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SPECIALIMMOBILIERUn marché sous
haute tension

otre maison brûle et nous
regardonsailleurs.»Vingt
ans après l’avertisse

ment de Jacques Chirac sur les dé
fis du réchauffement climatique,
une zone deturbulences tout aussi
inquiétante traverse le marché ré
sidentiel de notre pays : flambée
des taux d’intérêt d’emprunt (voir
crédit page 92), chute libre de la
constructionneuve, glacis dumar
ché locatif (voir location page 96),
recul des transactions dans l’an
cien, contraintes de rénovation
énergétique, etc. Cela dans un
contexte où lesprix ne baissent pas,
ou trop peu. Et où le mal-logement
touche 4,1 millions de personnes,
soit 6 % de la population franaise.
«Unrisquedebombesociale»,

L’emprunt, trois fois plus cher

Taux des crédits immobiliers
aux particuliers, en %

Prêts en chute libre

Nombre de prêts accordés, sur l’ensemble
des marchés, niveau annuel glissant
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Source : Crédit Logement/CSA.

Recul du pouvoir d’achat
Surface achetable
en France, en m2

75- 68m2enavril2023

Sources : Observatoire LPI, Observatoire Crédit Logement/CSA.

Moral en berne

Indicateursynthétique
de confiance des ménages
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reconnaissaitd’ailleursOli
verlein, ministre chargé de la
Ville et du Logement, au micro de
Francelnfole 5 juin.Lejourmême
où la Première ministre, Élisabeth
Borne, dévoilait les mesures tech
niques gouvemementales décidées
pour contrer cette crise du loge
ment (voir encadrépage 82). La pro
fession misait beaucoup sur ces
annonces, puisées dans son cahier
dedoléances :200propositions éla
borées pendant six mois par le col
lège d’experts du Conseil national
delarefondation(CNR).Las.«I/n’p
a rien qui change ladonnedansceplan,
qui est minimaliste, imprécis. II n’y a
pas ce coup de pied qui nous permette
de remontervers lehautdela piscine »,
juge Véronique Bédague, PDG de
Nexity, premierpromoteurimmo
bilier, et coanimatrice du CNR.
« Unefois encore, le logement a étémé
prisé. Lespremîères décisions, pour la
plupart court-termistes, ne répondent
à aucune des urgences identifiées sur
leparcsocial,prive',neufetancien,dé
plore Loïc Cantin, patron de la Fé
dération nationale des
professionnels de l’immobilier
(Fnaim), signataire d’une tribune
contestataire avecla Fédération des
promoteurs immobiliers (FPI), celle
du bâtiment (FFB) et de son pôle
habitat, l’Unis, Procivis et l’Union

Espace extérieur :
quel surcoût?

NANTES

rence de HMWmH

PARIS

Différence de
prixentredeux
biensdisposant ou
non d'un extérieur*
■ Appartement

trois pièces
avec balcon
ou terrasse

■ Maison avec
jardin

STRASBOURG

+240 €/m2
+15000 €

DRDEAUX
+240 €/m2
♦30 000 €

/
NICE

+240 €/m2
+70000 €

M0NTPELLIER

+480 C/m2
+35 000 €

*
* Annonces mises en ligne sur la plateforme immobilière Bien ici en mai 2023.

Plein ciel : des bonus valorisés

indices des prix de l’immobilier
dans les 50 plus grandes villes de France
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Écoquartier. Réalisée par BNP Paribas Immobilier, la résidence Constellation à Ambilly (Haute-Savoie).

des architectes. Restreindreleprêtà
taux zéro (PTZ) au logement neufcol
lectif démontre une méconnaissance
des pouvoirs publics sur la réalité du
terrain, les primo-accédants n’ayant
pas les moyens d’acheter dans le neuf
enzone tendue. La suppression annon
céedu dispositifPinel est une négation

