UNE MESSE AU VELODROME EN SEPTEMBRE BRIANCON

Comment Marseille se prépare Démolition de la Schappe :
a accueillir le pape Francois pourquoi ca bloque
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Alors que les prix montent et ne s’arrétent pas, nous expliquons pourquoi c’est d’autant plus vrai dans les Hautes-Alpes et les Alpes-de-Haute-Provence. Eléments de réponse : le climat
et la localisation n’y sont pas pour rien. Le tourisme a aussi sa part de responsabilité. Quelles sont les conséquences pour les acheteurs ou les vendeurs en vallées comme dans les stations ?
Quelles perspectives ? “Immobilier : les Alpes du Sud sont-elles surcotées ?” est la question choisie par nos lecteurs pour I’enquéte du mois. Photo Le DL/Vincent OLLIVIER P.2et3
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Immobilier : les Alpes du Sud

Si les prix montent et ne
s’arrétent pas, c’est aussi
parce que 'immobilier
surfe sur un réve : celui des
vacances a la montagne.
Immobilier : les Alpes du
Sud sont-elles surcotées ?
Cest la question choisie
par nos lecteurs pour notre
enquéte du mois.

L es prix de I'immobilier
semblent ne jamais at-
teindre de sommet. Ce n’est
pourtant pas faute de grim-
per. Laugmentation est de
36 % dans les Hautes-Alpes
en a peine trois ans. Dans
les Alpes-de-Haute-Proven-
ce, elle est 1égerement plus
progressive : 22 % pour les
maisons et 9 % pour les ap-
partements ces cinq dernie-
res années. Les hausses sont
ininterrompues depuis I’ar-
rivée d’un certain Covid-19.
Inflation et flambée des prix
dans le batiment - toutes
deux accélérées par la guer-
re en Ukraine - mais aussi
augmentation des taux
d’emprunts influencent for-
tement un marché dans le-
quel la demande s’est accrue
plus intensément que loffre.
Localement, malgré la beau-
té des paysages, a force de
voir les prix monter sans fai-
re disparaitre les difficultés
de mobilité et de transport,
d’acces aux soins, a 'emploi
ou aux services, la question
choisie ce mois-ci par nos
lecteurs devient pressante :
les Alpes du Sud sont-elles,
oui ou non, surcotées ?

Payer le soleil... et les
résidences secondaires

La réponse, plus complexe
quelle n’y parait, ne fait pas
I'unanimité chez les profes-
sionnels. Car pour savoir si
un marché est surcoté, enco-
re faut-il s’accorder a trou-
ver un territoire compara-
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Dans les Alpes du Sud, la demande est portée par le marché de la résidence secondaire. Photo illustration Le DL/Vincent OLLIVIER

ble. En matiere de
logement, une direction fait
bondir les tarifs: le Sud.
Surtout quand on appar-
tient a la région Paca, la
2¢ du pays en termes de prix.
« Ici, on paye le soleil », re-
connait Claude Pascal, re-
présentant du 04 et du 05
pour la Fnaim (Fédération
nationale de I'immobilier).
« Nous avons l’avantage
d’avoir un climat exception-
nel et une facilité de loisir
immédiate. Le probleme
vient du travail : le marché
de ’emploi est mineur, il n’y
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a pas d’industrie. Il y a bien
le tourisme, mais avec ce
que cela implique quand les
années sont creuses », pour-
suit-il.

Le tourisme, justement, est
au coeur du sujet : les rési-
dences secondaires repré-
sentent 45,5 % du nombre
total de logement dans les
Hautes-Alpes et 31,1 % du
total de ceux des Alpes-de-

Haute-Provence. Deux dé-
partements francais a la
plus forte part de logements
secondaires avec la Corse,
les Pyrénées-Orientales, la
Lozere et la Savoie.

