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DOSSIER DIRIGE PAR BRUNO MONIER-VINARD

Oxygeéne. Le dyna-
misme du marché
confirme 'envie
des Francais de se
sentir bien chez
eux. Décryptage.

PAR BRUNO MONIER-VINARD

t ¢a continue encore et en-
(( E core...» Comme dans le

refrain chanté par Fran-
cis Cabrel, le marché de 'immo-
bilier ancien résiste encore et
encore aux aléas de la pandémie
duCovid-19. Pierre refuge, domes-
tique et financiere, pierre plaisir,
pres de 2 millions de logements
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anciens ont changé de main en
2021,s0it presque le méme niveau
qu'en 2020. « Personnenes’attendait
a un tel volume d’échanges! Comme
préservé de la crise sanitaire, le loge-
ment revient au centre des préoccu-
pationsdes Frangais »,savoure Yann
Jéhanno, patron du réseau Lafo-
rét. Témoin decette fievrede pierre,

Tous droits de reproduction et de représentation réservés au titulaire de droits de propriété intellectuelle
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un nombre de transactions supé-
rieur a 3% du parc total de loge-
ments dans!'ancien. Dujamais-vu!

Cette embellie résulte surtout
deTactivité immobiliere desvilles
dites «moyennes», aux périphé-
ries des grandesvilles,ainsique des
secteurs ruraux. «La pierre appa-
rait comme un investissement fiable

et pérenne, valeur refuge bien plus ré-
munératrice qu'une assurance-vie ou
unlivret A »,détaille Jean-Marc Tor-
rollion, présidentdelaFnaim. « Les
chiffres du quatrieme trimestre 2021
confirment un marché dynamique et
solide. 2022 pourraitsestabiliseraun
niveau toujoursaussi élevé»,indique
David Ambrosiano, président du
Conseil supérieur du notariat.
Prises d’assaut, les maisons tirent
leurépingledujeudanscette mmm
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«Plus d'espace,
au vert et
au grand air.»

Julien Haussy, fondateur
d’Espaces atypiques.

mmm partie de Monopoly. Au ni-
veau national, leur cote a grimpé
de 8,1 % I'an dernier, contre 6,6 %
en2020et3,3%en2019. Lahausse
atteint presque 20% en trois ans.
Etlesappartementsnesont pasen
reste: valorisés de + 6,1 % en 2021,
de+6,3% en 2020 et de +4,7%en
2019.Laencore,unbond supérieur
a15%en36mois. « Lachutedes taux
d'intérét d’emprunt immobilier (voir
p. 122), passésdeq a1,1 %, en1s ans,
apermisadenombreuxménagesd’ac-
céder a la propriéte. Mais en méme
temps, elle a dopé la hausse des prix
que seul un afflux de logements neufs
aurait pu contrarier», analysait
Laurent Vimont, emblématique
patron des agences immobilieres
Century 21, récemment décéde.
Longtempsl’apanagedelacapi-
tale, laflambée desprix agagné ces
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Garrigue. La progression du télétravail a incité ceux qui le pouvaient a séloigner des villes (ici, entre Aix et Marseille).

dernieresannéeslacotedesappar-
tementsdesmétropolesfrancaises:
+50% en cing ans a Lyon, Nantes,
Rennes, + 23 % au moins a Dijon,
Marseille, Montpellier,Strasbourg
etToulouse!Etcette surchauffe em-
brase désormais les villes cathé-
drales (voirp. 156):+17,4%a Angers
ainsi qu'a Tours sur unan et demi,
note le barometre LPI-Se loger. Le
qualificatif de «villes moyennes »
ne colle plus a ces agglomérations
convoitéespardes primo ousecun-
do-accédants. «L'envie se confirme
d’avoir toujours plus d’espace, au vert
et au grand air: Le télétravail est ins-
tallé, et beaucoup de cadres travaillent
partiellement de chez eux. A budget
egal, ils trouventdes métres carréssup-
plémentairesenacceptant de s'établir
unpeu plus loin»,commente Julien

Haussy, patron d’Espacesatypiques.

Source : Fnaim.