flagrante du rôle du parc locatifprivé
pour la mobilité de nombreux Fran
çais. » « Tout ça pour ça ! Aucune me
sure d’aide dans l’ancien, notamment
enfaveur des bailleurs locatifs, à qui
on nedonneplus lesmoyens deseconsti
tuer un patrimoine et un complément
de retraite qui alimenteraient le parc
locatifprivé', regrette Guillaume Mar
tinaud,présidentd’Orpi. Venezdans
nos agences de France et de Navarre
voirl’aigreurdescandidatslocataires
spoliés au prcfit de locations meublées,
ou de type Airbnb dans les zones tou
ristiques. Selon l’adage, quand le bâ
timent va, tout va. Or le bâtiment ne
va pas bien. Ce qui pourraitpeut-être
expliquer d’autres coîeres quel’onvoit
jaillir ailleurs. » Même déception,
voire franche irritation, du côtédes
courtiers en crédit. « Ces mesures ne
renversentpas la table. La hausse des
taux et l’inflation mettent lesFrançais
dansunesituation très difficile. Pas un
motsur lescontraintes trop strictespe
sant sur les âablissements bancaires
et, defait, sur nos concitoyens (taux
d’endettement maximal à 35 % no
tamment)», commente Maël Ber
nier, porte-parole deMeilleurtaux.
Et aucune évocation du calendrier
de rénovation énergétiqueui
restreintaujourd’huil’offre

«Le plan
Logement est
minimaliste,
imprécis.»

Véronique Bédague,
PDG de Nexity

NEXITY -BNP/IMMO/SP
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locative. «La demande
constante est sanctionnée par les
banques. Un tiers des candidatures
dans le neufpartent a la poubelle à
cause des refus deprêt. On est au pire
moment», s’inquiète Damien Rol
loy, président de Franco Suisse
(groupe Promogim). «La marmite
esten train de bouiïïir. Les opérations
sontdeplusen plus longues aseconcré
tiser et les conséquencesdes non-déci
sions seront visibles dans quelques
années. Regardez les locations prises
d’assaut enquelquesjours dans lesmé
tropoles»,regretteVirginiaBemoux,
présidente du directoire dupromo
teur Ogic. Certains locataires rïes
saient-ils pas de soudoyer l’agent
immobilier poui qu’il mette leur
dossier de candidature au-dessus
de la pile? Les locations de courte
durée de type Airbnb, soit dit au
passage toujours pas soumises au
gel financier ou à l’interdiction de
louerdes passoires thermiquesam
putent les possibilités d’hé- Maison de charme. À Cenon, près de Bordeaux, cette superbe chartreuse de 473 m2 est proposée à 1,8 million d’euros.

PIERRE CARREAU/ESPACES ATYPIQUES
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bergement pour certains
saas. À l’image des saisonniers
desstations deski alpines (person
nel hôtelier, employés de maga
sin, etc.), obligés de redescendre
chaque soir dormir à Annecy. Ou
de ce jeune salarié en Vendée
contraint de démissionner juste
aprèsavoir signé son contrat detra
vail, faute d’avoir trouvé à seloger
àLa Roche-sur-Yon. «À La Baule, la
quasi-totalitédesbienssitue'senjront
demerestlouéeenAirbnb.Paraiïïeurs,
uneclienteledeseniors truste l’achat
dejolispetitsnidsdouilletsmélangeant
de'sormaishabitationprindpaleetlieu
deville'giature»,obs&rveLamentSu
rie, patron del’agence EspacesAty
piques à Nantes. A l’image du
télétravail, le virage de la flambée
destaux etdu diagnostic deperfor
mance énergétique (DPE) est iné
dit dans sa rapidité et son impact.
Les alternatives offertes aux mé
nagesayant perdu 20% depouvoir
d’achat en un an? Réduire la sur
face espérée(et la pièce en plus ga
gnée durant la période des taux
planchers), ou allonger la dr
prêt. A condition toutefois

Extension du domaine
de la lumière.
Maison atypique à Lyon
(135 m2,3 chambres),

pour 895 000 euros.

«Les opérations
sont de plus en
plus longues à
se concrétiser.»
Virginia Bernoux,
présidente d’Ogic

Les prix de vente dans 81villes
Prix de vente au mètre carré signé des maisons et appartements anciens au 1erjuin 2023