« La cour de récréation
des citadins du bassin
marseillais »

« Plus la demande et l'at-

tractivité sont fortes, plus
l'on considere le marché
comme coté, explique Her-
vé Pace, président de la
chambre des notaires des
Hautes-Alpes. Ici, le marché
trés important en termes de
résidences secondaires fait
que la demande reste forte.
C’est le facteur principal qui
tire les prix vers le haut.
Nous sommes un peu la

cour de récréation des cita-
dins du bassin marseillais,
car l'acces par le Sud est
simple, ce qui est moins le
cas par le Nord. » Autre €lé-
ment susceptible d'impacter
les prix indépendamment
de la qualité réelle des biens
et de la vie sur place: la
construction. « Les terrains
a batir commencent a se ra-
réfier sérieusement », poin-

te le notaire. Selon I'Insee,
le 04 et le 05 sont les dépar-
tements ol le nombre de lo-
gements autorisés a la cons-
truction est parmi les plus
faibles. En décembre 2022,
3 500 logements devaient se
construire dans les Alpes du
Sud sur les 36 600 censés
voir le jour dans la seule
région Paca.

Mathilde REGIS

——( DANS LES VALLEES ————

les prix
Sisteron

Chorges

A

Dans les plaines et en moyenne montagne,
le nombre de résidences secondaires fait
aussi, dans une moindre mesure, augmenter

Appartements anciens : 1 470 € le m?
+8,5% en un an

Maisons anciennes de 110 m? : 329 000 €

+4,7% en un an

et des locations

Dans la préfecture de Gap, les logements
sont en majorité des résidences principales

Appartements neuf : 3 600 € le m?
+9,6% en un an

Maisons anciennes de 90 m? : 250 000 €

+5,3% en un an

Sisteron
u

—— DIGNE-LES-BAINS

Prix plus faibles et taux de vacances élevés

Appartements anciens : 1 530 € le m?
+9% en un an

Maisons : 235 000 € environ

Digne-
les-Bains

QUELS SONT LES PRIX MOYENS POUR UN LOGEMENT ?

PRIX MEDIANS
PAR DEPARTEMENTS

Appartements anciens :
Appartements neufs :
Maisons anciennes :

Maisons neuves :

= 2 560 € le m?
=P 4 200 € le m?
==p 233 500 €

=) 320 000 €

Appartements anciens :

Maisons anciennes :

1 860 € le m?

215 000 €

dans les stations

Briangon

Barcelonnette

MONTAGNE ET STATIONS

Dans les hauteurs, les résidences
secondaires représentent 50% des ventes
et la grande majorité des logements

Station de Saint-Chaffrey

Appartements anciens : 4 270 € le m?
+19% en un an

Appartements : 2 440 € le m?
Maisons anciennes de 130 m? : 400 000 €

Appartements anciens : 2 280 € le m?
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Saint-Véran, souvent en haut des classements sur les plus beaux villages de France Arch
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En station, des produits de
luxe... et des vieux immeubles

Les propriétaires de loge-
ments dans les stations de
ski des Alpes du Sud se-
raient plus modestes que
ceux des Alpes du Nord et
bien moins composés de
fortunes parisiennes ou
étrangeres. Dans les hau-
teurs, si certains biens se
vendent a prix d’or, d’autres
vont devenir compliqués a
gérer. Dans les Alpes du
Sud, le prix au m2 peut aller
de 1250 euros pour un ap-
partement ancien de Vey-
nes, a 6 200 euros pour un
appartement neuf a Serre
Chevalier ou Montgeneévre.

« Les biens de trés grande
qualité qui se vendent tres
cher gardent un marché
constant et a la hausse. Le
point d’interrogation est sur
les biens dits intermédiai-
res.

En station, il y a aussi 35 %
des biens qui sont mal clas-
sés au diagnostic de perfor-
mance énergétique. Cela va
étre un frein absolu a la ven-
te. Souvent, les gens qui
posseédent ces biens n’ont
pas forcément les moyens
de les mettre a niveau, car
cela nécessite de forts inves-
tissements », indique Clau-

de Pascal, représentant
Fnaim. Le prix a payer pour
la construction de masse,
dans les années 70, de loge-
ments sans aucune norme
et dans des hautes altitudes.
Un chantier ouvert par les
élus locaux depuis 'appari-
tion de camions aménagés
et autres types d’habitat al-
ternatifs. Face a 'explosion
des prix de I’énergie et aux
difficultés pour se loger, les
travailleurs saisonniers pré-
ferent parfois cette option
plutdét que d’occuper de
vieux immeubles aujour-
d’hui vacants.

