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Nouvelle donne.
Crédits, rénovation
énergétique, prix...
Le marché bascule.

PAR BRUNO MONIER-VINÂRD

■ ’voudraisbien,maisj’peux
ÆÆ I point. » Telle « La Bonne

m du curé » chantée par
Annie Cordy, les freins s’accumu
lent pour empêcher les candidats
(locataire, investisseur, déjà pro
priétaire) d’aller au bout de leur
rêve d’achat immobilier. Premier
barrage, le manque de logements
disponibles, dans l’ancien comme
le neuf, pour satisfaire toute la de
mande. Lapromesse pre'sidentielle
d’un choc del’offre esttoujours aux
abonnés absents. Etrienne contre
balance lalimitation del’e'talement
urbain préconisée par la loi Elan.
Aucune nouvelle possibilité de
densification et une hauteur
plafonnée comme avant pour les
immeubles. Dans les grandes
agglomérations, le rétroplanning

concernant les passoires thermi
ques (voir p. 106) se cumule avec
l’encadrement des loyers. Mais
aussi avec despermis deconstruire
refusés, différés ou retoqués par
denouvelles équipes municipales.
Pourtant, les besoins d’habitat
sont criants, dopés par la
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L’emprunt, deux fois plus cher

Taux d’intérêt des crédits immobiliers
hors assurance, en%

Moins de prêts

Production des crédits à l’habitat,
en milliards d’euros par mois

Source:ObservatoireCréditLogement. Source: Banquede France.

Rabais à tous les étages Chute libre dans le neuf
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Source : Baromètre LPI-SeLoger.

Évolution annuelle des ventes
de maisons neuves, en %

Source : CGI Bâtiment / Caron Marketing, Markemétron.

LUCIE-ANNE MOTTET/LUXHANNAH STUDIO/SP
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Le montantd’empruntchute
Évolution de la capacité d’emprunt,

en euros, pour un couple avec
4 200 € de revenus nets/mois,

hors assurance
300_000 «2728

_ 248772 22767gI
Source : L’Adresse.

croissance démographique,
l’allongement de la durée de vie et
les plus vastesbesoins résidentiels
des ménages recomposés pour la
garde alternée de leurs enfants. Et,
pour noircir le tableau, d’autres
paramètres conjoncturels s’invi
tentdansladanse :triplementdes
taux de crédit en un an, fréquents
blocages du seuil du taux d’usure,
surcoût de lafacture énergétique,
retour d’une forte inflation. Autant
d’éléments qui rognent le reste à
vivre des ménages et leur pouvoir
d’achat immobilier.

Pourquoi s’alarmer? Fin 2022,
le million de transactions dans
l’ancien était à nouveau dépassé.
Un score record, mais une réalité
en trompe-Pœil, qui masque une
année à deux vitesses avec un dé
crochage des ventes dès le second
semestre. «Depuisseptembre, ily a

«Désormais, les acheteurs
ne se précipitent pas.»
Julien Haussy (Espaces atypiques)

ce n’estplus l’euphorie. Lephénoméne
d’étaiement urbain se poursuit, 5 ou
iokmplusloin. Unpasdecôtéprocu
rantunpouvoird’achatimmobilierun
peuplusélevé»,note Corinne Jolly,
présidente dePAP. Cette tendance
profite aux immeubles récents,
mieux isolés et offrant davantage
de chambres, à surface égale, que
dans l’ancien. «Dans un contexte de
plusfaible demande, lescartespassent
des mains des vendeurs à ceües des
acheteurs», relève son confrère Loïc
Cantin, nouveau président de la
Fédération nationale des agents
immobiliers (Fnaim). «Alors que l’on
comptabïlisaitg8g 000 ventes ily a dix
ans, on a doubléce score au cours des
deux demieres années. Les volumes des
ventes devraientcontinuerderégresser
et les prix pourraient s’ajuster de 10
à 15 %, ce qui permettra de relancer
la dynamique d’un marché arrivé à
maturité», analyse Charles Mari
nakis, président de Century 2r.

