, le stock d’appar-
tements a vendre est estimé a
plus de 800000 biens dans le
neufet dansl’ancien. Enraisonde
lacrise,les banques ont hérité des
biens des petits propriétaires
ayant acheté a crédit et qui ne
pouvaient plus faire face a leurs
échéances.Facealapression crois-
sante du gouvernement pour
accélérerl'assainissement du sec-
teur bancaire, ces établissements
financiers cherchent désormais a
se débarrasser au plus vite de
leurs stocks.
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En juillet, ils ont commencé a
mandater des agences immobilié-
res pour lancer des campagnes de
vente a des tarifs trés agressifs.
Mais, une fois encore, la situation
difféere selon les villes. «Alors
qu'untiersdes 676 000 logements
neufs en vente se situe sur la cote
meéditerranéenne, on n’en compte
pas plus de 3000 a Madrid»,
observe José Manuel Galindo.

Quoiqu'ilensoit, pourles Fran-
cais souhaitant investir de I'autre
cotédes Pyrénées,I'Espagneappa-
rait a bien des égards comme un
pays attractif. Barcelone et
Madrid, qui accusent des baisses
de 10% a 35%, sont des villes ou
'on peut faire de bonnes affaires.

Des opportunités a saisir en Grece

Paros, Kalymnos, Leros... dans les iles, le réve devient accessible

vec la crise, le marché
A immobilier grec n’en finit

pas de s’effondrer. «Les
récentes mesures fiscales obligent
de nombreux propriétaires grecs a
se séparer de leurs biens par néces-
sité ou pour éviter de payer davan-
tage de taxes», explique Ioanna
Plakokefalou, directrice de 'agen-
ce Hellenic Realty, implantée en
Grece depuis 1996.

Depuisdeuxans,les prixdel'im-
mobilier ont chuté, en moyenne,
de 25% a 30%, et la tendance ne
devrait pas s'arréter dans les pro-
chains mois. Athénes et les gran-
des villes de province sont les plus
touchées. « Les villasen bord de mer
résistent un peu mieux, avec des
baisses de prix qui oscillent entre
15% et 20 % », précise loanna Plako-
kefalou. Sauf que les investisseurs
étrangers désireux de s’acheter
une maison de vacances sont en
position de force.

Dans les Cyclades, le réve est
devenu accessible. Sur l'ile de
Paros, proche dela capitale et dotée
d’un aéroport, prés de 2000biens

sont a vendre. Avec ses plages de
sable fin et ses paysages a couperle
souffle, I'lle attire chaque année de
nombreux touristes et les promo-
teurs y ont construit a tour de bras
durant la derniére décennie. «La
bulle immobiliére est derriére nous.
Les prixont chutéde 20 % pourreve-
nir a des niveaux raisonnables »,
veut croire Nicolas Mugni, de
'agence Demeures de Gréce.

«Labulleimmobiliere
est derriere nous. Les
prix ont chuté de 20 %
pour revenir a des
niveaux abordables »
Nicolas Mugni

agence Demeures en Gréce

Les maisons récentes de 100m”*
dans des petites résidences avec
piscine se négocient a partir de
150 000 euros. Quant aux villas
luxueuses de prés de 250m’, avec
vue sur la mer, elles peuvent trou-

Nicher dans unvillage en Créte

Lorsqu’ils débarquent en Créte,
les étrangers se ruent sur la cha-
leureuse station balnéaire de
Paléochora. L'ambiance de ses
cafés et restaurants ouverts jus-
qu’au petit matin est festive...
mais pas trés calme.

Pour ceux qui cherchent plus de
tranquillité, direction la douce
fraicheur d’un village de monta-
gne, comme Kandanos ou Spili,
aune quinzaine de kilométres de
la mer. Deux villages qui offrent
de bons restaurants, des maga-
sins, un centre médical et des
prix imbattables, a condition de
ne pas acheter dans un program-
me neuf. Comptez environ

60000 euros pour une vieille
batisse en pierre de 120 m® a reta-
per et autant pour la rénover. En
cas d’accord avec un vendeur,
faites-lui signer une promesse
de vente, sans rien payer. Vous
le ferez chez le notaire, avec
votre avocat, qui aura contrdlé
lavalidité de I'acte de propriété.
Autre possibilité, beaucoup plus
fastidieuse: acheter un terrain
et faire construire. Mais il faudra
alors sélectionner avocat, archi-
tecte et artisans... et surtout,
connaitre des habitants sur pla-
ce pour contréler. Sous peine
que les travaux ralentissent, voi-
re n'aboutissent jamais.

ver preneur dés 700000 euros,
contre un million d’euros il y a
trois ans. Plus au sud, les iles du
Dodécanese ont I'avantage d'étre
moinstouristiques, al’exemplede
Kalymnos ou de Leros, accessibles
en ferry ou en avion depuis Athe-
nes. On peut y trouver des mai-
sons blanches traditionnelles
dont le métre carré s’échange
entre 1200 et 2000euros selon
leur état. Les villas récentes se ven-
dent, elles, entre 1700 et 2400
euros le métre carré.

