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'est inédit : après avoir vu chuter de 44 % le nombre des ventes de logements neufs au

printemps 2008 (48 000 clients de moins qu'un an auparavant), les promoteurs ont vu

les acheteurs revenir dès le printemps 2009. "Dans les années 1990, il avait fallu deux ans

pour perdre 26 000 clients et six ans pour en retrouver 30 000, observe Laurent Escobar, du

cabinet d'études immobilier Adéquation. Cette fois, le mouvement d'accordéon n'a pris que

quelques mois." Les stocks de logements à vendre se retrouvent au plus bas (64 198 logements

fin juin). Soit cinq à six mois de commercialisation, alors que la fluidité du marché en exigerait

le double.

En voyant leurs ventes s'effondrer, les

promoteurs ont stoppé le lancement de leurs

nouveaux programmes pour ne pas se

retrouver, comme dans les années 1990, avec

des logements plus ou moins achevés et

invendus. La construction s'en est ressentie (-

35 % de mises en chantier), mais les

défaillances de promoteurs ont été limitées à

quelques acteurs régionaux, comme Céléos en

Bretagne ou Brun Habitat en Alsace.

"Reconstituer nos réserves"

Le rebond des ventes a coïncidé avec les

mesures du gouvernement. L'incitation des

bailleurs sociaux, fin 2008, à racheter 30 000

logements au privé. Finalement, 27 000

logements ont été acquis par les organismes

HLM et 12 000 par la Société nationale

immobilière, filiale de la Caisse des dépôts. En février 2009, le plan de relance (doublement du

montant des prêts à taux zéro pour un acquéreur de résidence principale neuve) et

l'amendement Scellier (avantage fiscal pour les investisseurs dans un logement à louer) ont

dopé les ventes. Le succès du "Scellier", une mesure généreuse permettant au bénéficiaire de

récupérer 25 % des montants investis dès les premières années, est impressionnant : 61 % des

53 200 logements neufs vendus au premier semestre 2009, et même 79 % à Montpellier, 69 %

à Lyon et Nantes, 72 % à Toulouse.

Les promoteurs n'ont donc plus grand-chose à vendre, mais ils peinent à lancer de nouveaux

programmes. La construction n'est pas repartie. "Notre priorité est de reconstituer nos

réserves de terrains", explique Olivier Mitterrand, PDG des Nouveaux Constructeurs. "Nous

assistons de nouveau à des surenchères de prix entre promoteurs pour capter des terrains,

notamment à Paris", raconte Claude Ogier, de l'observatoire immobilier Grecam.

La reprise dans un marché "sous cocaïne fiscale", selon un observateur, est-elle solide ?

"L'effet d'aubaine lié à l'amendement Scellier va, à mon avis, s'épuiser, et les promoteurs ne

parviennent pas à faire revenir dans leurs bureaux de vente le socle de la demande, c'est-

à-dire la clientèle intermédiaire, pour laquelle il faudra bien trouver une solution", analyse

M. Ogier.
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