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SPÉCIALIMMOBILIER

Contrecoup. Paris et l’île-de-France accusent une nette réduction de leurs prix immobiliers dans l’anden.

DIDIER PHILIBERT/ENGEL &VÔLKERS/SP
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Prixtauxvolumes...
Tout sur la baisse

Trou d’air. Neuf en berne et ancien en recul, sur fond
de difficultés de crédit, le marché va-t-il sortir de la crise?

PAR BRUNO MONIER-VINARD

e coup de gong a sonné. Tel
un boxeur sonné qui vacille
et fait pâle figure, l’immobi

lier neuf estKO debout,cherchant
de l’air sans réussir à le trouver.
Une sévère baisse de régime : à
peine iooooo nouveaux loge
ments collectifs vendus en 2023,
contre 160000 en période nor
male.Trois fois moins decessions
auxparticuliers qu’avant le Covid,
desbataillons d’investisseurs pri
vés divisés par deux... Malgré ce
plongeon spectaculaire, on n’a
toutefois pas encore touché le
fond. Car, devant l’ampleur du
coup de massue, un airbag gou-

vernemental s’est déclenché :
45000 logements neufs achetés
en bloc par Action Logement
(ex-i % patronal) et CDC Habitat
(logements sociaux et locatifs
intermédiaires). «Laconstruction
neuvefait face à un marché sans
offresetsansdemandes.Etrienn’au
gure d’un retoumement favorable
danslessixprochains mois»,alerte
Pascal Boulanger, président de la
Fédération des promoteurs im
mobiliers (FPI). Saconsœur Véro
nique Bédague,PDG deNexity et
coanimatrice du récent Conseil
national dela refondation (chargé
de proposer des contre-feux à la
crise résidentielle), partagecepes
simisme : «Le marchéestà l’arrêt,

la crise, tr'esprofonde. On n’achéte
pas,onchercheunelocation,mais il
n’yena pas.Je nesaispascomment
lesFrançais pourront se loger à la
rentrée202g.» La bombe sociale
redoutée par l’ex-ministre du
Logement Olivier Klein ria rien
d’une chimère. «C’estunevéritable
mineàfragmentation dontleseffets
rehonds vontfaucher tous les métiers
duBTP», avertit Norbert Fanchon,
patron du promoteur Gambetta.
Et la fin 2024 sonnera le glas du
dispositif d’investissement loca
tif Pinel (voirp.144). «Pourlapre
mi'erefoisdepuis quaranteans, les
investisseurs particuliers dans le
neuf n’auront plus d’aidefiscale»,
noteWilliamTruchyDG ■■■

Trou d’air de l’ancien
Nombre de ventes de logements

anciens, cumul sur douze mois, en milliers

Chute des crédits
Production de crédits à l’habitat,

en miiliards d’euros, par mois

Flambée des taux
Évolution annuelle des taux

d’infiation et des taux de crédit, en %
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■■■ deKaufman&BroacLTrop
coûteux pourle budget de l’Etat ?
«L’immobilier lui rapporte 97 mil
liards d’euros de taxes partagées
avec les coïïectivités locales, contre
41,5 milliards d’euros d’aides ver
sées.Faites lecalcul, qui sortgagnant
de ce Monopoly ? L’investissement
locatif synonyme de paradisfiscal,
est un mythe élyséen porté par
Emmanuel Macron», critique
Véronique Bédague. Le manque
de motivation se double d’un
manque d’offres. Siphonnée par
le refus, voire l’abandon, de per
mis deconstruire stoppés net par
des maires plus frileux avant des
élections municipales et de nou
velles équipes Vertes dirigeant de
nombreuses métropoles. «A-t-on
bien mesuré les effets pervers de la
loi climat et résilience ? Ce dogme
écologique tres parisien qui vise le
ze'ro artificialisation nette des sols
[ZAN] restreint les possibilités de
construction. En raréfiant l’offre de
terrains à bâtir, il les renchérit d’au
tant en les mettant en compétition
au plus offrant», tempête Loïc
Vandromme, patron du groupe
Hexaom, leader des constructeurs
de maisons individuelles. II faut
dire que, àhauteurde 66800nou
veaux pavillons, l’activité de ce
secteur a dégringolé de 50 % l’an
dernier. Une grenade dégoupil
lée par le surcoût de nouvelles
normes environnementales
(RE 2020), des taux d’emprunt
multipliés par quatre endix-huit
mois (voirp. 140),des matériaux
et de l’énergie, sans oublier l’in
flation. «Du bas au milieu de la
pyramide, les ménages français
doiventrenonceràleurdésirdehome
sweet home », poursuit Loïc
Vandromme. Une difficulté que
semble prendre en compte
Gabriel Attal parmi les leviers du
choc d’offre récemment annoncé
pour débloquer la situation :« J’as
sume de vouloir continuer à per
mettre à tous les Français qui le
veulent de s’offrir leur propre mai
son. Çafaitpartie du rêve de beau
coupdefamilles,declassesmoyennes
qui travaillent dur et aspirent à se
logerdans une maison individuelle. »
Inciter les propriétaires de pavil