MATIAS KOLPPO/ESPACES ATYPIQUES -OGIC/SP
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de ne pas déjà buter sur le
seumaximal desvingt-cinq an
nées d’emprunt. «Les banques ne re
fusent jamais un crédit. Mais elles
demandent désormais 30 000 euros
d’apport personnel, contre dixfois
moins il n’y a pas si longtemps. II au
raitfallu généraliser lesaidessur tout
leterritoire, notamment dans lescom
munes satellites des grandes métro
poles.Quantaux villesà loyerencadré,
lepropriétaire bailleur qui rénove son
bien nepourrapasl’augmenter. Cher
chez l’erreur!» regrette Olivier
Colcombet,patrond’OptimHome,
réseaud’agentsimmobiliers mam
dataires. «En2021,133000 maisons
neuves vendues, 75 000 tout au plus
en2023...Untiersdebaissedevolume,
à un niveaujamaisatteintdepuis igg2,
il est incompréhensible que legouver
nement ne prenne pas la mesure de
cette crise», s’étonne Loïc Van
dromme, directeur général
d’Hexaom,leaderdu secteur.Et le
marchédelarénovation, quipoun
rait contrebalancer ce trou d’air,
n’est guère mieux loti. Artisans,

Home sweet home
Les cinq critères domestiques prioritaires* en 2023
* Hors localisation et prix.

AdaptabilitéAccessibilité Espace DiagnosticLuminosité
(choixdu extérieur deperformance
chauffage, énergétique(DPE)

domotique...) Source:L’Adresse/TolunaHarrisIrteraetiye.

promoteurs, constructeurs... On
craint denombreusesdéfaillances
danslesentreprisesœuvrant dans
lesecteurdelamaisonindividuelle,
ce homesweethomeavecson bout
de jardin contrarié par la limitation
deconstruction sur lesterresagri
coles(ZAN) voulueparlespouvoirs
publics, mais qui reste pourtant le
rêve domestique numéro 1 d’une

majorité de Français. «20 % de de
mandesdecréditretoquées,et20 % de
transactionsenmoins,entrejuin 2022et
avril 2023, au sein de notre réseau
d’agencesimmobiliéres, qui apourtant
pignon sur rue, chiffre Charles Ma
rinakis, président de Century 21.
Dans un marché où l’activité des in
vestisseurslocatifsestparticulièrement
atone, lesprixfont dela résistance,no
tamment sur les maisons dont les va
leurs restentétales.Le manque d’offres
entretient cetterési/ience quej’aurais
cru voircéderplusrapidement. »«Fini,
le temps où nous avions une dizaine
d’offresauprix demandéavecunepro
messesignéesur la tablea manger. Le
rééquilibrage esten marché, avec des
acquéreurs qui prennentplus letemps
de réfléchir. Ilfaut dire qu’a Lyon les
prix ont quasi doublé entre 2016 et
2022, dopés par les opportunités
d’achat liées aux taux d’emprunt ex
trêmement bas», juge Xavier Mo
reux, patron de l’agenceEspaces
Atypiques dans la capitale des
Gaules. Le marché, favorab
vendeursdepuis 2018,avec

La rénovation thermique à la loupe

Enquête réalisée par le Club de l’amélioration de l’habitat au printemps 2023 auprès de propriétaires-occupants
résidant en maison individuelle, en collaboration avec TBC Innovation et la soc oîogue Audrey Valin.

$
70%

des personnes interrogées
choisissent une entreprise

de rénovation selon saqualification.
Les principales motivations

Les travaux prioritaires

Rénovation
des fenêtres

Isolation
des comblesna

□□ N° 1

Remplacement
du générateur
de chauffage

N° 2
N° 3

m43%
des personnes interrogées

ont un budget moyende 5000
à 10000 €
pouvantaller au-delà de
20 000 € pour les projets

de construction plus larges.

Les aides financières privilégiées Les facteurs dédencheurs de travaux

Réduction Préoccupation
des factures environnementale

/dr\ /-K-yi iff-ynrt

MaPrimeRénov' Aides Certificats
locales d’économies

Réparations Indtation Embellis- Projets
financière sement devie
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uneamplificationen2020,
se réajuste lentement. Les ache
teurs ont conscience de cettebas
cule etrfhésitent plus àfaire jouer
laconcurrence. «Maispourtrouver
chaussure à leur pied en se logeant
mieux: surface, confort intérieur, iso
lation,espaceextérieurverdure[voir
Du côté de chez soi page i io]. Quitte
à s’éloigner des centres-viües et des
lieux de travail pour passer plus de
temps à domicile», complète Nico
las Martinot, directeur d’agences
Century 21danscinqdépartements
(Aube, Côte-d’Or, Yonne, Marne,
Seine-et-Marne). «Leparcoursrési

Promotion franci
lienne. En haut, la villa
Diana (Franco Suisse),
au Plessis-Robinson
(Hauts-de-Seine), et,
ci-dessus, le Clos Saint
Louis (Ogic, Marignan),
à Saint-Germain-en
Laye (Vvelines).

