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SPECIALIMMOBILIER

Nuages. Hausse des taux et des maté
riaux de construction, nouvelles normes,
télétravail... Le marché immobilier entre
dans une zone de turbulences.
PAR BRUNO MONIER-VINARD

rou d’air, pilotage à vue, atter
rissage... Les professionnels de
l’immobilier recourent sou

vent au vocabulaire aéronautique
lorsqu’il s’agit de décrire lamétéo
immobilière en ce début d’été. Le
marché hexagonal esten perte d’al
titude, et savitesse de croisière ra
lentit nettement depuis l’automne
dernier. Pour s’en convaincre, le
recul annuel (-14 %) desdemandes
qu’a comptabilisées la plateforme
d’annonces PAP.fr, en avril et en
mai, reflète bien la baisse d’acti
vité des grands réseaux d’agences
français.«Apresdeuxannées

Pluie de transactions
Nombre annuel de ventes
dans l’ancien, en millions

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Sources : CGEDD d’après DGFiP (Medoc)
et bases notariales, avril 2022.

Toujours plus chers
Indice des prix selon l’ancienneté

du bien, base 100 en décembre 2012

2012 2015 2018 2022
Source : baromètre LPI-SeLoger, mai 2022.
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De fréquents rabais
Indice d’évolution de la marge

de négociation selon le type de bien,
base 100 en décembre 2012
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Source : baromètre LPI-SeLoger, mai 2022.

Desemprunts plus coûteux
Taux des crédits immobiliers
sur 20 ans hors assurances

(évolution annuelle)
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Valeur sûre. Le manoir anglo-normand, un bien toujours prisé par les Parisiens.

prohibitif, ahauteurde8,g % du mon
tantde l’achatdu bien dans l’anden. »

Du côté du neuf, les nuages
s’amoncellent. «La rétention récur
rente dans l’octroi des permis de
construirecompliquelerenouvellement
de l’offre commerciale. II n’y ajamais
eu autant de turbulences et pourtant
jamais autantd’envied’acheter»,dé
plore Vincent Ego,directeur géné
ral de Cogedim. «Hausse des coûts
de construction, surenchere fonciere,
aufinal c’estleclient qui estpénalisé»,
regretteJean-FrançoisMoreau, di
recteur commercial chez Promo
gim. «Alors que degrandesopérations
d’aménagement soutiennent le mar
ché du neuf, pour l’heure on pilote à
vue, notamment sur les coûts de
construction», détaille Olivier Wi
gniolle, directeur général d’Icade.
Laloi Climat etRésilience,qui com
batl’artificialisation dessols(com
prenez l’étalement urbain en
périphérie des villes) et veille au
respectd’une nouvelle réglemen- a
tation environnementale plus exi- ;
geante et moins carbonée, fait "
grincerpasmaldedents.«C/îfl�Me ï
petitecrisedurepeudetemps, ■

■■■ records, le million de ventes
dans l’ancien pourrait nepas être at
teint. Ce qui est loin d’être une panne
seche: presque le double du nombre
des transactions acte'esily a dix ans!
tempère Charles Marinakis, nou
veau président de Century 2r
France. Côte'prix, trop c’est trop, et
nous avons sans doute atteint un pla
fond deverre.» «A la baissedu nombre
dedécesetdedivorces (quela crise sa
nitaireduCovidavaitboostés)s’ajoute
un blocage mécanique d’ordrefinan
cier: la rapide remontéedestaux d’em
prunt immobiliers, qui pénalise les
primo-accédants et les menages au
faiblebudget», complète Stéphane
Fritz, directeur des agencesGuy
Hoquet. «Inflation des taux de cré
dit et des prix de l’immobilier, hausse
descrédits à la consommation, désol
vabilisation des menages... Les indi
cateurs sont extrêmement sombres,
s’alarmeHenry Buzy-Cazaux,pré
sidentdel’Institut dumanagement
des services immobiliers (Imsi).
Désormais, un dossierdeprêtsurcinq
nepasseplus aupres debanques. Elles
refusent definancer les droits de mu
tation, ces “jrais de notaire” au coût

La vogue atlantique
Évolution des prix surlan
au 1ermai 2022

De - 5 % à -1 %

De + 1%à + 5%

De + 5 % à +10 5

+10 % et plus

IL

HK

«Côté prix, trop c’est
trop, nous avons atteint
un plafond de verre.»