VENDUS

A NANTES

« Place Graslin,

5% ét. sans asc. imm.
début XX" siecle, stu-
dio, 30 m?, 150000 €.
» Ruedes Boers,

2% ¢ét.sansasc. imm.
2010, 49 M?,

249 000 €.

o Rued'Allonville,
imm. années 1980,
8o m’, travaux, rez-
dejardin de 16 m?,
285000 €.

« Av.delaMille-
tiere, maison années
1930, 90 m?, travaux,
jardinde 220 m?,

525 000 €.

La facade atlantique a particu-
lierementle venten poupe, etune
véritable ruée vers I'Ouest profite
surtoutauxrégions Bretagne, Pays
de la Loire et Normandie, ol une
clientele de Parisiensen mal dever-
dureetd’embruns faitsonmarché,
armée de solides budgets. «Rési-
dence secondaire ou semi-principale,
un bien de qualité se paie et les ven-
deurs n’ont aucune raison de ne pas
étregourmands. Celaest different pour
les biens plusstandards que, d'ailleurs,
narriveplustoujoursas’offrir laclien-
tele locale»,juge un agentimmobi-
lier malouin. «En sens inverse, des
seniors profitent de cet effet d'aubaine
pour vendre a prix fort un bien qu'ils
avaient intention de céder pour se
rapprocher des ceeurs deville aux nom-
breuses commodités (hopitaux, com-
merces, transportsencommun, wmm

Top 10 des rues les plus chéres

Prix au m?au 1% janvier 2022
Villes | Rues les plus chéres Prix au m?
Paris Rue Guynemer 23008¢€
Nice Avenue Jean-Lorrain 9040€
Lyon Cours Franklin-Roosevelt 7558€
Bordeaux Rue Mably 7005€
Toulouse Rue Sainte-Anne 6365€
Marseille Rue du Chateau-d’if 6296 €
Nantes Avenue Camus 6052€
Strasbourg Boulevard Jean-Sébastien-Bach 6041€
Lille Place du Concert 5498 ¢€
Montpellier Avenue Raymond-Dugrand 5231€

Source: Melfieuss Agents.
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mmm (héatres, etc.)», observe Oli-
vier de Chabot-Tramecourt, pré-
sident du réseau d’agences
immobilieres Mercure. «Le luxeet
Pimmobilier deprestige sortentgrands
gagnants de cette crise sanitaire,
confie Thibault de Saint-Vincent,
présidentdugroupe Barnes,acteur
duhaut de gamme. Lepremier confi-
nement a gonflé le stock d’offres, suivi
deprojets achatimmobilierfacilites
par une réflexion et une épargne per-
sonnelleplusimportante, pour finale-
ment passer a l'action récemment. »
Les communes limitrophes de
I'ouest de la capitale illustrent ce
constat. Les habitants de Saint-
Germain-en-Laye, Saint-Cloud
(voir p. 152), Marnes-la-Coquette
ou Ville-d’Avray y font de belles
plus-values en vendant leur bien.
«Des familles parisiennes rejoignent
Versailles pour Pattrait deses espaces
vertschargés d’histoire et deses bonnes
écoles, note Karine Desachy, direc-
trice d’agence du groupe Emile
Garcin. Mais dans cette ville si vite
reliée a Paris en train, nous waurions
toutde méme jamais imaginé voir des
ventes aplus de 10 000 euros lemetre
carré.» « Un jeune couple parisien
résidant aux Batignollesamigré dans
une maison de g5 metres carrés avec
120 metres carrés de jardin, payée
965 000 euros dans un quartier
assez populaire d’Asnieres », mmm

lodé. Ce duplex de

195 m?, situé a cinq
minutes du centre de
(abourg (Calvados) et
avec vue sur le bras de
mer, a trouvé preneur.
Le succés du littoral ne
se dément pas.

VENDUS

A NANTES

o Quai Henri-
Barbusse, 3 et der-
nier ét. imm. années
1980, 104 m*, ter-
rasse de 3om’,
double parking,
840000 €.

s Rue Gresset, 3° ét.
sans asc. imm. an-
nées 1930, 123 m*
(220 m? ausol),
terrasse de 23 m?
950 000 €.

o Rue Gambetta,
maison années 1940,
140 m’, jardin de
100 m*, annexe,
630000 €.

«|a chute des
taux a dopé la
hausse des prix.»

