DOSSIER

Ou en est vraiment le marché

Liberté poursuit sa série. Cette semaine, votre hebdomadaire s'est plongé dans les prix
de l'immobilier a Caen, par quartier, et dans I'agglomération. Mais aussi sur les difficultés

de faire construire a Caen...

Prix de vente par cammune

OUISTREHAM
213900€

BIEVLLE-BEUVILLE

BRETTEVILLEL'ORGUEILLEUSE
153 200

€
BRETI'E\&LLE—SUR-ODO;\\-““‘
196 200 €

VERSON
256300 €

LOUVIGNY
198 300 €
FLEURY-SUR-ORNE s
143200€ 204900€

DOUVRESLA- 251 300 € HEROUz%Ié&SéNT-CLNR
DELIVRANDE
238700€
CAEN
223400€

MONDEVLLE
175000 €

CORMELLES-LE-RQYAL

Méridien - Saint Paul -
Saint Nicolas - Authve Sud
2018¢/-11,8%

176300 €

Prix de vente

@ pius de 200 000 €
B 175000 € - 200 00C €|
[J 150000 € - 175000 €
B 125000 €- 150 000 €
B roins de 125000 €

Verte valiée - Universite - Saint
Jutien -

Jardin des plantes
2123¢/-10,9%

La haie v'qne - Le bon sauveur -
Le beau site
2140 ¢/-5,7T%

Prix au m2 et évolution annuelle dans les quartiers de Caen

Prix au m?

I plusde 2400 €
[ 2150-2400€
B 2000-2150€
[ moins de 2 000 €

Gilles - Saint Jean Eudes
2067 €/-4,9%

Saint Jean - Le Port

Le chiteau - Préfecture
2424 ¢/-4,2%

L'infographie de gauche indique les prix de ventes des maisons anciennes, dans différentes communes de |'agglomération. Sans surprise, les prix sont plus élevés
autour de Caen, et en direction de la mer. A noter toutefois que les villages de Vacognes-Nedilly et Sainte-Honorine-du-Fay, au sud de Caen, sont également prisés. A
droite, I'évolution des prix dans les quartiers de Caen. Seul le port connait une augmentation, en raison notamment des projets immobiliers en cours dans le secteur.

“Le quartier du port de Caen augmente encore”

B Comment se porte le
marché caennais ?

Fini, I'euphorie qui régnait il y a
encore unan. Al'époque, “n'im-
porte quoi se vendait a n'im-
porte quel prix”, selon Me
Jean-Michel Boisset, le porte-
parole des notaires de Basse-
Normandie. “Ce n'était pas rai-
sonnable.” En 12 mois, les prix
aum2 ont subi une baissede 5,5
%, pour atteindre une moyenne
de 2.085 euros. “ll s'agit d'un
recul par rapport au maximum jamais atteint”, tempére le notai-
re. Au cours de la décennie écoulée (1999-2009), les tarifs des
maisons anciennes avaient plus que doublé dans le Calvados
(+102,8 %).

B Comment se comportent les acheteurs potentiels ?
La crise est passée par la. Au moment de signer le chéque pour
une maison ou un appartement, les acheteurs réfléchissent a plu-
sieurs fois. “Les gens visitent parfois 15 ou 20 biens avant de
se décider, souligne Jean-Michel Boisset, lls prennent leur
temps, se renseignent. La crise les a rendus plus prudents.”
Lorsqu'ils formulent une offre d'achat, les clients potentiels dédui-
sent par anticipation le montant des travaux qu'ils auront a effec-
tuer pour remettre I'habitation a leur godt. Conséquence pour les
vendeurs : “ils doivent garder la téte froide et ne surtout pas
surestimer leur bien™, conseille le représentant des notaires.

