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L
es chiffresdonnent levertige,
mêmeauxprofessionnels les
plus aguerris. En moins d’un

an,lesprixdel’immobilierontaug-
menté de 18,8% à São Paulo et de
près de 20% à Rio de Janeiro. Et
depuis janvier 2008, les prix
moyens des appartements paulis-
tes et cariocasont grimpérespecti-
vementde 144,1%et 178,2%.

Cette envolée vertigineuse des
prix a fait du Brésil, loin devant la
Chine, le championmondial de la
valorisationimmobilière,selonun
classementGlobalPropertyGuide.
Et l’un des marchés étrangers les
plus recherchés depuis deux à
troisanspar les acheteurs français.

Les raisons ne manquent pas.
L’économie du pays, même si elle
connaîtunralentissementcesder-
niers temps, reste extrêmement
dynamique comparée au Vieux
Continent.ARio, laCoupedumon-
de,organiséeen2014,puis les Jeux
olympiques, deux ans plus tard,
offrent la perspective de prix
immobiliers élevés au moins jus-
qu’en2017, selon les spécialistes.

Les travauxderéhabilitationde
certains quartiers et la présence
des unités de police pacificatrice
(UPP) dans une vingtaine de fave-
las de la zone sud ont donné un
cadresupplémentaireàcetteflam-
bée des prix. A l’image de cette
voie express, le «couloir olympi-
que», situé à l’ouest de Rio, entre
les quartiers de Barra da Tijuca et
Recreio,etquiaccueilleralevillage
olympique,quiavusavaleurgrim-
perde 50%en 2010.

La pénurie de logements, mal-
gré les nombreuxprogrammesde

construction, fait le reste. Pour
acheter, les modalités s’avèrent
relativementfacilespourunétran-
ger. Même 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 être rapides.

«Demande inassouvie»
L’obtentiond’unnumérod’iden-

tification fiscale (Cadastro pessoa
fisica ou CPF), indispensable pour
ouvrir un compte en banque ou
acheterunbien, est accessible àun
non-résidents’ilpossèdeuneadres-
se au Brésil, dans le cas par exem-
ple d’un investissement immobi-
lier.«Onarriveàunecertainestabi-
lisation des prix à Rio, affirme
Thierry Botto, consultant chez CB
Richard Ellis. Il restera quelques
poches où les prix vont grimper çà
et là. Enrevanche, sur le longterme,
les prixvont encoremonter.»

Selon l’expert, le pays tient sa
singularité également dans ses
taux d’intérêt. En Espagne, par

exemple, le crédit immobilier
représente 80%du PIB; en France
38% et en Irlande 110%, alors qu’il
ne correspondqu’à 4,5% au Brésil.
«Cetypedecréditestextrêmement
récent,préciseThierryBotto. Ilexis-
te une demande inassouvie et un
manque de financement dans le
secteur. Lesmarges sont importan-
tes et, contrairement aux idées
reçues,iln’yapasdebullebrésilien-
ne, elle n’existe pas.»

Après la venue de nombreux
retraités pendant des décennies, il
y a désormais beaucoupde jeunes
qui cherchentà louerouà acheter,
affirme, sous couvert d’anony-
mat, un entrepreneurparisien, fin
connaisseurdu secteur et proprié-
taire d’unemaison achetée à Vidi-
gal, unepetite favela deRioblottie
face à lamer 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
conditionde faire vite.p

Nicolas Bourcier

L
’Espagne connaît, après une
décennie de frénésie immo-
bilière, 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 l’Instituto nacional de
estadistica (INE), cettedégringola-
de s’amplifie.

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

Dans certaines régions, la chu-
tedesprixestvertigineuse.Ainsi,
sur la Costa del Sol, une maison
de 120m2 avec terrasse s’est ven-
due, en juillet, 99000 euros, soit
une baisse de 60% par rapport à
son prix d’achat il y a cinq ans. Si
la tendancegénéraleest incontes-
tablement au reflux, la diminu-
tion des valeurs suit des rythmes
différents selon les villes, les
quartiersou lesprestationsoffer-
tes. Bref, le marché se replie et
fait le tri.

