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Atterrissage.
Ancien, neuf,
la main passe
aux acheteurs.
PARBRUNO MONIER-VINARD

olide,robuste,résilient... »
Comme un boxeur bien
campé sur ses jambes,

le marché immobilier a jusqu’ici
su esquiver les mauvais coups qui
se sont mis àpleuvoir ces derniers
mois sur l’Hexagone : Covid, re
montée des taux d’intérêt d’em
prunt, inflation, crise géopolitique,
etc. Avec un million de ventes
dans l’ancien, chiffre sans doute à
nouveau dépassé àla fin del’année,
et des prix encore valorisés deplus

de 5 % en un an au niveau natio
nal (3 % pour les appartements et
8 % du côté des maisons), tout cela
ne témoigne-t-il pas d’une belle
santé? Cependant, en examinant
à la loupe la radiographie de l’ac
tivité au cours des demiers mois,
certains signaux faibles montrent
que le soldat immobilier semble
bel etbien baisser la garde àl’appro
che du nouveau round hivernal.
«Après avoir tenu ses promesses au
premier semestre, le marché ■■■
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L’emprunt encore bon marché
Taux d’intérêt des crédits immobiliers

hors renégociations, en %
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Source : Banque de France.

Le moral en berne
Indicateur de confiance

des ménages, indice CVS, moyenne
de longue période = 100

Source : Insee.

L’ancien garde la cote
Évolution des prix des logements

anciens sur un mois, depuis 1an, en %

Des niveaux records
Nombre de ventes de logements

anciens, en milliers (cumul sur 12 mois)

Source : CGEDD.
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■■■ estentraindechanger.ÀParis,
àLyon, aBordeaux, àNantes... l’offre
redevient abondante tandis que les
prix se stabilisent peu à peu. Encore
bien présents, les acquéreurs se posr
tionnent, visitentetrevisitent, n’ayant
pluspeurde rater lecocheetdeperdre
le bien convoité, comme a la belle
e'poque», observe Julien Haussy,
président du groupe Espaces aty
piques. Acquéreurs et vendeurs
deviendraient-ils les acteurs d’un
jeudeMonopoly mieux équilibré ?
«Le dynamisme des grandes métro
poles ralentit en raison de leurs prix

trop élevés: un tiers de signatures de
compromis enmoins aBordeaux. Idem
à Reims. Cette tendance touche dé
sormaiscertainesvillessecondaires»,
indique Guillaume Martinaud,
présidentdelacoopérativeimmo
bilière Orpi. Situation économi
que incertaine, flambée des prix
immobiliers depuis dix-huit mois
(hormis Paris), portée par des
maisons ayant profité de l’effet
postconfinement... le marché est
en train d’atterrir. «II s’autore'gule
depuis cinquante ans, ce qui est plu
tôtsainpour notreprofession,pour

La Côte ouest
en surchauffe

Evolution annuelle
des prix dans l’ancien,
en 2022*

De - 5 % à -1
De-1 % à1 %
De 1% à 5 %

De 5 % à 10 %

10 % et plus

\ tX\
Comparaison entre

le 1erseptembre

2021 et 2022.

AuMans.(Sarthe). suit Charles Marinakis, président
Belledemeureavec duréseauCentury 2r France. Avec
jardin, 320m2,1,2M€. moins d’acquéreurssolvables, l’inévi

table décroissance des volumes esten
marche. II ya cependant une certaine
inertie etcela prendra encorequelque
temps avant que les vendeurs com
prennentque lemarchéesten train de
s’inverser. Que la main passe aux
acheteurs. On peut s’attendre à des
baisses de prix plusfranches enfin
d’année.» Pour son homologue
Yann Jéhanno, aux commandes
des agences Laforêt, «ce sontprin
cipalementlesclientslesplusaisésqui
animent le marché de la revente, au
détriment defoyers plus modestes
répondant davantage aux abonnés
absents». ■■■

«L’offre redevient
abondante tandis que les

prix se stabilisent peu à peu.»
Julien Haussy, président d'Espaces atypiques.