Surle continent, le Péloponneése
attire les investisseurs étrangers
pour ses nombreux sites archéolo-
giques et ses belles plages situées a
environ trois heures de route de la
capitale. Au sud, le long des cotes,
lesmaisonsen pierrede trois cham-
bres, a proximité de la mer, ne
dépassent pas 200 000 euros.

«Avant toutesignature, les titres
de propriété doivent étre verifiés
aupres dela conservation des hypo-
théques », rappelle Nicolas Mugni.
L'interventiond’un avocat est obli-
gatoire, ses honoraires ne devant
normalement pas dépasser 2% du
prix d’achat. Ce dernier se procure
un numeéro d’enregistrement fis-
cal pour I'acheteur et rédige I'acte
de cession, qui doit étre signé
devant un notaire. Au total, taxe de
transfert de propriété, droits d’en-
registrement et émoluments du
notaire portent les frais d’acquisi-
tion a environ 15% du prix d’achat.

Enfin, une nouvelle taxe sur la
propriété immobiliere, détermi-
née en fonction de la superficie
du logement et de sa localisation,
doit étre acquittée depuis 2012 en
méme tempsquelafactured’élec-
tricité. Elle s’éleve, en moyenne, a
500 euros, pour un logement de
1o0m’. @

Elisabeth Lannoy
et Renaud Lévéque

Récemment, un appartement de
120m’ situé en plein centre de
Madrid s’est vendu 340000
euros. « C'est 30 % moins cher que
lors du boom immobilier », préci-
se Orlando Gonzalez-Arias, de
I'agence ERA Europe.

Selon le portail idealista.com,
les prix affichés dans la capitale
espagnole fluctuent entre
1626euros (Villaverde) et
4595euros (Salamanca) le metre
carré.Cedernier district,]'équiva-

Barcelone et Madrid,
quiaccusent
desbaisses de10 %
a35%, sont des villes
oul'on peut faire

de bonnes affaires

lent du 8°arrondissement de
Paris, est le seul delaville ane pas
avoir baissé cet été.

Alban Drapeau, directeur de
l'agence LocaBarcelona, affirme
que « 2012 est un bon cru pour fai-
re une plus-value dans le futur».
Achetéa160000 euros, unappar-
tement de 60m’ dans le célebre
quartierdel’Eixample de Barcelo-
ne peut, selon lui, se louer entre
1000 et 1200 euros par mois.
Comme pour tout achat immobi-
lier, «il faut avant tout s’assurer
de la qualité du bati et se rendre
sur place », recommande Orlando
Gonzalez-Arias.

Pour le reste, les formalités et
démarches pour acquérir dans la
péninsule Ibérique sont assez
simples: disposer d'un docu-
ment d’identité en cours de validi-
té, posséder un numéro d’identifi-
cationd’étranger (NIE) et étre pré-
sent chez le notaire le jour de
I'achat du bien. ®

Laurence Boccara

LeMonde
Jeudi 11 octobre 2012

Les prix plongent
aussiau Portugal

AlLisbonne, le métre carré est, en moyenne,
six fois moins cher qu'a Paris

ussi ensoleillé que son voi-
A sin espagnol, le Portugal

cumule les avantages pour
ceux qui désirent acheter leur rési-
dence secondaire. « Une trentaine
de vols quotidiens desservent le
paysdepuis la France et le cotit de la
viey est 25 % moins cher », explique
Carlos Vinhas Pereira, président de
la chambre de commerce et d'in-
dustrie franco-portugaise (CCIFP).
Autre atout: les prix immobiliers
ont chuté de 30 % ces trois dernie-
resannées.En cause, la crise, quifor-
celes Portugais surendettés a céder
leurs logements aux banques:
«Prés de 8000 saisies ont été réali-
sées en 2011 », précise Carlos Vinhas
Pereira. Pour récupérer leur mise
rapidement, ces derniéres reven-
dent ces biens a prix bradés.

ATextréme sud du pays, dans
I'Algarve, surnommée la «Cote
d’Azur portugaise » pour sa centai-
ne de plages et son climat enso-
leillé, les biens sont parfois 30 %
ou 40 % moins chers que sur le
marché. Des villas récentes de
2001, avec piscine, se vendent
300000 euros.

D'importantes chutes de prix
sont aussi observées sur la cote
ouest, plus authentique, qui
s’étend de Lisbonne jusqu’a Porto.
Unappartementdans unerésiden-
cehautdegamme situéea proximi-
té de la mer s’échange, en moyen-
ne, 1400 euros le métre carré.

La capitale ne fait pas excep-
tion. A Lisbonne, les prix y sont six
fois moins élevés qu’a Paris. On
trouve des logements a rénover a
2000 euros lemétre carré en plein
cceur de la ville, dans les quartiers
de la Baixa, du Chiado ou de I'Alfa-
ma. Mais il faut compter

1500 euros supplémentaires pour
les logements qui sont déja réno-
vés.«ALisbonne, louer un deux-pie-
ces meublé toute I'année, a I'excep-
tion de deux semaines pour y pas-
ser ses vacances, permet d’obtenir
un rendement net annuel garanti
de 4% », précise Pascal Gongalves,
directeur commercial de Maison
au Portugal.