île-de-France :
prix de l’immobilier au mètre carré au 1erjuin 2023

PRIX DES APPARTEMENTS PRIX DES MAISONS

Source : Meilleurs Agents.

« Des candidats
locataires sont
spoliés au profit
de locations
meublées ou de
type Airbnb.»
Guillaume Martinaud,

président d'Orpi.

dentiel risque d’hiberner aussi long
temps que l’offre manquera, etque les
prix resteront aussi élevés.LesFran
çais, qui anticipent une plusfranche
baisse des prix, n’acceptent pas à
six mois pres d’avoir une piece en
moins, et de devoir gonfler leur bud
getde2joooo àgoooooeuros», ana
lyse David Chouraqui, directeur
général de Crédit agricole Immo
bilier, qui compte les agences

Square Habitat. Pour son homo
logue au sein de la banque verte,
Franck Helary, directeur général
deCrédit agricoleImmobilier Cor
porateetPromotion, «lescontraintes
administrativesetre'glementairesplus£
importantes,coupléesal’allongement°
des délais d’obtention des permis de 8>
construire(enquêtespubliques,zones|
humides,etc.),provoquentunretardï
à l’allumage des lancements£
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de programmes neufs et, par
voie de conséquence, un trou dans la
raquettede l’offie résidentielle».Di
recteur des relations institution
nelles etdu développement deCare
Promotion, Thierry Berthier in
dique établir le cahier des charges
de ses programmes immobiliers
en concertation avec les villes qui
les accueillent : «Être bien dans son
logementrépond aux critères denotre
label Santé + (lumiere, acoustique,
qualitédel’air,confortthermique,etc.).
Mais c’estaussi profiter au mieux de
son immeuble, où nous installons, par

Rurbain. À Oudon

(Loire-Atlantique),
une maison d’architecte
avec vue sur la Loire a
séduit un jeune couple
primo-accédant.

exemple, des espaces de coworking
pouvant également servir à l’accom
pagnement scolaire. Et mieux
connaîtresesvoisins dans des espaces
consacrés aux parties de pe'tanque,
qui remportent unfranc succes. »
D’autres chanceux n’ont pas raté
le dernier wagon et sont passés à
l’action avant le gros temps pour
profiter à plein d’un habitat indi

Paris, chahuté !

viduel. Tels Marc et Emmanuelle,
qui, avant l’arrivée deleurpremier
enfant, ont sauté le pas l’été der
nier, passant dustatut de locataire
àcelui de propriétaire d’une char
mante maison avec piscine à Ou
don, village champêtre situé à
15kilomètres deNantes, dominant
la vallée de la Loire. «L’envie dechan
ger de vie, d’ouvrir les chakras en té
létravaiïïant unpeu,toutenconservant
nos emplois. Avec un second bureau
à domicile aménagé pour entendre et
voirlesoiseaux.Ilfautaussiapprendre
à se servir d’une perceuse, ne pas re
chigner à allerplusieursfois chez Le
roy Merlin. Et, en l’absence du
jardinier, risquerde tondre lapelouse
àflancdecolline, caràOudon, chaque
mois, la nature reprend ses droits!»
Julien ne regrette pas non plus
d’avoir migré dans un pavillon à
Cugnaux, non loin de Toulouse.
Toutes les trois semaines, il rejoint
l’agence de communication qui
l’emploie, à Clichy (Hauts-de
Seine). «Avec des trains Ouigo, plus
longs que les TGV, mais aux billets
quatrefois moinschers,raconte-t il.
Finie l’effervescence parisienne et les
heurespasséesdans lemétro.Ici, même
lasemaine, onprendson temps.Et que
diredupouletfritesdégustéenfamille
le week-end dans lejardin!» m

Prix moyens au m2 affichés à Paris sur iensemble des biens d’habitation
dans l’ancien en mai 2023 et variation des prix sur un an

«Les freins
administratifs
grippent les
programmesneufs.»

Franck Helary,
DG de Crédit agricole Immo
bilier Corporate et Promotion
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