ESPACES ATYPIQUES -CÉRiC DOUX/ESPACES ATYPIQUES

Tous droits de reproduction et de représentation réservés au titulaire de droits de propriété intellectuelle 
L'accès aux articles et le partage sont strictement limités aux utilisateurs autorisés.234325 ESPACESATYPIQU - CISION 3629093600507



Ce qui baisse vraiment

Edition : 20 octobre 2022 P.2-8

p. 4/7

■■■ II faut dire que l’indice de
confiance des ménages établi par
la Fnaim est au plus bas. Un mar
queur inquiétant mais pas rédhi
bitoire selon son président, Jean
Marc Torrollion : « Pendant la crise
desGiletsjaunesJ’absencede confiance
n’apas rimé avecunechute desachats
immobiliers. Refugefinanderencas de
gros temps, cet actif est actueüement
tres protecteur de l’inflation. On
comprend bien l’intérêt de miser son
e'pargnedanslapierreplutôtquedans
des livrets rémunérés, avec lesquels
on risquefort, aufinal, deperdre5 %
paran.»«Lapressionsurlesprixde
vraits’amenuiser.C’estcequ’attendent
pas mal d’investisseurs. Mais ledésé
quilibre persistant entre l’offre et la
demande reste un airbag pour les
transactions et Vactivité denotre pro

fession», souligne Stéphane Fritz,
président du réseau d’agences en
franchise Guy Ffoquet.Acondition
toutefois que le dossier d’emprunt
soit acceptépar l’établissement de

prêt. Et ne soit pas bloqué par un
taux d’usure dont le seuil vient
juste d’être relevé par la Banque de
France (lire p. gi). Ce qui fait sans
conteste le jeu desprétendants pré
sentant leur offre d’achat sans
condition suspensive de crédit.

Autre grain de sable àmême de
gripper la machine, l’entrée en
vigueurdunouveaudiagnosticde
performance énergétique (DPE),
davantageaxésur l’impact carbone
du lieu de vie. II commence à frei
ner des transactions. En effet, de
plus en plus de vendeurs doivent,
bon gré mal gré, accepter une dé
cote à la hauteur du montant des
travaux de rénovation à engager :
un sésame indispensable pour
pouvoir louer une ancienne pas
soire énergétique comme l’exige
désormais la nouvelle législation.
«Au-delà du simple domicile, les
pathologies du bâtiment dans son en
semblecommencentàavoirdelourdes
conséquencessurla valeur dechaque

Fort recul de l’offre
Évolution du stock immobilier
sur quatreans dans
iancien, en 2022

I Au-dessousde- 60%
I De- 60 %à - 50 %
I De- 50 %à - 40 %
I De- 40 %à - 30%

De - 30 % à
De 
De 5 % à 20 %

aÉTR PAR1S

140— Des fortunes diverses

135—Partypologiesdevilles,
130— depuis janvier 2014 _

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Sept.
2022

— Stations balnéaires

— Top 10 des villes
de province

— Top 10 des banlieues
de province

— Paris

— France

—100 villes moyennes

— Reste des communes

— Stations deski
— île-de-France

hors Paris

— Communes rurales

Sourœ : Fnaim.

Convoitise. À Meudon

(Hauts-de-Seine), plé
biscite pour les maisons
bourgeoises du quartier
Bellevue, en surplomb
du fleuve.