Laurent Vimont, ex-président

de Century 2.
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fle-de-France : prix de Pimmobilier au m? au 1¢" mars 2022

Départements PRIX DES APPARTEMENTS PRIX DES MAISONS

etvilles Minimal | Moyen | Maximal | Minimal | Moyen | Maximal
Seine-et-Mame 1618€ | 3282€ | 5336€ | 1235€ | 2560€ | 4322€
Fontainebleau 2778€ | 4906€ | 6965€ | 2740€ | 4506 € | 7360€
0zoir-la-Ferriere 2758€ | 3807€ | 5031€ | 2232€ | 3273€ | 4617€
Pontault-Combault | 2677€ | 3727€ | 5209€ | 2296€ | 3372€ | 5007€
Yvelines 2362€ | 4858€ [10390€ | 1951€ | 3876€ | 9147 €
Le Vésinet 4879€ | 6723€ | 9249€ | 5074€ | 8154€ | 12666 €
Maisons-Laffitte 4720€ | 6489€ | B738€ | 4295€ | 7040€ | NN441€
Versailles 5841€ | 8631€ | 11885€ | 5293€ | 8426 € | 12833€
Essonne 1587€ | 3199€ | 5681€ | 1821€ | 3112€ | 5256 €
Orsay 3411€ | 4627€ | 6915€ | 2533€ | 3958€ | 6227 €
Saclay 3260€ | 5091€ | 7187€ | 3225€ | 4666€ | 7613€
Verrieres-le-Buisson | 3486€ | 5279€ | 7060€ | 3576 € | 5356€ | 8134€
Hauts-de-Seine 3769€ | 7284€ | 12672€ | 4098€ | 7566€ | 13737 €
Boulogne-Billancourt | 6618€ | 9117€ [12638€ | 6679€ | 10740€ 17844 €
Issy-les-Moulineaux | 6246 € | 8934 € | 11755€ | 5384€ | 9840€ (17497 €
Levallois-Perret 7195€ | 9836€ | 12622€ | 5784€ | 9854€ | 13254 €
Neuilly-sur-Seine 8501€ | 11529€ | 16271€ | 8437€ | 13415€ | 26351€
Rueil-Malmaison 3978€ | 6183€ | 8288€ | 4665€ | 7380€ | 11758€
Seine-Saint-Denis | 2113€ | 4441€ | 9868€ | 2083€ | 3518€ | 7425€
Les Lilas 5227€ | 7225€ | 9472€ | 4027€ | 7102€ | 11698€
Montreuil 4001€ | 7652€ |10983€| 3122€ | 6330€ | 11378€
Pantin 3864€ | 6785€ | 9275€ | 3389€ | 6207€ | 11055€
Val-de-Marne 2686€ | 5541€ | 11543€ | 2599€ | 4981€ [10240€
Charenton-le-Pont 6056€ | 9307€ | 12178€ | 6760€ | 11781€ | 20626 €
Gentilly 4613€ | 6397€ | 9023€ | 3755€ | 6667€ | NI21€
Maisons-Alfort 4314€ | 6374€ | 8610€ | 3822€ | 6523€ |10520€
Nogent-sur-Marne 4599€ | 6944€ | 9355€ | 4460€ | 7455€ | 12311€
Vincennes 7141€ |10061€| 13418€ | 6528€ | 11762€ | 19044 €
Val-doise 1917€ | 3490€ | 6030€ | 1975€ | 3322€ | 5400€
Enghien-les-Bains 4335€ | 6088€ | 8570€ | 3810€ | 6017€ | 9261€
L'lsle-Adam 2765€ | 4399€ | 6593€ | 2535€ | 3875€ | 5951€
Montmorency 2838€ | 4285€ | 6197€ | 2880€ | 4456€ | 6750€
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mmm raconteNicolas Mas,direc-
teur de I'agence Coldwell Banker,
a Levallois-Perret. « Certains ven-
deursfontvolontairementde laréten-
tion, tardantacéder leur pépite aprix
d'or. Ce n'est pas forcément un bon
calcul, car un afflux de biens au prin-
temps pourrait peser sur la concur-
rence et la négociation de prix »,
pronostique Julien Haussy, le PDG
d’Espaces atypiques.