ives Le DL/Vincent OLLIVIER

A Saint-Véran, la tranquillité a un prix

La tranquillité ne cofite rien.
Sauf quand on veut l'acheter.
La posséder. A Saint-Véran, le
silence et la quiétude sont affi-
chés a 3 000 euros le metre car-
ré. Parfois méme 4 000 euros
pour des biens d’exception. En
un an, le prix de I'immobilier
bati dans le village s’est envolé
de + 10 %. Sur cinq ans, les
chiffres sont encore plus affo-
lants : entre 20 et 30 % d’aug-
mentation. Conséquence direc-
te : le nombre d’habitants
permanents a diminué de 6,1 %
entre 2014 et 2020, selon I'In-
see. A Saint-Véran, le coq ne
picore pas seulement les étoiles,

il grignote aussi les plans d’épar-
gne logement ! Pour faire partie
des quatre habitants au kilome-
tre carré dispersés dans la mon-
tagne de Beauregard, juste sous
le pic de Chateau-Renard, il faut
donc avoir les reins solides et le
compte en banque rempli.

m Ce qui est rare... coiite cher !
Actuellement, les seuls biens a
vendre sont de grands chalets
traditionnels en bois de mélezes
affichés a plus d’1,2 million
d’euros. Pas ala portée de toutes
les bourses, évidemment.
Loffre est rare, la demande est
forte. Une pression sur le mar-

ché qui fait donc gonfler les prix
de 'immobilier et qui fait grim-
per le taux de résidences secon-
daires a 72 %. Pourtant, Saint-
Véran, ca n’est pas le
Disneyland du tourisme. La sta-
tion de ski, agréable certes, reste
toutefois modeste voire som-
maire. Quelques restaurants,
boutiques et artisans locaux ani-
ment le centre-bourg pendant la
saison d’hiver et d’été. Et puis
c’est a peu pres tout. Ces dernie-
res années, la Maison du soleil
et la rénovation de 1'Observa-
toire du Pic de Chéateau-Renard
sont venues renforcer Iattracti-
vité touristique mais ces aména-

gements ne sont pas de nature a
faire exploser les prix de l'im-
mobilier. La vue panoramique
sur le Viso et la réserve de bios-
phere classée a 'Unesco... c’est
bien ca qui cofite cher. Les
grands espaces sauvages, le
charme désuet des villages d’an-
tan, 'omniprésence de la faune
et de la flore a proximité immé-
diate, I'air pur de la plus haute
commune habitée d’Europe
(2042 m), le paradis des activi-
tés outdoor et le calme rasséré-
nant, voila ’écrin qui sanctuari-
se la cote de Saint-Véran sur le
marché de 'immobilier.

Y.G.

L’enjeu des passoires thermiques

en montae

Les professionnels le murmu-
rent : depuis quelques semai-
nes, un ralentissement des
transactions se fait sentir, voire
une tendance au blocage, a
l'observation. Sauf dans I'im-
mobilier haut de gamme.
Laugmentation des taux d'in-
térét des préts immobiliers est
en cause, mais un autre sujet
est sur toutes les levres : la loi
Climat et Résilience. Et en par-
ticulier 'impact de linterdic-
tion progressive de louer des
passoires énergétiques alors
que le 04 etle 05 font partie des
départements qui en ont le
plus.

Prés de la moitié des maisons
haut-alpines concernées
Aujourd’hui, les logements
classés F, G et G + au diagnos-
tic de performance énergéti-
que (DPE) représentent entre
28,8 et 35,3 % des logements
des Alpes du Sud. Dans les
Hautes-Alpes, ce sont méme
48 % des maisons. Depuis le
1er avril, une premiére partie de
la loi s’applique : il est interdit
de louer en résidence principa-
le les logements classés G +.
Selon I'agence départementale
d’information sur le logement
(ADIL), les locataires de ces
passoires sont de plus en plus
nombreux a contester les aug-
mentations de loyer. Car selon
la loi, les habitations ot la con-

%

Pour vendre une maison, il faut désormais faire estimer les travaux pour améliorer la
performance énergétique. Photo Le DL

sommation énergétique dépas-
se les 450 kWh/m? ne sont pas
décentes et le propriétaire peut
se trouver dans l'impossibilité
de louer a nouveau s'il n’envi-
sage pas des travaux de rénova-
tion. Ce pallier est une premie-
re étape : dans deux ans,
linterdiction concernera tous
les logements classés G, et
dans 5 ans, tous ceux classés F.