Charles Marinakis, président de Century21.
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Des fortunesdiverses
Prix moyen au mètre carré
dans l’ancien et évolution sur 5 ans,
tous biens confondus

Lille
3333 €

t

Brest
1814 €

Rennes
3552 €

&
Le Havre
2154 €

Strasbourg
3553C

Paris
10 828 €

Metz
2210 €

Nantes
3846 €

Lyon
5000 €

t
Bordeaux
4650€

Grenoble
2558C

ft. ft.
Toulouse Montpellier
3304 € 3130€
+25,2 % +10%

Marseille
2983Cmmft.

&
Nice

4167 €
+20,4%

■■■ nous encourageantàfaire au
trementetàmieux logerlesgens, tout
en contribuant à lutter contre le ré
chauffement climatique», avance
HelenRomano, vice-présidente du
pôle immobilier résidentiel de
Nexity. «L’essorde la construction bas
carbone, qui augmente lapartdubois
et des espaces exte'rieurs, est Voccasion
de redorer l’image de l’immobilier»,
vante Julien Pemezec, président du
directoire de Woodeum. «Les at

tentes de bien-être des habitantssesont
accélérées aufil des différents confine
ments.A l’intérieuretà l’extérieurdes
appartements, mais aussi dans les nou
veaux espaces partagés des rési
dences», soulignait WifliamTruchy,

directeur général de Kaufman
& Broad, interviewé par SeLoger.
«Le neufs’inscrit dans la dynamique
des économies d’énergie voulues par
les pouvoirs publics, etsurtoutpar les
résidents. Des appartements désor-

VENDUS
À LILLE
• RuedeMour
mant.imm. 1996,
2eét.,46m2,
181500 €.
• Quai de l’Ouest,
2eét. imm. 1995,
67m2,balcon,
garage en sous-sol,
240000 e.
• RuedeValmy,
ier ét., imm. 1950,
80m2,rénové, sans
asc., 408 000 e.
• Rue de [emmapes,
5eet dernier ét.,
imm. 2010,110 m2,
terrasse de 48 m2,
1,4 Me.
• RuedesBou
chers-de-Perthes,
rez-de-jardin, imm.
1980,5-pièces,
120 m2,180 m2de
terrain, 800 000 c.
• Rue du Molinel,
4eét., imm. années
1920,188 m2,
800 OOO e.

VENDUS
À BORDEAUX
* Cours de la Marti
nique, ier ét., imm.
1900,75 m2, terrasse
de 30 m2,426 000 e.
• RueEugène
Ténot, double
échoppe bordelaise
début XXe, 85 m2,
travaux, jardin de
50 m2,490000 e.
• Place des Grands
Hommes, 3eét., sans
asc., imm. XVIIIe,
99 m2,560000 e.
• Rue Pasteur, 5eet
dernier ét., imm.
r98o, r22 m2,
442 000 e.
• RueduManège,
maison en pierre,
250 m2, jardin de
6om2,piscine,
960000 e.
• RueMandron,
maison, 1960,
rôsm2, jardin
de 237 m2, garage,
890000 e.

Lumière. Volume
atypique à Saint-Rémy
de-Provence
(Bouches-du-Rhône).

mais bien plus compétitifs en termes
d’isolation thermique, declarté(double
ou triple orientation) et d’espaces ex
te'rieurs (loggia, balcon, terrasse)»,
plaide François de Las Cases, pré
sident de Sefri-Cime. Pour son
confrère Olivier Bokobza, aux ma
nettes du résidentiel chez BNP Pa
ribas Immobilier, «écologie et
télétravailontbouleversélaconception
des logements, qui de simples cocons
domestiques se transforment de plus
enplus enbureaux à la maison».