Les spécialistes pointent ainsi
du doigt l’existence de plusieurs
marchés. «On peut dénicher un
appartementbradé dansune ville
traverséeparuneautoroute,mais
on peine à trouver un bien cossu à
Madrid», indique José Manuel
Galindo, président de l’Associa-
tion des promoteurs et construc-
teurs d’Espagne (APCE). Alors que
le secrétaire d’Etat espagnol à
l’économie, Fernando Jiménez

Latorre, affirmait, le 10 septem-
bre, que la baisse avait atteint son
plancher, les promoteurs immo-
biliers demeurent dubitatifs.

Excédentaire, le stock d’appar-
tements à vendre est estimé à
plus de 800000 biens dans le
neufet dans l’ancien. En raisonde
la crise, les banquesonthéritédes
biens des petits propriétaires
ayant acheté à crédit et qui ne
pouvaient plus faire face à leurs
échéances.Faceà lapressioncrois-
sante du gouvernement pour
accélérer l’assainissementdusec-
teur bancaire, ces établissements
financiers cherchent désormais à
se débarrasser au plus vite de
leurs stocks.

En juillet, ils ont commencé à
mandaterdesagences immobiliè-
respour lancer des campagnesde
vente à des tarifs très agressifs.
Mais, une fois encore, la situation
diffère selon les villes. «Alors
qu’untiersdes676000logements
neufs en vente se situe sur la côte
méditerranéenne, on n’en compte
pas plus de 3 000 à Madrid »,
observe JoséManuel Galindo.

Quoiqu’il ensoit,pour lesFran-
çais souhaitant investir de l’autre
côtédesPyrénées, l’Espagneappa-
raît à bien des égards comme un
pays attractif. Barcelone et
Madrid, qui accusent des baisses
de 10% à 35%, sont des villes où
l’on peut faire de bonnes affaires.

Récemment, un appartement de
120m2 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
l’agence ERA Europe.

Selon le portail idealista.com,
les prix affichés dans la capitale
espagnole fluctuent entre
1 626 euros (Villaverde) et
4595euros (Salamanca) le mètre
carré.Cedernierdistrict, l’équiva-

lent du 8e arrondissement de
Paris, est le seulde laville ànepas
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».
Achetéà 160000euros,unappar-
tement de 60m2 dans le célèbre
quartierde l’EixampledeBarcelo-
ne peut, selon lui, se louer entre
1000 et 1 200 euros par mois.
Commepour tout achat immobi-
lier, « il faut avant tout s’assurer
de la qualité du bâti et se rendre
sur place», recommandeOrlando
Gonzalez-Arias.

Pour le reste, les formalités et
démarches pour acquérir dans la
péninsule Ibérique sont assez
simples : disposer d’un docu-
mentd’identitéencoursdevalidi-
té,posséderunnumérod’identifi-
cationd’étranger (NIE)et êtrepré-
sent chez le notaire le jour de
l’achat du bien. p

LaurenceBoccara

A
vec la crise, le marché
immobilier grec n’en finit
pas de s’effondrer. « Les

récentes mesures fiscales obligent
de nombreuxpropriétaires grecs à
se séparer de leurs biens par néces-
sité oupour éviter depayerdavan-
tage de taxes», explique Ioanna
Plakokefalou, directrice de l’agen-
ce Hellenic Realty, implantée en
Grècedepuis 1996.

Depuisdeuxans,lesprixdel’im-
mobilier ont chuté, en moyenne,
de 25% à 30%, et la tendance ne
devrait pas s’arrêter dans les pro-
chains mois. Athènes et les gran-
des villes de province sont les plus
touchées.«Lesvillasenborddemer
résistent un peu mieux, avec des
baisses de prix qui oscillent entre
15%et 20%», précise IoannaPlako-
kefalou. Sauf que les investisseurs
étrangers désireux de s’acheter
une maison de vacances sont en
positionde force.