Le choix de Pextension. Du
coté desconstructeurs de maisons
individuelles, c’est I'euphorie:
«Nous avons fait une annee excep-
tionnelle: + 25 % de ventes et méme
+47 % d'activité de rénovation, sa-
voure Loic Vandromme, dirigeant
du groupe Hexaom. Conséquence
de I'épargne accumulée pendant les
confinements a répétition, de plus
grands apportsentrainent des achats
de maisons aux budgets plus impor-
tants. Lorient, Le Mans, Bordeaux,
Pau, Angouléme... Toutes les régions
fontun carton. » Et quand le candi-
dat ne trouve pas chaussure ason
pied, il se décide plus souvent
qu'avant a s'agrandir en réalisant
une extension, a la faveur d'une

234325 ESPACESATYPIQU - CISION 1332872600507
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- a un tel volume
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pas en reste, a\/&
+6,1%en 2021, f‘

- Paris

140
12— Evolution du prix

/- =lle-de-France

15— des logements
Par typologie de ville,

'225 ™ depuis janvier 2014

hors Paris
«= Top 10 des villes
de province
= Top 10 des banlieues

s

de province

1o
105
100

== Stations de ski
== Stations

balnéaires
= 100 villes moyennes
= Communes rurales
= Reste des communes

95
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 = France

Janvier:

Sowrce : Fnaim.

belle rénovation. «Clest plus que
Jjamais le moment de se lancer, vante
Nicolas Moulin, directeur de
PrimesEnergie.fr (voir interview
p. 134). De nombreuses aides finan-
cieres se cumulent pour amoindrir
le coiit des travaux de rénovation
énergétique.»

Pour les bailleurs, le nouveau
diagnostic de performance éner-
gétique (DPE), bient6t opposable
en cas de passoire thermique, est
une douche beaucoup plus froide
(voir p. 132). «On peut comprendre
quunpropriétaire-bailleur nesoitpas
tres chaud pour engager uneisolation
des murs par lintérieur, qui lui fera
perdre 4 metrescarrés habitables sur
unesurface de 40 metres carres. Mais
cen'est toutefois pasuntres boncalcul
a long terme, car, lors de la revente,
le montant obtenu sera sans doute
bien moindre », juge Nicolas Mou-
lin. « La notion de valeur verte, bon
nombredepropriétairesparisienss'en
mogquent un peu. Cesont les primo-ac-

cédants qui scrutent le DPE, inquiets
alidée deselancerdans leur premier
achat», commente Sébastien Ku-
perfis, président du groupe Junot
Immobilier.

Le lustre de la Ville Lumiere
palirait-il, comme on peut I'en-
tendreiciet1a? « Leprix moyen au
metrecarrés'est légerement rétracte,
mais la réalité du terrain debouche
surun marché a deux vitesses, entre
les meilleurs biens et ceux avec des
défauts. Comme le montre leur écart
de prix et de délais de vente qui ne
cessentdes’agrandir», poursuit Sé-
bastien Kuperfis. « Tant qu’exis-
tera la ceinture du périphérique et
qu’on ne pourra pas construire plus
haut dans la capitale, Paris a encore
de(tres) beaux jours devantelle, mar-
chéimmobilier porté a louest par ses
remarquables immeubles haussman-
niens et ses écoles tres réputées(voir
p- 140), assure Roger Abecassis, ;
patron dugroupe Consultants Im-
mobilier. (11 ]

10UES

MAISON!
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Loft. A Nantes, cette ancienne fabrique s'affiche 1,45 million d'euros.

(L1} Lamétéo del'activité du
neuf qui, faut-il le rappeler, sera
'ancien de demain, est bien plus
maussade. « Par rapport a 2019, ce
sont aujourd’hui 17 % de mises en
vente en moins auxquelles s’ajoutent
—12 %detransactions »,s'alarmela
Fédération nationale des promo-
teurs immobiliers (FPI). Qui
somme les pouvoirs publicsd’agir
sans délai pour faciliter 'accom-
pagnement et I'octroi de permis
de construire qui font défaut en
regard d’une forte demande (voir
p. 126), simplifier les procédures
administrativeset réorienterla fis-
calité fonciere afin d’éviter la ré-
tention des terrains. «Alors que la
nouvelle réglementation environne-
mentale en vigueur (RE 2020) ren-
chéritles coits de construction et, donc,
les prix de vente, le marché du neuf,
en sous-offre, ne peut combler les at-
tentes de nos concitoyens, proprie-
taires-occupants et bailleurs »,
regrette Emmanuel Desmazieres,
directeur général promotion du
groupe Icade. Les nouveaux pro-
grammes ont pourtant des argu-
ments bien dans I'air du temps:
espaces flexibles dévolus au télé-
travail, espacesextérieurs...etfac-
turesénergétiques parfoisdivisées
par deux (voir p. 126)m
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VENDUS A
STRASBOURG
o Rue Saint-Marc,
3% ét. imm. 1900,
65m?, 336 000 €.

