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DOSSIER CONSTRUCTION

IMNIOBIL

Apres une année 2012 marquée par une chute des ventes

au detail (

- 28 %) et de I'investissement locatif priveg, les

promoteurs immobiliers cherchent a endiguer la baisse.

Dans

un contexte de forte dépendance des facteurs

réeglementaires (réglementation thermique 2012, rareté et
cherte du foncier) entrainant des surconts, leur capacite a

contenir la hausse des prix de la construction

est au coeur de leur préoccupation, tandis que leurs marges
de manceuvre restent faibles. Coup de projecteur sur le cas
auvergnat en compagnie de Philippe Vigneron, président de
la Feédeération des promoteurs immohiliers d’Auvergne.

ur la grande agglomération clermontoise,

450 logements neufs ont été mis sur le mar-

ché en 2012. On est bien loin des objectifs

fixés dans le cadre du Plan d’investissement

logement présidentiel et celui du Schéma de

cohérence territoriale de Clermont Commu-
nauté préconisant la construction de 50 000 logements !
Comme le confirme Philippe Vigneron, « guand on sest
approché de ces chiffres, cétait en 2006 et ca sétait traduit
par lachat de 11 150 logements neufs par les bailleurs pri-
vés sur la métropole clermontoise ». Les objectifs sont donc
ambitieux et si le président de la Fédération des promoteurs
immobiliers d’Auvergne se dit raisonnablement optimiste
quant 4 'avenir, c’est surtout parce qu'il est conscient d’étre
inscrit dans une filitre qui est 'une des priorités du gou-
vernement. Mais il sait aussi que les effets possibles des dis-
positions prises seront loin d’étre immeédiats, le secteur se
trouvant dans une situation compliquée 4 plus d’un titre.
« On peut sinterroger sur les points déquilibre, & commencer
par la capacité de notre outil de production a gérer des objectifs
de ce type. » Philippe Vigneron est plutét pessimiste sur ce
point, le premier des écueils avancés étant la position de la
filiere biciment. « La région Auvergne est peu concurrentielle,
les entreprises susceptibles de produire du logement collectif
se comptent sur les doigts d’une main. De plus, nous avons
vit zzppﬂrfzftre le cercle peu vertueux des coiits de pmdum{an
qui augmentent et cette évolution a largement désolvabilisé les
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Une question
d’équilibre(s)

« A des ohjectifs ambitieux, il
faut répondre par des leviers qui
permettraient 'accés au plus grand
nombre. La fiscalité et 1a baisse des
colits d’acquisition et des charges
foncieres sont des solutions. »

acquéreurs de logements newfs. Les maitres douvrage que nous
sommes ont tout intérér a ce que la filiére soit forte, mais pas
trop. Il faudrair surtout quion arrive & un point déquilibre
entre le cotit de fabrication et la capacité de financement de
Lacheteur final. Aujourd’hui, il y a une rotale déconnection
entre les deix. »

=
@]







30/ AuvergneECO # 04
' DOSSIER CONSTRUCTION

Une relance du marché nécessaire

Et la stagnation du marché n'est pas faite pour arranger
les choses. Des entreprises mettent la clef sous la porte et,
comme le souligne Philippe Vigneron, « si les dispositions
gouvernementales prises en ce moment vont dans le sens de
la relance du marché, il va falloir faire avec les entreprises
qui ont résisté & la crise. Les cotits ne vont certainement pas
aller dans le sens de la baisse I ». Si Ton ajoute i cela les
cofits d’acquisition fonciére (« un promoteur wachéte plus de
terrains mus ! »), les charges et taxes diverses, dont la TVA
(« 1 % de notre chiffre daffaires part en taxes pour la eollecti-
vité I »), les critéres bancaires (« un banguier nous demande
10 & 15 % en fonds propres »), il est clair que le promoteur
immobilier ne traverse pas une période faste et « fait actuel-
Jement en sorte de ne pas perdre d'argent ». De plus, le prix du

| En 2012, pour les 44 tésidences achetées sur Clermont
L Communauté, le prix de vente moyen Sest élevé 1 3 480
i euros le métre carré. Une raison de plus pour augmenter la
frustration des ménages, qui pour 75 % d’entre eux sou-
‘ haitent accéder 4 la propriété. D’autant que les taux excep-
i tionnellement bas sont contrebalancés par une réduction
} de la durée d’emprunt et une augmentation de I'apport de
! , départ. « A des objectifs ambitieux, il faut répondre par des
} : leviers qui permettraient laccés au plus grand nombre. La fis-

. logement neuf dans I'agglomération clermontoise est loin LaRT % Applicable a tous les permis de construire pour les
| d’étre fait pour toucher une large frange de la population. 2012 \ batiments neufs depuis début 2013, la réglementation
3 thermique (RT) 2012 est une réglementation d'ohjectifs

comportant des exigences de moyens et surfout des
exigences de résultats qui sont de frois types:
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wp L'efficacité énergétique du bati : limitation
simultaneée du besoin en énergie pour les composantes
lides a la conception (chauffage, refroidissement et
éclairage)

uy La consommation énergétique du batiment :
coefficient de 50 kWh/(m2.an) d'énergie primaire portant
sur les consommations de chauffage, de refroidissement,
d’éclairage, de production d’eau chaude sanitaire et
d'auxiliaires (pompes et ventilateurs), modulé selon

la localisation géographique, l'altitude, le type d'usage

du batiment, la surface moyenne des logements et les
gmissions de gaz & effet de serre pour le bois gnergie et
les réseaux de chaleur les moins émetteurs de CO2

calité et la baisse des coiits d'acquisition et des charges - fonciéres
sont des solutions. Si nous-mémes sommes peut-étre capables
i terme de relever le defs, il faut bien se poser la question de
savoir si les gens vont suivre ! » Q

=) Fédération des promoteurs immobiliers d’Auvergne,
i 171, boulevard Lafayette,

| 53000 Clermont-Ferrand.

Tél. - 04.73.28.37.00. www.fpifrance.fr

wp Le confort d'été dans les batiments non climatisés :
seuil de température imposée dans les locaux.
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Dés cet été seront mises en application vingt mesures d'urgence destinées a soutenir la construction de logements et engager

la rénovation énergétique de I'habitat, dans le cadre du Plan d'investissement pour le logement. En effet, le logement fait partie des
priorités du gouvernement, I'objectif étant de construire 500 000 logements par an, dont 150 000 logements sociaux d'ici a la fin

du quinquennat. La voie des ordonnances va étre utilisée par le gouvernement pour permettre a certaines mesures de produire plus

' rapidement leurs effets:

Ces mesures sont destinées a:

‘ # Lever les freins & la construction (autorisation de transformer les bureaux en logements, lutte contre les recours abusifs sur les

i ' permis de construire, assouplissement de certaines regles d'urbanisme, baisse de la durée du traitement des contentieux de permis de
‘ 1 construire et des délais de procédures..] A

| | # Mobiliser les acteurs (baisse de la TVA @ 5 % sur le logement social, création d'un statut de logement intermediaire, rehaussement
i J /

I

] La construction en mesures
|

| des aides a la pierre...] .

' | ® Libérer du foncier (suppression des avantages fiscaux pour une durée longue de détention des terrains constructibles & compter
' de janvier 2014..) _ i

® Investir dans la rénuvatiun'énérgétique (rénovation de 500 000 logements par an dont 150 000 logements sociaux, baisse de

38 % d'ici 2020 de la consommation d’énergie dans le secteur du batiment...).
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