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Le PTZ+ présente-t-il plus de risques que
d'avantages ?
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Le prat 3 taux zéro nouvelle formule aurait-] été accueilli
trop chaleureusement 7 Selon Immo Group Consulting,
ie dispositif, bien que « plus simple » et potentieliement
plus efficace que les aides gqu'il remplace, n'est pas
dénué de risques. [l pourrait notamment étre
« générateur de nouveaux déséquilibres et d’injustice ».

{LaVielmme.com) - Plat de résistance de la réforme des
aides & P'accession & la propriété immobilisre présentée la
semaine demiére, le nouveau dispositif se substituera le Jer
janvier prochein & Vactusl PTZ, au Pass-Foncier et 2 ia
déduction des intéréts d'emprunt immobilier. Réservé aux
primo-accédants, il tiendra compte de la localisation du bien
quit aidera & acheter, de sa performance énergétique ainsi
que de son statut - neuf ou anclen.
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aménagements apportés au systéme d'aide sont « louables, tant dans la oiétr cradit 2

construction de Foutil que dans fes critéres dattribution ». Ainsi, fe PTZ+

présente le premier avantage de sembler « plus simple » & piloter que la

conjonction des diverses zides qu'il est appeié a remplacer. « Son efficacité

potentielie n'en sera qu'accrue, et son colit budgétaire misux mailrisé », poursuivent les deux économistes. Un
bon point également en matiere de réaménagement des territoires, « fa volonté gouvernementale de favoriser les
acquisitions en zones fenduss [ou fe besoin en logements est fort et le foncier rare, NDLR] induisant de facto
celle de limiter I'étatement urbain et dinciter le retour en zones urbaines des meénages ».

Caractére micro-local des marchés

Mais c'est 2 peu prés tout.. Car le PTZ+ présente également des risques, st pas des moindres, puisque il
semble prendre « insuffisamment en compte [...] des réalités immobiligres, économigues et sociales », poursuit
Imma Group Consulting. Dans le viseur des deux conomistes, notamment, fe découpage de {a France en quatre
grandes zones géographiques {A, B1, B2 et C), selon a taille des agglomérations. Ce découpage, le méme gue
celui appliqué dans le cadre des dispositifs Robien et Scellier, « méconneit fe caracigre profondément micro-ocal
des marchés fimmobiliers], et en conséquence, fa trés grande diversité des situations », dénonce 'étude. Par
exemple, dans les zones B2 et C, qualifi¢ées de « non tendues », le découpage « fait abstraction des quartiers
proches d’un moyen de transport ou du centre ville, recherchés par les ménages mais aussi plus codteux ». Le
risque est de voir le PTZ+ pénaliser de larges territoires porteurs aujourd'hul d'une frés forte demande en primo-
accession —fes zones C et B2 attirent pius de {a moitié des premiers acheteurs.

Un autre probléme pourrait provenir du fait que Poffre neuve disponible & 'accession, « jourdement ponctionnée
par fe Sceliier [.. ], reste irés insuffisante et mal répartie ». Ainsi, F'offre de logements affiche des niveaux trés bas
dans les zones tendues, et s'élargit dans les zones non tendues, ol le fancier est disponible, mais ol la demande
s'effrite. « Le manque structurel d'offre neuve ne résulte donc pas d'une insuffisance de demande solvable, mais
d'une pénurie de foncier et de coniraintes urbanistiques fortes, facteurs de hausse des prix et de cantingentement
de fa production ». La politigue de relance de la demande ne serait donc pas adaptée 2 la question que le PTZ+
entend résoudre. ImmoGroup Consuiting recommande d'agir &galement sur l'offre, via « une réforme audacieuse
du Code de {Urbanisme », lidée &tant d'x exploiter /es gisements existants de droifs 2 constiuire en zones
urbaines, ainsi gue dans 1os secleurs Semi-ruraux Ou ruraux ».

Des classes moyennes pas assez solvabilisées

Les dirigeants d'lmmo Group Consulting craignent en outre que le nouveau PTZ ne pénalise plus encare les
classes moyennes, dont le gouvemement a pourtant affirmé quelles éiaient le principal destinataire de la
réforme. Selon les deux économistes, fe probléme est que cefle-ci ne prend pas suffisamment en considération
les écarts entre les prix de I'ancien et du neuf — moins énergivore mais également plus cher, et donc hors de
portée pour la pluparnt des acquéreurs. « 70 % des meénages disposent d'un revenu brut mensugl inférieur ou égal
4 2 700 euros », explique Jean-Michel Ciuch. Ainsi, hors Paris et sa premiére couronne ouest, les trois quans
environ des familles candidates & 'acquisition ne peuvent investir plus de 1 500 euros & 3 000 suros fe métre
cairé, ce qui correspond peu ou prou & f'essentiel du marché de Iancien. Or les prix du neuf s'inscrivent quanta
eux. trés généralement entre 2 500 euros et plus de 4 500 euros le métre carré habitable ». Des différences

considérables que le nouveau PTZ, pourtant destiné & orienter les ménages vers les zones urbaines et les
logements neufs, ne réduirait pas suffisamment, malgré ia revalorisation des plafonds de préts. « Laugmentation
du PTZ ne devrait pas éfre un outil suffisant de resolvabilisation des c mo et modestes, leur
capaciié réelle d'achat ne devant étre que marginalement améliorée ». A contrario, ia réforme devrait plutot
favoriser les classes supérieures.
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