Flambée des prix. On aurait
un panorama incomplet sans
prendre le pouls desconstructeurs
demaisons individuelles, eux aussi
soumis àrude épreuve : «Lesventes
de maisons neuves ont chutéde2y%
au cours du premier trimestre de cette
anne'e (140000 unite's achetées en
2021), chiffre Grégory Monod, pré
sident dupôle habitat delaFédéra
tion française du bâtiment (FFB).
Lerenchérissementdesmatériaux,qui
avait commencé avant la guerre en
Ukraine et qui s’est amplifie' depuis,
ainsi que les exigences de la nouvelle
norme environnementale (RE 2020)
ont, en l’espace de dix-huit mois,fait
passer leprix TTC d’une maison àson
tarifactuel hors taxes. ».De quoi cal
merles ardeurs defuturs accédants
àlapropriété. «Flambée desprixdes
matériaux (acier, parpaings, bois,
tuiles, carrelage...) et donc des coûts de
construction et d’achat : les candidats
à l’acquisition d’un “home ■ ■■

«À l'heure
du télétravail,

d’Amazon et de
Netflix, chaque

commune a une
carte à jouer.»

Corinne Jolly,
présidente de PAP.

ELIAS.PHOTOGRAPHY/SP -ESPACES ATYPIQUES
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Chute du stock
Mises en vente de logements neufs

au premier trimestre, en milliers

Moyenne entre

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Source : Fédération des promoteurs Immobiliers (FPI).

■■■ sweethome”n’ontsouventpas
d’autre choix que deréduire leurspré
tentionspourrespecterleurbudgetini
tial», ajoute Pierre Jude, dirigeant
dugroupeMaisonsPierre. «Parun
effetde vases communicants, cesobs
taclesfinanciersparticipentaumain
tien des valeurs des maisons à la
revente. Dont la hausse des prix de
g %, en moyenne annueüe dans notre
pays, estdeuxfoisplus importante que
celle des appartements anciens. Du
jamais-vu depuis20i6 »,analyse Sté
phane Imowicz, dirigeant d’Ikory.
La haussedestaux d’emprunt pour
rait aussi entraîner un effet indi
rect : booster la migration des
postulants vers des zones péri
urbaines moins coûteuses. «Cette
bascule en marche des populations
quittantlescentres-villespours’instal
leren région afortementfait grimper
les prix des marchés auparavant lo
caux, devenus aujourd’hui natio
naux», constate Julien Haussy,
président d’Espacesatypiques. Une
refonte domestique de la carte du
territoirequin’estsansdoute ■■■

VENDUS
À TOULOUSE
• Av.duGéné
ral-Barbot, 4eét.,
imm. 1990,80 m2,
balcon, garage,
370000 e.
• Allée Edouard
Branly, rez-de-jardin,
imm. années 1950,
110 m2, jardin de
100 m2,760000 e.
• QuaiLucien
Lombard, imm.
1970,110 m2,
terrasse de 60 m2,
950000 e.
• RueAuguste
Dide, maison 1950,
112 m2, travaux,
jardin de 250 m2,
560000 e.
• RueMolière,
maison 1960,
140 m2,120 m2 de
jardin, 600 000 e.
• BddelaMar
quette, 5eét., imm.
2000,127 m2,
terrasse de 27 m2,
630000 e.

«L’aspiration à vivre au
vert fait le jeu d’agglomé

rations le plus souvent
sur la façade atlantique.»

Guillaume Martinaud, président d'Orpi.

Les prix de vente dans 81villes
Prix de vente signés au mètre carré des appartements anciens en mai 2022
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d’unpublicrajeuniauportefeuülebien
gami », explique Alexander Kraft,
patron de Sotheby’s immobilier.
Des prétendants qui préfèrent s’of
frir les clés d’une résidence secon
daire de taille plus modeste mais
prête à être habitée, confortable,
avec une piscine dans le jardin.
«Dans un monde où l’on ne pouvait
plus voyager, la crise sanitaire a re
mis en perspective les talents des pé
pites domestiques du monde rural»,
se félicite Olivier de Chabot-Trame
court, dirigeant de Mercure.