Dans les Cyclades, le rêve est
devenu accessible. Sur l’île de
Paros,prochedelacapitaleetdotée
d’un aéroport, près de 2000biens

sont à vendre. Avec ses plages de
sablefinetsespaysagesàcouperle
souffle, l’île attire chaqueannéede
nombreux touristes et les promo-
teurs y ont construit à tour de bras
durant la dernière décennie. «La
bulle immobilièreestderrièrenous.
Lesprixontchutéde20%pourreve-
nir à des niveaux raisonnables»,
veut croire Nicolas Mugni, de
l’agenceDemeuresdeGrèce.

Lesmaisons récentes de 100m2

dans des petites résidences avec
piscine se négocient à partir de
150000 euros. Quant aux villas
luxueuses de près de 250m2, avec
vue sur lamer, elles peuvent trou-

ver preneur dès 700000 euros,
contre un million d’euros il y a
trois ans. Plus au sud, les îles du
Dodécanèse ont l’avantage d’être
moinstouristiques,à l’exemplede
Kalymnos ou de Leros, accessibles
en ferry ou en avion depuis Athè-
nes. On peut y trouver des mai-
sons blanches traditionnelles
dont le mètre carré s’échange
entre 1 200 et 2000euros selon
leurétat. Lesvillas récentesseven-
dent, elles, entre 1 700 et 2400
euros lemètre carré.

Sur le continent, lePéloponnèse
attire les investisseurs étrangers
pour ses nombreuxsites archéolo-
giqueset sesbellesplages situées à
environ trois heures de route de la
capitale. Au sud, le long des côtes,
lesmaisonsenpierredetroischam-
bres, à proximité de la mer, ne
dépassentpas 200000euros.
«Avanttoutesignature, les titres

de propriété doivent être vérifiés
auprèsde laconservationdeshypo-
thèques», rappelle Nicolas Mugni.
L’interventiond’unavocatestobli-
gatoire, ses honoraires ne devant
normalement pas dépasser 2% du
prix d’achat. Ce dernier se procure
un numéro d’enregistrement fis-
cal pour l’acheteur et rédige l’acte
de cession, qui doit être signé
devantunnotaire.Autotal, taxede
transfert de propriété, droits d’en-
registrement et émoluments du
notaire portent les frais d’acquisi-
tionàenviron 15%duprixd’achat.

Enfin, une nouvelle taxe sur la
propriété immobilière, détermi-
née en fonction de la superficie
du logement et de sa localisation,
doit être acquittée depuis 2012 en
mêmetempsque la factured’élec-
tricité. Elle s’élève, enmoyenne, à
500 euros, pour un logement de
100m2. p

Elisabeth Lannoy
et Renaud Lévêque

A
ussi ensoleillé que son voi-
sin espagnol, le Portugal
cumule les avantages pour

ceuxqui désirent acheter leur rési-
dence secondaire. «Une trentaine
de vols quotidiens desservent le
paysdepuis laFranceet lecoûtde la
vieyest 25%moins cher», explique
CarlosVinhasPereira, présidentde
la chambre de commerce et d’in-
dustrie franco-portugaise (CCIFP).
Autre atout: les prix immobiliers
ont chuté de 30% ces trois derniè-
resannées.Encause,lacrise,quifor-
celesPortugaissurendettésàcéder
leurs logements aux banques :
«Près de 8000 saisies ont été réali-
séesen2011», préciseCarlosVinhas
Pereira. Pour récupérer leur mise
rapidement, ces dernières reven-
dent ces biensàprixbradés.

A l’extrême sud du pays, dans
l’Algarve, surnommée la «Côte
d’Azurportugaise»poursacentai-
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
200m2, avec piscine, se vendent
300000euros.