VENDUS
STRASBOURG
• Rue du Bain
Finkwiller: maison
XVIIe siècle, 2-p,
29m2,182000 c.
• Rue Baldner:
imm. années 1970,
ier ét.,asc.,bon état,
2-p,48 m2,balcon,
252000e
• Rue Gutenberg:
imm. 1895,3eét.,
asc., 3-p, 60 m2,

420000e
• Rue deThann :
imm. 1905,ier ét.,
3'4'P, 75 m2,
340000e
• QuaiTurckheim:
maison alsacienne,
colombages, 4-p,
85m2en duplex,
425000e
• Rue d’Avolsheim
(Cronenbourg):
maison années 1930,
5-p,130m2,250 m2
dejardin, 470000e

habitat collectif», constate Gérard
Grech, patron de Grech Immobilier.
«Demain, dans ce contexte de chan
gement climatique de plus en plus
pre'sent, le diagnostic techniqueglobal
d’un immeuble sera lejuge depaix de
la valeur des biens qu’abrite une co
propriété. Même s’il n’estpas obliga
toirepourl’instantfilfautsepréparer
et anticiper cetteéchéance,souspeine
d’avoirde trêsmauvaisessurprises a
/ac/é>>,jugemaîtreBenoîtDepaquit, ,

notaire à Paris. On le comprend, la

performance énergétique et en
vironnementale devient plus que
jamais un argument de poids en
faveur du neuf, soumis de facto
aux dernières normes en la ma
tière. «Avant, personne ne mesurait
la valeurverte d’un logementcarelle
n’était pas chijfrée. L’importante dé
cote deioaig % entre une classe A
ou B (meilleurs eTeves)et une mmm

«Hormis
l’ultra-luxe,

les valeurs ont
sans doute atteint

un plafond.»
Alexander Kraft, PDG de

Sotheby’s IR France et Monaco.

SP -ROMAIN GAILLARD/RÉA POUR «LEPOINT
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■■■ étiquette F et G (passoires
thermiques) saura désormais être
prise en compte dans le choix d’un
investissementquel’ondésirepérenne
et liquide», commente Norbert
Franchon, président du groupe
de promotion Gambetta. Qui
s’étonne que le public desbureaux
de vente soit relativement clair
semé en cette rentrée d’automne.
« Lesgensdevraientseprécipiterpour
acheter de l’immobilier, ce n’estpas le
cas.C’estcertainementlaconséquence
del’effetpsychologique du resserrement
bancaire: les prétendants s’autocen
surenten sedisant qu ’ils n’obtiendront
pas gain de cause pour avoir lefeu
vert deleur banque.»

Passoires thermiques. «Por
téeparunmanque d’offres récurrent,
la résilience de l’activité promotion
nelle l’est aussi à travers la perspec
tive des gains thermiques qu’offrent
des logements bioclimatiques mieux
isolés, note Hans Oswald, directeur
marketing résidentiel d’Icade. Dans
les prochaines années, ily aura deux
types d’immobilier. »Certains inves
tisseurs vont vouloir se dessaisir
des passoires thermiques dans
l’ancien, dont la note de chauffage
et d’électricité va faire du mal au
portefeuille de leurs occupants. Et
que lesbailleurs ne veulent pas ou
ne peuvent pas rénover, à plus ou
moins grands frais. Nul doute que
ces actifs, à l’obsolescence pro
grammée plus rapide que prévu,
perdront nettement deleur valeur.

La plupart desprofessionnels de
la promotion neuve admettent un
écoulement des programmes un

«Biarritz, bassin
d’Arcachon : les
derniers dadas
des Parisiens.»

Thibault de Saint Vincent,
président de Barnes.

À Chanos-Curson.

(Drôme). Maison
de caractère avec trois
gites, 600 m2,l,2M€.