Rue des Rosiers (Paris).
Appartement 4-pièces
au 1er étage, 88 m2,

3 chambres, vendu loué
à 1,3 M€ (Sotheby’s

Paris Ouest).

moins de candidats dans les agences.
Lesduréesdesmandatssontpasséesde
dixjours à deux mois. Un rééquilibrage
esten train de s’opéreret les vendeurs
commencent à comprendre quelevent
a toumé », indique Guillaume Mar
tinaud, président d’Orpi, réseau
coopératif qui comptabilise ro %
d’activité en moins, comme ses
homologues franchisés. Selon la
plateforme Bien Ici, il y aurait 28%
d’annonces supplémentaires de
biens à vendre et leur durée de dif
fusion se prolonge d’une vingtaine
de jours(7oeontre 5oàl’été 2022).
«Le marché n’estpas à l’arrêt mais

Résistance. Mais les vendeurs
se font prier. «Beaucoup ne veulent
pas nousécouter, note Julien Haussy,
président d’Espaces atypiques.
D’un côté, certains ne sontpaspressés
de vendre. De l’autre, des candidats ne
seprécipitentpaspouracheterjugeant
quelesprixpourraientbaisserpendant
cette attente. » Mais, à y regarder de
plus près, il faudrait une correction
immédiate de ro % des prix pour
compenser la perte de capacité
d’emprunt. Et, del’avis des spécia
listes, cette remontada n’est sans
doute pas finie. «L’obtention du
crédit estplus hasardeuse, le coût de

fonctionnement des immeubles aug
mente, l’inflation nécessite que les mé
nages adaptent leurs offres d’achat»,
juge Me Matthieu Vincens deTapol,
pré sident de la chambre desnotai
res de Gironde. «Ceux qui achetent
font des concessions :soitsurla surface
(ils ont perdu la pîece gagnée il y a
cinqans), soitsurla localisation. Pour
preuve, la migration dejeunes ache
teurs quittant (Suitepage80)

CÉDRIC DOUX/SP -PARIS OUEST SOTHEBY’S REALTY/SP -ANAIS BORRACHERO/SP
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«Les prix pour
raient baisser
de 10 à 15%.»

Charles Marinakis (Century 21)

lescentres-villespourdeszones
périurbaines ou des villes moyennes
plus accessibles», note Olivier Col
combet, patron du réseau d’agents
mandataires Optimhome. «Les
acheteurs du monde rural, aux prix
plus abordablesjontface aun resser
rementdel’octroidecrédit»,confirme
Thomas Lefebvre, directeurscien
tifique de Meilleurs Agents.

Les biens de luxe impaclés.
A Topposé, le marché debiens haut
de gamme ne connaît pas (trop) la
crise, mais reste toutefois impacté
par les nouvelles règles bancaires.
«Le couperet du taux d’usure a cassé
5 % de nospromesses de vente signées,
regretteThibault deSaint Vincent,
président du groupe Bames.Tandis
que des freins psychologiques et
mécaniques limitent lademande,
lestockd’offres gonfle, lesvendeurs
anticipant une baisse desvaleurs.
«Aprés sept ans de hausse, onaatteint
un sommet. Les prix risquent de
baisserd’environ io % danslesmois
qui viennent», pronostique-t-il. «Le
marché est bien plus calme depuis
octobre.Ily a beauœup d’hésitations.
Avec delégérescorrections à la clésur
lesprix affichés,saufpourles biensex
ceptionnels,qui partent toujoursaussi
vite et au prixfort», poursuit Marc
Foujols, dirigeant du groupe épo
nyme. «Attention, ily a unecorrâa
tion entre la montéedesprix desbiens
d’exceptionetla montéedesexigences
desacquéreurs. Les délais detransac
tionsontpluslongs»,souligne Alexis
Caquet, directeur général France
d’Engel & Vôlkers. « Les prix suré
valués, c’estfini! La demande s’est
contractée, il y a beaucoup moins
d’acheteursfinancésetfinançables.Il
nefaut pas trop s’enétonner,

Le grand écart des territoires

Prix au mètre carré dans l’ancien
des maisons et des appartements
au 1“ février 2023
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Sourœ : Meilleurs Agents.
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o

Nice»

Marseille

Ajaccio

Sans surprise, les prix de l’immobilier
les plus élevés se retrouvent dans la
capitale et parmi les dix plus grandes
villes françaises. Mais également au
sein des territoires qui concentrent de
nombreuses résidences secondaires,
voire semi-secondaires (à la faveur de
l’extension du télétravail), comme le long
descôtes atlantique etméditerranéenne.
«Si le phénoméne d’atterrissage des prix
enclenchédepuis le second semestre 2022 se

poursuitavecdesprixquasistablesendébut
d’année pour les dix plus grandes agglomé
rations(hors Paris), toutesnesontpaslogées
à la mêmeenseigne, note Thomas Lefebvre,
le directeur scientifique de Meilleurs
Agents. En effet,une observation à la loupe
révéleun marchéàdeux vitessesmarquépar
deforts reculs des prix à Nantes (- 0,6 %)
ou Lyon (- o,g %)et, à l’opposé, defranches
hausses à Toulouse (+ 0,8 %) ou Marseille
(+o,g%).»m b.m.-v.