# Quels sont les critéres qui motivent un achat ?
Il convient aujourd'hui de modifier la maxime des agents immobi-
liers. “On a longtemps dit qu'une vente reposait sur trois cri-
téres : 'emplacement (par rapport 3 ses activités), I'emplace-
ment (par rapport aux voisins) et I'emplacement
(géographique), explique Jean-Michel Boisset. Désormais, il
faut rajouter un quatriéme critére, la consommation d'éner-
gie.” Celle-ci devra d'ailleurs étre indiquée dans les annonces
immobiliéres, a partir du 1er juillet 2011. Plus généralement, les
dispositions des Grenelle de I'environnement (1 et 2) infiuent lar-
gement sur le marché. “Si une maison est une passoire ther-
migue...”

# Quelle influence ont les projets immobiliers en
cours dans l'agglomération ?
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En matiére de marché immabilier, le neuf “entraine” I'ancien. A
Caen, le prix d'un appartement neuf est 1,7 fois plus élevé que
celui de I'ancien. Les programmes immabiliers en cours
(Hérouville, Mondeville, Fleury-sur-Orne) ou a venir (Presqu'ile de
Caen) ont ainsi assuré “un bon maintien des prix” sur ces sec-
teurs. Le quartier du port, 2 Caen, est le seul a voir ses prix aug-
menter dans I'ancien (+1,5 %).

H Caen est-elle la ville la plus chére de I'Ouest ?
La capitale bas-normande n'est certes pas leader du classement
des villes les plus chéres du grand ouest, mais elle apparait dans
le peloton de téte. Avec un prix au m2 de 2.085 euros, Caen n'est
devancée que par Nantes (2.256 ?), Vannes (2.192 7) et Rouen
(2.125 7). ARennes (2.043 ?), Angers (1.846 ?) ou Le Mans (1.364
7), les prix sont moins élévés. -

Sources : Notaires de France - Perval (chiffres arétés a juin 2010).

“Economiser le foncier”

“Nous devons faire des économies de foncier®. Seulement
25 a 30 maisons individuelles sont construites, par an, sur la
ville de Caen. A ce type d'habitation, la Ville préfére le logement
intermédiaire "avec au maximum 1504 250 m2 de parcelles®.
Ca sera le cas boulevard Clémenceau, ou les maison rasées
seront remplacées par des habitations de ce type, "afin de res-
pecter I'esprit du quartier” .

Selon Martin Rodolfi, président du syndicat de construction de
maison individuelle, ce besoin de temain est "un faux problé-
me". " La Ville veut réglementer I'offre fonciére en limitant
a 400 m2 maximum la taille d'un terrain, avangant le
manque de terrains. Mais comment se fait-il que dans I'ag-
glomération, des hectares soient toujours disponibles pour
les zones commerciales ? " s'interroge le professionnel.
"Cette rareté du foncier 3 Caen a fait tripler le prix ces cing
derniéres années”.

Aujourd'hui, construire une maison neuve, ¢'est la moitié du
budget qui part dans I'achat du terrain. ® Exemple : pour un
terrain de 600 m2, il faut compter de 80 a 100.000 euros,
avec une maison de 90 m2 qui s'éléve & 90.000 euros™. Pour
compenser cette hausse du foncier, les acquéreurs revoient leur
projet & la baisse. Iis réduisent la surface habitable qui est en
moyenne de 90 m2, contre 110 a 115, il y a une dizaine d'an-
nées,

En chiffres

3.49%4

&mdmummmmmmm,
& Caen. Par comparaison, il s'éléve a 2.700 euros a Fleury-
; sur-Omne et a 3.088 euros & Mondeville.

223.400
C'est le prix de vente moyen (en euros) d'mnr_n_dson
ancienne & Caen, sur 'année 2009. Dans le périmétre de

Caen Métropole, c'est Verson qui décroche la palme avec

ﬁm.c'mhmwwhbgm
dans un budget, pour une maison ancienne de moins de

1m.mommlummmde150m«ns
cette proportion descend a 29%.

o

C'est le nombre de logements neufs qui seront livrés fin
2010, a Caen. : -
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C'estle nombre d'habitants que perd chaque jour la capi-
tale bas normande.