D’importantes chutes de prix
sont aussi observées sur la côte
ouest, plus authentique, qui
s’étend de Lisbonne jusqu’à Porto.
Unappartementdansunerésiden-
cehautdegammesituéeàproximi-
té de la mer s’échange, enmoyen-
ne, 1400euros lemètre carré.

La capitale ne fait pas excep-
tion.ALisbonne, lesprixy sont six
fois moins élevés qu’à Paris. On
trouve des logements à rénover à
2000euros lemètrecarréenplein
cœur de la ville, dans les quartiers
de la Baixa, duChiadooude l’Alfa-
ma. Mais il faut compter

1500euros supplémentaires pour
les logements qui sont déjà réno-
vés.«ALisbonne, louerundeux-piè-
cesmeublé toute l’année, à l’excep-
tion de deux semaines pour y pas-
ser ses vacances, permet d’obtenir
un rendement net annuel garanti
de 4%», précise Pascal Gonçalves,
directeur commercial de Maison
auPortugal.

Avant de signer, il est toutefois
indispensable de prendre certai-
nes précautions. Tout d’abord, il
estvivementrecommandédevéri-
fier l’isolation des logements.
Ceux-ci sont, en effet, rarement
auxnormes.Or, le coûtde l’électri-
cité est élevé auPortugal.

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

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

Avec les taxes immobilières, les
fraisd’acquisitionatteignent12%à
15%duprixd’achat. En casde loca-
tion du bien, qu’il soit meublé ou
non, les revenussont taxésà 16,5%
après déduction des frais d’entre-
tien et de la taxe locale. Et cemon-
tantnevientpass’imputersurl’im-
pôt sur le revenudûenFrance. p

E. Lan.

ARiodeJaneiro, l’immobilier
semoquedelacrise
LaCoupedumondeen2014,puis les JOen2016, soutiennent lesprix

BarceloneetMadrid,
quiaccusent
desbaissesde10%
à35%,sontdesvilles
oùl’onpeutfaire
debonnesaffaires
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Aucune région n’échappe à la purge

EnEspagne, lemarchédelapierreenchutelibre
Danscertaines régions, lesbienssontbradésparfois jusqu’à40%deleurvaleur

«Labulle immobilière
estderrièrenous.Les
prixontchutéde20%
pourreveniràdes
niveauxabordables»
NicolasMugni

agenceDemeures enGrèce

Lorsqu’ils débarquent enCrète,

les étrangers se ruent sur la cha-

leureuse station balnéaire de

Paléochora. L’ambiance de ses

cafés et restaurants ouverts jus-

qu’au petitmatin est festive…

mais pas très calme.

Pour ceux qui cherchent plus de

tranquillité, direction la douce

fraîcheur d’un village demonta-

gne, commeKándanos ouSpili,

à une quinzaine de kilomètres de

lamer. Deux villages qui offrent

de bons restaurants, desmaga-

sins, un centremédical et des

prix imbattables, à condition de

nepas acheter dans un program-

meneuf. Comptez environ

60000euros pour une vieille

bâtisseenpierre de 120m2à 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 contrôlé

la validité de l’acte de propriété.

Autre possibilité, beaucoupplus

fastidieuse: acheter un terrain

et faire construire.Mais il faudra

alors sélectionner avocat, archi-

tecte et artisans… et surtout,

connaître des habitants sur pla-

ce pour contrôler. Sous peine

que les travaux ralentissent, voi-

re n’aboutissent jamais.

DesopportunitésàsaisirenGrèce
Paros,Kalymnos, Leros…dans les îles, le rêvedevientaccessible

Desvillasrécentes
de200m2, avec
piscine,sevendent
300000euros

Lesprixplongent
aussiauPortugal
ALisbonne, lemètrecarréest, enmoyenne,
six foismoinscherqu’àParis
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Nicher dans un village enCrète
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