Choc, Avec la hausse
des taux etducoût
des matériaux ou
l'inflation des normes
environnementales,
la maison individuelle
estdevenueun rêve
inaccessible à de
nombreux Français.

de maisons
individuelles

construitesen 2023
(66800nouveaux
pavillons en tout).

lons bâtis sur de grands terrains
à les morceler. Au menu, la den
sification du tissu pavillonnaire
mais aussi urbain. « Vouloirgagner
quelques e'tagessupplémentaires en
lesconstruisant ouen lessurélevant
estune bonne ide'e.Pas sûr, toutefois,
qu’ellefasse bon me'nage,sur le ter
rain, avec des plans locaux d’urba
nisme interdisant dedépasserleseuil
deR +4 », relève William Truchy.
Loin de jeter l’éponge et de décla
rer forfait, des promoteurs re
lèvent le gant en accordant des
remises tarifaires pour écouler
leur production, en bloc et au
détail. Des baisses de prix de r 0 %
chez BNP Paribas Immobilier,
cadeaux promotionnels (cuisine
équipée, décoration domestique
personnalisée, etc.) chez Kauf
man & Broad, des remises de
400035000 euros par pièce (plus
éventuellement les frais de
notaires offerts) du côté de
Sefri-Cime. « Avec l’environnement
plusfavorable de banquesprêteuses
à moindrestaux, lesparticuliersont
unefenêtre detirexceptionnelle. C’est
le moment d’acheter!» s’exclame

« Je ne sais pas
comment les Français
pourront se loger
à la rentrée 2025»

VéroniqueBédaguePDGdeNexity

Olivier Bokobza, patron de la
promotion chez BNP Paribas Real
Estate.

Évolution disparate. On
oublie souvent que le neuf estl’an
cien de demain. Sur ce front, le
recul des transactions annuelles
atteint 22%, àhauteur d’environ
875000vmtes.«Soituntristeretour
de sept ansen arrière, constate Loïc
Cantin, patron de la Fnaim. Et ce
recul des volumeset des valeurs, sur
tout acté dans les grandes villes,
devrait se poursuivre cette anne'e.»
Pour sa consœur Corine Jolly, pré
sidente du groupe De particulier
à particulier (PAP), rien de toute
fois trop alarmant : «IIfaut relati
viser,875 000 ventes,c’estun marché
normal, surtout apres des anne'es
record.Et destaux d’emprunt à moins
de 4 %, ce n’est pasfou. Cette crise,
quipénaliseprincipalementlesprimo
accédants, ne conceme pas tous les
territoires de la même façon.» La
plateforme d’annonces immobi
lières dePAP enregistre une baisse
de 28% en île-de-France, 23% à
Paris, r 6 % dans les métropoles et
r 2 % sur les littoraux, qui résistent
grâce à l’essor du tourisme et du
télétravail. «Si l’on doit retenir une
seule chose de l’année 202g, c’est
l’évolution disparate des marchés
régionaux, commente Charles
Marinakis, président de Cen
tury 21. Unefois n’estpas ■■■

SP -FRÉDÉRIC PONROY -OBJECTIF&MOTION/ESPACES ATYPIQUES
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■■■ coutume,cesontlescouronnes
franciliennes qui subissent la plus
forte correction, se heurtant deplein
fouetà leursprixforts(en reculannuel
de-5% à-8%)etauxdommages
collatéraux du renchérissement des
tauxd’intérêtd’empnmt.»M!àstoxit
n’estplus si noir, selon lesprofes
sionnels, pour qui «le marché
reprend des couleurs ces demiers
temps». Info, intox, méthode
Coué ? «Engestationpendantquatre
mois, l’activité repart de l’avant,
notamment alimentéepar lesventes
contraintes: déc'es,divorces, muta
tions professionnelles, etc. »,
confirme Stéphane Fritz, pré
sident de Guy Hoquet. «Apr'es
avoirtroplongtempspatientéetpayé
des loyers àfonds perdu, les candi
dats primoaccédants ne trouvant
pas d’autres solutions locatives,
arrivent en embuscade, prêts a pas
ser à l’action», poursuit Corinne
Jolly, de PAP. Mais leur perte de
budget lesamèneàfairedescom
promis sur leurs critèresdechoix
et à négocier pied à pied. « On revoit
les prix des offres, ce qui n’était pas
arrive'depuis longtemps.Parfois aussi
des demandes de gros rabais sont
acceptées,à notregrande surprise»,
rapporte Julien Haussy, patron
d’Èspaces atypiques. «Le marché
duhaut degamme estplus volatil et
plus exigeant.Un logement ■■■

Exigence. Si le
marchéduhaut de
gammesuitses
propres lois, les clients
sontdeplusen plus
attentifs à l’état du
bienetàla qualité
de sa décoration.