«Un marché à deux vitesses
marqué par de forts reculs de
valeurs dans certaines villes,
et de franches hausses dans
d’autres.» ThomasLefebvre(MeilleursAgents)
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c’était une anomalie d’avoir
des taux à i % », souligne Roger
Abecassis.présidentdeConsultants
Immobilier. «Dans un marché qui
s’autorégule, voir les banquesprêter
àg%de tauxfixe n’a rien d’anormal,
remarque Laurent Demeure,
patron de Coldwell Banker France
et Monaco. Certaines banques
examinent la dasse énergétique du
bien, et même le montant du devis
qu’imposeraient des travaux d’amé
lioration du DPE. »

Crise à tous les étages. Côté
neuf, c’est la soupe à la grimace.
Les volumes desventes aux parti
culiers ont chuté de plus d’un tiers
aussi bien dans l’habitat indivi
duel qu’au sein des programmes
co\lectüs.«Lesurcoûtdeconstruction,
de25 % en deux ans, écarteunepartie
desacquéreurs. Etsurtout lesplus mo
destes»,observe Loïc Vandromme,
dirigeant d’Hexaom, leader de la
maison neuve. Transition écolo
énergétique etcoup derabot fiscal
du dispositif Pinel complexifient
la construction des programmes
neufs et leur équilibre financier:
«Cette nouvelle donne impacte le
modele desopérateurs, mais aussi la
capacitéd’achat des ménages. Dans
un contexte de crise de l’offre et de la
demande, investisseurs et accédants
à la propriétésont confronte'sau nou
veau coûtde l’argent, autaux d’usure,
auseuild’endettementàgg %»,note
Olivier Bokobza, patron de l’acti
vité depromotion chezBNP Paribas
Real Estate. Seuls 28% des diri
geants immobiliers sont

10%
de réduction
C’est la correction

du prix du bien
que les vendeurs

devraient consentir
afin de compenser
la perte decapacité

d’emprunt des
futurs acquéreurs.

25%
de surcoût
C’est l’augmen

tation du coût de
construction dans
les programmes

neufs.

Boulogne-Billancourt.
Appartement
avec terrasse et vue
sur la tour Eiffel, vite
vendu parBarnes
près de Roland-Garros.

Les prix de l’immobilier au mètre carré au 1ermars 2023
en île-de-France

PRIX DES APPARTEMENTS PRIX DES MAISONS

Source : Meilleurs Agents.

«Le phénomène
d’étalement urbain
se poursuit, 5 ou 10 km
plus loin.» Corinne Jolly (PAP)

EL1AS PHOTOGRAPHY/SP -BARNES/SP
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Les prix de vente dans 81 villes au 1ermars 2023
Prix de vente au mètre carré signé des maisons et appartements anciens

Angers. Ensemble
loft rénové + 2 studios
+ 2 appartements 13,
360 m2, terrain 341 m2,

àvendre 1,198 M€

(Espaces atypiques).

optimistes pour le neuf,
note le panorama de l’immobilier
et de la ville d’Ernst&Young et
dela Fondation Palladio. «Restruc
turons des immeubles résidentiels
enaméliorant leurperformance éner
gétique. Transformons les bureaux
obsoTetesenlogements,plaidait Alain
Taravella, président-fondateur
d’Altarea, sur BFM Business. Mais
construisons aussi de nouvelles uni
tés d’habitation, ex nihilo. Sinon le
déficitde logementsva s’aggmver et
provoquer une crise majeure de
l’habitat d’ici à deux ans.» L’étran
glement des nouvelles offres se
répercute sur le marché locatif. Ne
pouvant devenirpropriétaires, les
locataires restent plus longtemps
en place. La problématique est
particulièrement intense dans
les grandes agglomérations, dont
Paris. Mais aussi au sein du parc
immobilier des villes littorales
(Côte d’Azur, côte Atlantique),
siphonné par la birésidentialité
des nouveaux télétravailleurs et
les locations touristiques decourte
durée. « C’estdingue!Je n’arrivepas
trouverunepetitesurfaceà louerpour
p logermonfils »,s’étonnait récem
ment, sur Radio Immo, Loïc Cantin,
pourtant à la tête de la Fnaim !■

«Des banques tiennent
compte du montant des

travaux optimisant le DPE.»
Laurent Demeure (Coldwell Banker) Source : LPI-SeLoger.

MARY ERHARDY/SP -ESPACES ATYPIQUES/SP

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 1068274600509