Autre élément a méme de
bousculer le marché : la réfor-
me sur les audits énergétiques.
« Pour vendre une maison in-
dividuelle, les propriétaires
doivent désormais faire réali-
ser un audit trés poussé sur la

LES RENDEZ-VOUS DU WEEK-END

lecteurs”

m Votez pour la prochaine
“Enquéte choisie par les

Animée par la volonté de valori-
ser le journalisme participatif, la
rédaction des Alpes du Sud vous
propose, chaque mois, de choisir
un sujet sur lequel devront tra-
vailler les journalistes. Vous pou-
vez déja voter pour notre pro-
chain épisode de “L’Enquéte
choisie par les lecteurs”. Jusqu’a
lundi 24 avril a 9 heures, vous
pouvez faire votre choix parmi les

tes ?

ses preuves ?

smartphone .

trois propositions suivantes :

> Les Alpes du Sud sont-elles
suffisamment dimensionnées
pour recevoir autant de touris-

> Les Hautes-Alpes, premier
département bio... vraiment ?
> La vidéoprotection fait-elle

Pour retrouver tous nos sujets ou
voter pour la prochaine enquéte,
flashez ce QR code avec votre

qualité des matériaux utilisés
dans la construction, mais sur-
tout un chiffrage des travaux
pour atteindre un meilleur
classement DPE » ajoute Her-
vé Pace, président de la cham-
bre des notaires. Une sorte de
devis vu comme un futur outil
majeur pour la négociation du
prix d’achat. « Cela aura forcé-
ment un impact sur les prix. On
va appuyer la ol ca fait mal en
expliquant aux futurs acqué-
reurs quel est le montant des
travaux qu’il faut qu’ils imagi-
nent réaliser dans lavenir »,
ajoute-t-il. Seront-ils gagnants
pour autant ? Face a la flam-

bée des prix des matériaux
dans le batiment, rien n’est
moins sfir. A Pheure actuelle,
I'impact des nouvelles mesures
de performances énergétique
n’est que théorique : il est trop
t6t pour voir celles-ci faire bais-
ser les prix et il n’y a aucune
assurance sur le fait que le prix
des travaux ne vienne pas sim-
plement la combler. Jusqu’a ré-
cemment, les passoires énergé-
tiques se vendaient encore
bien en France: leur prix a
augmenté, certes, mais deux
fois moins vite que le reste du
marché.

M.R.
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Bien particulier, le marché immobilier des stations de ski se divise entre des biens vendus a
prix d’or et des logements construits sans aucune norme énergétique.

Illustration Le DL/Vincent OLLIVIER

La galére du premier achat

Est-il encore possible d’acheter son
premier logement dans les Alpes du
Sud ? « Le probleme est que les prix
sont élevés par rapport a la capacité
d’emprunt des acquéreurs poten-
tiels », pointe Laurent Dellandrea,
notaire a Gap. « Nous avions des
jeunes actifs quand les taux d’em-
prunts étaient bas. Maintenant, c’est
compliqué méme pour ceux qui ont
des CDI, car les salaires n’ont pas
augmenté comme les taux. Ceux qui
pouvaient emprunter ’année dernie-
re ne peuvent plus avoir autant. »

Au sein de I’agence départementale
d’information sur le logement (Adil),
les consultations pour acheter un
bien représentent a 80 % des primo-
accédants en quéte de détails sur les
contrats, les frais annexes et les éva-
luations financieres de ’enveloppe a
laquelle ils peuvent prétendre. « L’ac-

Hyundai TUCSON
Plug-in Hybrid
:

ces a la propriété est indéniablement
de plus en plus complexe », estime
Marina Bererd. « D’année derniere a
€té une hécatombe en termes de nom-
bre de dossiers validés par les cour-
tiers et les banques. Et cela ne s’an-
nonce pas plus simple aujourd’hui »,
confie encore la directrice de I’Adil
04 et 05. « Les possibilités pour les
personnes a revenus modestes sont
tellement cloisonnées que nous
voyons de plus en plus d’engage-
ments sur de la rénovation globale a
bas tarif. Il s’agit d’acheter un bien
laissé a ’labandon et d’envisager, avec
beaucoup de courage, des travaux
d’envergures ». Dans ces dossiers,
I’Etat peut couvrir jusqu’a 60 % des
travaux envisagés. Des aides départe-
mentales et locales peuvent aussi étre
sollicitées.

M.R.
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