« BdClemenceau,
2% ét. imm. 1900,
100 m*, balcon fi-
lant, 460 000 €.

o Quai Charles-
Frey, 3 ét. sans asc.
imm. 1974, 110 m?,
travaux, 498 000 €.
» Rue Oberlin,
2¢ét.imm. 1900,
110mM?, 500 000 €.

o Ruedela Ziege-
lau, maison années
1930, 132 M, ter-
rasse, jardin de
300m’, parking,
750000 €.

» Place de Zurich,
derniers ét. imm. an-
nées 1950, triplex,
170 m* terrasse de
rom?, 800 000 €.

«l.e marché
du neuf est en
" sous-offre.»

' Emmanuel Desmaziéres, directeur
genéral promotion d'lcade.

Les prix de vente dans 81 villes
Prix de vente signé au metre carré des appartements anciens en février 2022

Aix-en-Provence 4624 93 Mérianac 3918 4,5
Amiens 2350 6,2 Metz 2682 8,9
Angers 3516 | 174 Montpellier 3525 8,5
Antibes 4861 | 143 Montreuil 6696 10
Antony 5775 | 12,0 Mulhouse 1759 1,9
Argenteuil 3419 6,3 Nancy 247 5,9
Asniéres-sur-Seine | 7411 10,8 Nanterre 5681 58
Aubervilliers 4512 19,3 Nantes 4258 7,0
Aulnay-sous-Bois 3363 | 18,7 Neuilly-sur-Seine n748 | -14
Avignon 2534 6,2 Nice 4757 Al
Besangon 2280 35 Nimes 2169 48
Béziers 1472 54 Noisy-le-Grand 3992 | 04
Bordeaux 4945 1,0 Orléans 2704 10,1
Boulogne-Billancourt | 9621 59 Paris 1378 | 82
Bourges 1741 15,4 Pau 2086 5,7
Brest 2305 125 Perpignan 1572 46
Caen 2909 | 53 Pessac 3642 | 89
Calais 1558 | -8, Poitiers 2533 58
Cannes 5783 | 13,0 Quimper 1890 2]
Cergy 33m 6,6 Reims 2920 | 88
Champiany-sur-Mame| 4142 6,4 Rennes 4024 6,3
Cherbourg 2177 | 136 Roubaix 2058 | -87
Clermont-Ferrand 2441 75 Rouen 2845 42
Colmar 2697 | 34 Rueil-Malmaison 6547 54
Colombes 5798 | 14 Saint-Denis 4312 6,5
Courbevoie 7623 | 54 Saint-Etienne 1525 5.2
Créteil 4172 44 Saint-Maur-des-Fossés | 6137 | 10,6
Dijon 2723 31 Saint-Nazaire 2974 19,7
Drancy 3363 70 Strasbourg 3943 54
Dunkerque 2288 | 19,9 Toulon 2673 5,8
Grenoble 2901 1,5 Toulouse 3791 59
Issy-les-Moulineaux | 8542 3,9 Tourcoing 2302 | -98
La Rochelle 4700 | 3,6 Tours 3243 | 175
La Seyne-sur-Mer 2854 77 Troyes 1819 77
Le Havre 2368 44 Valence 2143 59
Le Mans 1942 37 Vénissieux 2861 | 14,0
Levallois-Perret 10208 | 6,5 Versailles 7536 33
Lille 3783 8,4 Villeneuve-d'Ascq | 3148 9,0
Limoges 1698 4,6 Villeurbanne 4216 73
Lyon 5568 1,6 Vitry-sur-Seine 4354 8,1
Marseille 3223 52 S HSaL g
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