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Depuis dix ans, Vimmobilier
d’entreprise, plus rentable pour
lesinvestisseurs, a été privilégié
au détriment du résidentiel,
dénonce une étude.

Depuis dix ans, 'immobilier d'en-
treprise, plus rentable pour les in-
vestisseurs, a été privilégié au détri-
ment du résidentiel, aggravant la
pénurie de logements, dénonce une
étude de Jean-Michel Ciuch, du
cabinet de consultants indépen-
dants ImmoGroup. En Ile-de-Fran-
ce, entre 1999 et 2009, les surfaces de
bureaus, locaux et entrepots mis en
chantier ont augmenté de 3,1 % par
an alors quelles ont reculé de 2,7 %
par an dans les logements ! Pour Jui
le constat est clair : le déficit de cons-
truction en imrobilier résidentiel
excede 15.000 unités par an, soit
150.000 unités depuis 2001 et plus de
9 millions de metres carrés habita-
bles, or le stock, disponible & un an,

Penurle de logements l’1mmob111er d’entreprise mis en accusatlon

de bureaux et autres locaux avoisine
justement aujourd’hui les 9,5 mil-
lions cde métres carrés. La moitié
constitue une offre excédentaire
d'immobilier tertiaire, représentant
75.000 équivalents logements, Soit
50 % du déficit de 150,000 logements
accumulé depuis 2001.

Afflux massif de capitaux

Cette situation s'est développée pro-
gressivement. De 1999 22009, le parc
francilien de bureaux a crtide 1,9 %
par an en moyenne et celui des en-
trepots de 7 % par an contre 0,9 %
pour le parc de logements (apres
+ 0,8 % entre 1984 et 2006), selon
ImmoGroup. Ce déséquilibre a été
amplifié parun afflux massif de capi-

taux, notamment étrangers, cher-

chant a s'investir. Ce qui explique
quon aurait construit davantage que
les besoins. La crise économique au-
rait révélé ce gachis, avec des effets
d’autant plus dévastateurs que l'offre

1L’EVOLUTION DES MISES EN CHANTIER EN [LE-DE-FRANCE

EN MILLIONS DE M2

LOGEMENTS
NIVEAU MOYEN DE CONSTRUCTION NECESSAIRE
" SURFACES COMMENCEES

4,5

4,0

35

3,0

2.5

2.0

15

0
1999 2004 2009

LOCAUX PROFESSIONNELS
NIVEAU MOYEN DE CONSTRUCTION NECESSAIRE
W SURFACES COMMENCEES
4,5
4,0
3,5

3,0

25 0
2,0 {."‘
15

o

1999

2004 2009

excédentaire en immobilier d’entre-
priseseraitdevenue unfléaustructu-
rel : « Pour les bureauix, l'excédent a
unans’inscritentre 1,8 et 2,5 millions

de metres carrés par an depuis 2003 !

- estime Jean Michel Ciuch. Depuis

2003, I'Ile-de-France produit, en
moyenne et uniquemert concernant
les bureaux, de 350.000 a 500.000
metres carrés de trop chague année, »

Ces évolutions expliqueraient
qu'en Ile-de-France les prix de vente

de 'immobilier professionnel se
soient effondrés entre 2008 et 2010
(de - 30 % a - 50 % selon les actifs)
alors qu'ils ont bien résisté et repar-
tent a la hausse dans les logements.
Et aujourd’hui, « lexceés de produc-
tion tertiaire demeure significatif
méme si les mises en chantier ont chu-
1é, poursuit Jean-Michel Ciuch. Les
besoins sontencore et toujours suresti-
més. » C'estvrai aussi en province, ot
le stock disponible a un an de bu-/
reaux, locaux d'activité et entrepots
excédait, fin 2009, 5 millions de
metres carrés dans les 19 principales
métropoles régionales (plus de
1,5 million a Lyon; 900.000 a Lille,
etc.) et 'excécdent d'offre était d’au
moins 2 millions de metres carrés,

« Ce constat met a mal Uidée selon
laquelle le foncier serait une ressour-
ce manquante pour le logement »,
conclut Jean-Michel Ciuch en dé-
plorant aussi 'absence de rénova-

tion du parc ancien (70 % de l'offre -

totale a un an). « Les chiffres officiels
sont trompeurs, réfute Stephan von
Barczy, directeur de l'investisse-
ment chez le conseil en immobilier
d’entreprise Jones Lang LaSalle en
France, Ils intégrent des metres car-
1és fictifs, correspondant a des im-
meubles obsolétes vides en cours de
réhabilitation. » Bt bien que le parc
de bureaux soit passé en dix ans.de
40 a 50 millions de metres carrés,
« le taux de vacance est resté assez
stable, poursuit-il. Il faut rappeler
quele taux devacance de Paris est, &
environ 7 %, le plus fatble d'Europe :
Londpres estainsientre 8 % et 9 % ».
La plupart des conseils immobi-
liers reconnaissent tout de méme
que, aupicdelabulle du crédit quia
crevé en 2008, lesrecords d’investis-
sement atteints n'étaient pas nor-
maux pour le marché francais. M. .
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