VENDUS
AIX
• Rue Isolette, 2eét.
sansasc., imm. 1950,
24 m2, mezzanine,
balcon, 185000 e
• Rue d’Italie, 3eét.
sans asc., imm. XIXe,
duplex, 48 m2,
chambre en mezza
nine, 279000 c.
» Rue Magnan,
ier ét., imm XIXe,
50 m2, rénové
architecte, 430000 c.
• Chemin du
Belvédère, maison
années 1960,130 m2,
jardin 700 m2,
150000 cdetravaux,
945000 e.
• Place d’Albertas,
2eét. avec asc. hôtel
particulier XVIIe,
150 m2, rénové,
1,1 Mc.

peu moins rapide qu’ily adeux ans.
«Les cadres sup ont une meilleure
élasticité sur les prix d’achat que les
primo-accédants. Mais bientôt dans
le viseur, lePineh verdi entraînera de
nouveaux surcoûts. Ily afortàparier
que cela passera mal aupres de cette
clientèle et il serait bon que cette ques
tion soit débattue», plaide Christo
phe Bacqué, directeur d’Emerige
Résidentiel. II y a déjà un surcoût
deroài5%aveclerenchérissement
desmatières premi'eresetdel’éner
gie dépensée pour produire de
l’habitat. Dans un marché toujours
sous-offreur et de compétition
entre les ac teurs sur les prix du fon
cier (avecdespermis de construire

délivrés au compte-gouttes ou re
toqués), les promo teurs peineront
ou ne pourront pas payer le même
niveau de charges foncières. «Le
verdissement du Pinel nouveau va
écarter une partie de la demande sur
le marché d’investissement locatif.
Qui, rappelons-le, est toujours soumis
à un plafond de défiscalisation de
5 500 €/m2 afin depouvoirbénéficier
des avantagesfiscaux de ce dispositif.
Un seuil qui n’a pas été réévalué de
puis 2015 alorsque, depuissept ans,
le coût de la vie a considérablement
augmenté», s’étonne Olivier Bo
kobza, directeur général délégué
de BNP Paribas Real Estate. «À
Rennes,aNantes,àAngers... ■■■

Des maisons pour tous les budgets
Les 10 villes oii investir selon Orpi

Source : Orpi. k
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■■■ nousenregistronsunrecul de
20 à 35 % du nombre de ventes en
investissementlocatifdéfiscalisé.Pour
contoumerl'obstacle del’obtention de
nouveauxpermis deconstruire, nous
avonsengagéà Vannes une opération
emblématique de rénovation-recons
truction -.Renaissance,137 logements
petits etgrands qui vontfleurir dans
une ancienne tour de la CPAM des
anne'esigyo, désossée,de'samiante'e,
negardantquesonsqueletteenbe'ton»,
expliquent François Giboire et
Olivier Biancarelli, dirigeants et
porte-parole du groupe breton
Giboire. «Nouvelles normes envi
ronnementales, surcoût des travaux,
remontée des taux d’intérêt sont
autantdegrainsdesablequi ■■■

Reconversion.
À Vannes (Morbihan),

le programme Renais
sance: 137 appartements

commercialisés de
168 000 €à 1,752 M€

«Normes vertes,surcoût des
travaux,remontée des taux...

grippent la machine
immobilière.» StéphaneDalliet,

directeur général Immobilier résidentielde Nexity.

Les prix de vente dans 81villes
Prix de vente signé au mètre carré des appartements anciens en septembre 2022
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■■■ contribuent à gripper la ma
chine immobilïere, juge Stéphane
Dalliet, directeur général Immobi
lier résidentiel deNexity. Cesturbu
lences nous obligent à trouver des
solutionspourattirerla clienteledans
imeéquationfinanciereéquilibréepour
chacunedesparties.» Et de citer le
programme pilote Essenciel, livré
en 2025 à Lyon Confluence. L’ori
ginalité de ce bâtiment passif bas
carbone ?Undouble murenbrique
dont l’inertie thermique, couplée
à un triple vitrage des fenêtres,
promet de garantir une tempéra
ture de 22°C l’hiver, et de 26°C en
été. Ceci, sans aucun besoin de
chauffage ni de climatisation! ■

Paris-banlieue : le grand écart
Prix au m2 des logements anciens, en euros, en juillet 2022*

Prévisions en
novembre 2022*
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