- Pierre Heuze - Calmette -
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de I'immobilier dans I'agglomeration ?

Plus de 1.000 logements neufs en construction a Caen

“La rareté explique les prix
élevés”. Xavier Le Coutour,
adjoint a I'urbanisme a la Ville
de Caen, veut y croire. Pour
enrayer a la fois la baisse de la
population et la hausse des prix
de I'immobilier, il faut des loge-
ments, en nombre.

Un minimum de 700 nouvelles
constructions par an permet-
trait de maintenir le seuil de la
papulation actuelle. "Des étu-
diants qui quittent le domici-
le des parents, des couples
qui divorcent, des retraités
qui veulent revenir en centre-
ville, par exemple... Ces phe-

de société
tsnt tou;ours prus de
, sans f

accuetmr une nouvelle popu-
lation®, explique |'élu.

Pour gagner des habitants, la
Ville veut construire en moyen-
ne 800 a 300 logements par an.
1.042 logements, dont 41 % de
logements sociaux, sont en
cours de construction cette
annés. 700 seront livrés d'ici la
fin de I'année. (467 avaient &té

2010

livrés en 2009 contre 393 en
2008). "Avec les projets futurs
Cours Montalivet et de la
Presqu'ile, I'acquisition du
CHR et 4 long terme celui de
la Charité, nous devrions
poursuivre dans cette voie",
assure Xavier Le Coutour.

220 logements
sur les Rives de I'Orne

Pour I'heure, de nombreux
quartiers changent de visage.
Au mois de novembre, la pre-
miére pierre des Rives de 'Ome
sera posée.

220 logements seront livrés fin
2011. La construction de 295
logements débutera d'ici la fin
de I'année au Bon Sauveur. Du
coté de I'Institut Lemonnier, 75
logements sur les 150 prévus
sont déja sortis de teme. Cité
Gardin, un trou béant devrait,
d'ici a 2012, voir |'arrivée de 88
nouveaux logements.

A la Guériniére, 220 logements
aftribués sur le site de I'ancien

La premiére pierre des Rives de I'Orne devrait étre posée en Novembre prochain. 214 logements, dont 75 %
sont déja commercialisés, seront livrée fin 2012, début 2013. Prix moyen du métre carré : 4.000 euros.

collége Guillaume Le
Caonquérant. Et dés la fin du tri-
mestre 2010, la résidence le
Roy, & proximité de la place
Foch, accueillera ses premiers
habitants. Des projets plus
petits voient eux aussi le jour :

40 logements supplémentaires
a Beaulieu, 38 au Calvaire
Saint-Pierre, 20 logements ave-
nue du Général Moulin, 50 rue
de Bayeux. “Depuis trois ans,
nous faisons face a une
demande de logements de

plus en plus importante au
centre de Caen". Malgré les
prix toujours élevés, de 2.192
euros a 4.773 euros au m2
(chiffres de i'observatoire du
logement des régions nor-
mandes), le taux d'écoulement

ne cesse de progresser en
2009, et se stabilise en 2010.
Néanmoins, la multiplication
des projets ne devrait pas
enrayer la hausse des prix,
comme l'indique Jean-Michel
Boisset (lire ci-contre).

'Millésime historique pour investir.
@ Profitez des derniéres opportunités.

Leslovers: de40a 350 %
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Esraces
IMMOsILIERS

jusqu’au 31 décembre 2010 : *

PRIM'H(

Les 10 jours de l'investissement locatif

- jusqu’au 4 octobre 2010
Financement de votre investissement locatif avec la loi Scellier

Vous :
de 13 2 23%

Les réductions

d'impots : de 25 4 37%

02 31 85 85 10
29 place Saint Sauveur 14000 Caen
www.larentreedelimmobilier.com
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