« Du bas au milieu de la
pyramide, les ménages
français doivent renoncer
à leur désir de maison»

Loïc Vandromme DG de Hexaom

Les prix de vente dans 81villes
Prix de vente au mètre carré signé des maisons et appartements anciens au 1erfévrier 2024

FRANCK LECRENAY/SP -SP
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■■■ danssonjus,àladécoàrevoir
entièrement nefait plus recette»,
détailleAlexanderKraft, président
deSotheby’s International Realty.
«Si les vendeurs commencent à en
tendre l’appel à la raison, lafiscalité
assomme aujourd’hui trop d’inves
tisseurs, plaide Guillaume Marti
naud, patron d’Orpi. Permettons
aux petits propriétaires deseconsti
tuer un patrimoine, qui ne doit pas
êtrel’apanage desplus riches.» De
quoiaussirenouvelerl’offreetre
donner de l’air au marché locatif.
«Le propriétaire bailleurprivé dont
la France a besoin n’estpasparticu
lîèrementaidédanssa prise derisque,
ajoute Olivier Colcombet, aux
commandes du réseau d’agents
mandatairesOptimhome. Oùpré
féreriez-vous mettrevosqains ?Dans
votre retraite ou dansl’amélioration
du bien-être de vos locataires ? À
70 ans, allez-vous vouloir, etpouvoir,
réemprunter pourfinancer des tra
vaux ?N’allez-vouspasvendrevotre
passoire énergétiqueetgarderle cash
pourpayervotremaisonderetraite?»
Comme un chien dans un jeu de
quilles, la cacophonie réglemen
taire et technique du diagnostic
deperformance énergétique nou
velle mouture s’apparente à un
hold-up. Un changement de
paradigme qui n’a rien d’anecdo

Frémissement.
Contraints par un
divorce, un décès
ou unemutation,
les vendeurs
ont relancé quelque
peu le marché.

140000
logements

de 40 m2ou moins
considérés comme

despassoires
thermiques vont

échapper au
classement F ou G
pour diminuer la
pression locative.

«§•«Pour la première fois
depuis quarante ans, les
investisseurs particuliers
dans le neuf n’auront

bientôt plus d’aide fiscale»
Wiliiam Truchy DG de Kaufman & Broad

île-de-France :
prix de l’immobilier au mètre carré au 1erfévrier 2024

Source : Meilleurs Agents.

tique. «Les passoires thermiques
sont constitutives du marchéfran
çais de l’ancien où une annonce sur
dix est classéeFouG, voire une sur
cinq dans des zones rurales (Nor
mandie, Centre-Val de Loire...), et
mêmeunesurtrois àParis», recense
Cyril Janin, patron de la plate
forme d’annonces Bien’ici. Mais,
qu’onse rassure, tous cescancres,
leslogements locatifs énergivores,

ne sont désormais plus logés à la
même enseigne.En effet,un arrêté
gouvernemental vient de réviser
la règle de calcul énergétique du
Monopoly français de toutes les
passoires thermiques inférieures
à40mètres carrés. Que leurs bail
leurs pourront continuer à louer
sans engager de travaux ad hoc.
«Ce rétropédalage vafaire gagner
de deux à trois lettres au ■■■

SP -FRÉDÉRIC PONROY-OBJECTIF&MOTION/SP
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■■■ dassement du DPE de
140000 unités [11% du parc
immobilier decessurfaces,NDLR].
On bricole,onfaitreculerleprobleme
sanss’y attaquer. Carcespetitsloge
ments tresénergivores restentautant
detrousdansla raquette dans la lutte
contre leréchauffementclimatique»,
s’étonne Henry Buzy-Cazaux, pré
sident de l’Imsi. Quelle est donc
la solution ?Une massification de
la rénovation énergétique domes
tique dopée par l’action des
copropriétés (plan pluriannuel
detravaux), notamment àtravers
des incitations financières ver
tueuses pour tout le monde et la
planète. «Aüention aux arbres qui
cachentlaforêt,prévient Olivier de
Chabot, président du groupe Mer
cure. La problématique de la réno
vationneselimitepasauxseulsgains
escomptés sur les DPE. Confort,
embellissement, agrandissement...
sontaussi destravaux qui seheurtent
à descoûts renchéris de40 % en dix
huitmois. »Maisaussiaumanque
d’artisans formés etd’entreprises
labellisées garantes de l’environ
nement (RGE), sésame pour
obtenir les aides financières
MaPrimRenov’distillées par
l’Anah (voir p. 160). En d’autres
termes, ici aussi, on n’est pas
encore sorti de l’auberge ■

Travaux.Sil’achat
duneufet de l’ancien
s’est nettement
contracté, les projets
d’agrandissement ou
d’embellissementsont
également touchés
par la haussedes taux
et l’inflation.

«Dans le haut de gamme,
un logement dans son jus,
à la déco à revoir

entièrement ne fait
plus recette»

Alexander Kraft PDG de Sotheby’s IR

L’ancien dévisse
Évolution des prix de Timmobilier
surunan au 16 janvier 2024

Le Havre
+1,9 %

-49 Lille

Strasbourg

-4,8%

Baisse inférieure
à-5%

+ 1,4 °/

Montpellier
Marseille -0,8%

Perpignan+2,6% Toulon

3,3 %

Source : Fnaim.

Paris sous les 10 000 €/m2
Évolution mensuelle des prix moyens au mètre carré à Paris
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Source : Century 21.
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