Avant de signer, il est toutefois
indispensable de prendre certai-
nes précautions. Tout d’abord, il
estvivement recommandé de véri-
fier l'isolation des logements.
Ceux-ci sont, en effet, rarement
aux normes. Or, le cott de I'électri-
cité est élevé au Portugal.

Etre assisté par un avocat per-
met aussi de sécuriser I'opération,
les démarches administratives
étant généralement complexes.
Enfin, sachez aussi que vous pou-

Des villas récentes
de200m’, avec
piscine, se vendent
300 000 euros

vez éviter de prendre un traduc-
teur en passant par 'ambassade
de France au Portugal, qui fournit
sur son site Internet une liste
d’avocats francophones.

Avec les taxes immobiliéres, les
fraisd’acquisitionatteignent12%a
15% du prix d’achat. En cas de loca-
tion du bien, qu'il soit meublé ou
non, les revenus sont taxés a16,5%
apres déduction des frais d’entre-
tien et de la taxe locale. Et ce mon-
tantnevient pass'imputersurl'im-
potsurle revenu da en France. @

E.Lan.

ARiodeJaneiro, 'immobilier
se moque de la crise

La Coupe du monde en 2014, puis les JO en 2016, soutiennent les prix

Rio de Janeiro
Correspondant
es chiffres donnent le vertige,
L méme aux professionnels les
plus aguerris. En moins d'un
an, les prixdel'immobilierontaug-
menté de 18,8 % a Sao Paulo et de
pres de 20% a Rio de Janeiro. Et
depuis janvier2008, les prix
moyens des appartements paulis-
tes et cariocas ont grimpé respecti-
vement de 144,1% et 178,2%.

Cette envolée vertigineuse des
prix a fait du Brésil, loin devant la
Chine, le champion mondial de la
valorisationimmobiliére, selon un
classement Global Property Guide.
Et 'un des marchés étrangers les
plus recherchés depuis deux a
troisans par les acheteurs francais.

Les raisons ne manquent pas.
L'économie du pays, méme si elle
connaitunralentissement ces der-
niers temps, reste extrémement
dynamique comparée au Vieux
Continent. ARio,la Coupe dumon-
de, organisée en 2014, puis les Jeux
olympiques, deux ans plus tard,
offrent la perspective de prix
immobiliers élevés au moins jus-
qu’en 2017, selon les spécialistes.

Les travaux de réhabilitation de
certains quartiers et la présence
des unités de police pacificatrice
(UPP) dans une vingtaine de fave-
las de la zone sud ont donné un
cadre supplémentairea cette flam-
bée des prix. A I'image de cette
voie express, le « couloir olympi-
que», situé a I'ouest de Rio, entre
les quartiers de Barra da Tijuca et
Recreio, et quiaccueilleralevillage
olympique, quia vusavaleur grim-
perde 50 % en 2010.

La pénurie de logements, mal-
gré les nombreux programmes de
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construction, fait le reste. Pour
acheter, les modalités s’averent
relativement faciles pour un étran-
ger. Méme s'il doit s’entourer de
certaines précautions, comme la
présence recommandée d'un avo-
cat, les procédures, une fois les
documents « cristallisés », comme
ondit ici, peuvent étre rapides.

«Demande inassouvie»
L'obtentiond'unnumérod'iden-
tification fiscale (Cadastro pessoa
fisica ou CPF), indispensable pour
ouvrir un compte en banque ou
acheter un bien, est accessible a un
non-résidents’il possede une adres-
se au Brésil, dans le cas par exem-
ple d’'un investissement immobi-
lier. « Onarrive aune certaine stabi-
lisation des prix a Rio, affirme
Thierry Botto, consultant chez CB
Richard Ellis. Il restera quelques
poches ot les prix vont grimper ca
et la. Enrevanche, sur le long terme,
les prix vont encore monter. »
Selon I'expert, le pays tient sa
singularité également dans ses
taux d'intérét. En Espagne, par
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Le quartier de Botafogo, a Rio. RICARDO MORAES/REUTERS

exemple, le crédit immobilier
représente 80 % du PIB; en France
38% et en Irlande 110 %, alors qu'il
ne correspond qu’a 4,5 % au Brésil.
«Cetypede crédit est extrémement
récent, précise Thierry Botto. Il exis-
te une demande inassouvie et un
manque de financement dans le
secteur. Les marges sont importan-
tes et, contrairement aux idées
recues, iln’y a pas debulle brésilien-
ne, elle n’existe pas. »

Apres la venue de nombreux
retraités pendant des décennies, il
y adésormais beaucoup de jeunes
qui cherchent a louer ou a acheter,
affirme, sous couvert d’anony-
mat, un entrepreneur parisien, fin
connaisseur du secteur et proprié
taire d'une maison achetée a Vidi-
gal, une petite favela de Rio blottie
face ala mer et entourée des quar-
tiers chics de la ville.

Ici, les Copacabana, Ipanema et
Leblon sont saturés, mais il existe
encore de bons investissements
dans bien d’autres quartiers. A
condition de faire vite. ®

Nicolas Bourcier