Quant à Paris, labaisse annuelle
d’environ 2 % des prix des appar
tements de la capitale est une
moyenne qui doit être affinée. «Les
études notariales sont en surchauffe.
Vendeursetacheteursveulentconcré
tiser leurs projets avant l’inéluctable
ascension des taux decrédit. Ceux qui
attendent risquentfort de se retrou
veraveclagueuledeboiscetautomne»,
prévient Nathalie Naccache, direc
trice des agences Keller Williams
Fortis Immo. «D’où l’utilitéde l’ex
pertise commerciale des profession
nels de terrain, par ailleurs de mieux
en mieux formés dans les domaines
dujuridiqueou delafiscalité»,vante
Roger Abecassis, patron des agences
Consultants Immobilier. Le mot
de la fin? «Attention aux raccour
cisIDans la capitale,encoreplusqu’ail
leurs, toutle monde n’estpas logé'a la
même enseigne.Son immobilier haut
degamme resteun marchéétroit. Avec
toujoursplusdedemandesqued’offres
pour ses meilleurs biens: étage élevé,
luminosité,vue,planoptimisé,etc.»,
rapelle Alexis Caquet, patron des
agences parisiennes Engel & Vôl
kers. Des pierres très précieuses,
qui, elles, pourraient bien conti
nuer à voir leurs valeurs résister
auxbourrasques annoncées ■

Au sommet. 178 m2 avec terrasse près des Invalides (Paris 7e). Prix sur demande...

VENDUS
À NICE
• Corniche-Fleurie,
3eét., imm. 1990,
70 m2, terrasse de
70 m2, vue mer,
garage, piscine,
400 000 c.
• Av. Gravier, 3eét.,
imm. r940,72 m2,
vue mer, terrasse de
rom2,352000 €.
• BdFran
çoiS'Grosso, 6eet
dernier ét., imm. Art
déco, 207 m2,
terrasse de 60 m2,
650000 e.
• Av. Lympia, 5eet
dernier ét., imm.
2980, rr4m2,ter
rassede 255 m2, vue
mer et montagne,
garage, 2,290 Mc.
• Rue Gioffredo,
3eét., imm. 2920,
235 m2, rénovation
d’architecte, 1,1 Mc.
• BdduMont
Boron, RDC maison
niçoise début
XIXe siècle, 200 m2,
jardin de 80 m2,
2,560 Mc.

■■■ pas près de s’arrêter, même
si l’envolée des coûts ducarburant
et les budgets de chauffage se sont
invités dans les nouvelles règles de
cette partie de Monopoly. «Aupa
ravant, tout le monde ne rêvait que
d’aller s’établir dans le Sud. Au
jourd’hui, l’aspiration à vivre au vert
etaugrandairafait lejeu de certaines
grandes agglomérations, le plus sou
vent situe'essur lafaçade atlantique
(Bordeaux, Nantes, Rennes), mais
aussi de villes étudiantes [lire p. ro8]
commeLille,Angersou Toulouse,sans
oublier des villes moyennes comme
Pau, Tours ou Limoges, dont les prix
ont littéralement explosé», détaille
Guillaume Martinaud, président
du réseau Orpi. «Les recherches de
biens au plus près de la nature se
concentrentencoreprincipalementau
tour des métropoles. Mais, à l’heure
du télétravail, d’Amazon etdeNetflix,

chaque commune a une carte ajouer,
pourvu qu’elle soit bien connectée»,
analyse Corinne Jolly, présidente
de PAP. Ainsi, l’habitat des stations
balnéaires, voire des bandes litto
rales plus reculées, séduit un
nombre croissant de quinquagé
naires pouvant y télétravailler
quelques jours par semaine, en at
tendant d’y résider lorsque l’heure
de la retraite aura sonné.

« Pépites domestiques du
monde rural ». «Après une an
née2021 enfanfare dans Vunivers de
l’immobilier premium, le nombre de
nouveaux acquéreurs a légèrement
baissé depuis le début de l’année»,
chiffre Richard Tzipine, directeur
général de Bames. «La Baule, l’île
deRé,Deauville,LeTouquet,Biarritz,
Saint-Jean-de-Luz...Touscesbordsde
mer atlantiques cartonnent auprès

«Les belles pierres pari
siennes ne baissent pas.»

Écolo. À Nice, l’immeuble Joia sera le totem du nouvel écoquartier Meridia. Alexis Caquet, DG Paris Engel & Vôlkers.

DANIEL FÉAU/BELLES DEMEURES DEFRANCE -SOU FUJIMOTO/SP -STEFANO CANDITO/SP
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