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SPÉCIAL IMMOBILIER

Cnute des prix
Ce qui baisse, ce qui résiste

Trou d’air.
Finie, l’euphorie :
face à la crise,
les transactions
sont à la peine.
Lesprix aussi.

PAR BRUNO MONIER-VINARD

a fête est finie. En cette rentrée
d’automne, le rideau tombe sur
le bal des transactions dont la

fanfare a animé ces dernières an
nées le marché immobilier natio
nal. Exit les facilités d’emprunt à
(très) bas coût et les envies de dé
ménager des Français (trop) long
temps confinés. Terminé, le tempo
frénétique. La vapeur s’est bel et
bienrenversée. «Finis, lesscoresre
cord a plus d’un million deventespar
an. En2023, nous prévoyons environ
goo ooo échangesdans l’ancien, soit
un trou d’air de-20 %, dujamais-vu
depuiscinquanteans», s’alarme Loïc
Cantin, président de la Fédération
nationale des agents immobiliers
(Fnaim). Labaisse desvolumes pré
cédant toujours un recul des prix

de vente, les valeurs des reventes
ont cédé -2 % au niveau national
au cours des six demiers mois, et
devraient atteindre un recul de
- 4 % à la fin de l’année. Paris, qui
donne souvent le la,adevancé cette
correction (voircartep. 168).«SauJ
pour les pépites résidentielles des
quartiersbourgeois dela capitale,qui
partent toujours au prixfort», assure
Roger Abecassis, patron du groupe
d’agences Consultants Immobi
lierfimirp.ig6).«Au-delàde ■■■
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Des taux toujours plus hauts De moins en moins de prêts Des valeurs à la baisse L’anciendécroche

Évolution du taux d’intérêt Nombre de prêts accordés sur l’ensemble
moyen en France, en % des marchés, niveau annuel glissant

Indice des prix signés,
selon l’ancienneté du bien
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Sources : LPI. iad.

Nombre de ventes de logements
anciensen France, cumulé sur 12mois

1250 000 - 890 000
en décembre 2023

(prévisions

1000000— MeilleursAgents) «Une décrue
d’une ampleur
inédite depuis

vingt-cinq ans.»
Barbara Castillo Meilleurs Agents

O
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Les prix de l’immobilier au mètre carré dans 45 villes au 1erseptembre

NS : non significatif. Source : Fnaim.

■■■ 2,5 miïïionsd’euros, lesecteur
desplusbeïïespierresparisiennesfait
mêmepreuved’unesantéinsolenteet
del’appétitretrouvéd’acquéreursétran
gers fortunés», poursuit Charles
Marie Jottras, président du groupe
Daniel Féau-Belles demeures de
France. En province, hormis les
stations balnéaires, nul territoire
n’échappe à cette correction, par
fois très marquée. « C’est k cas des
andennes locomotives du marché,
comme Bordeaux ou Lpon, aux prix
en retrait annuel d’au moins 8%.Le
marché n’estpas totalement bloqué,
mais sa décrue est tres rapide, avec
descorrections d’unea mpleurinédite
depuis 25 ans», souligne Barbara
Castillo, responsable des études
économiques de Meilleurs Agents.

La moitié des prêts ref usés.
II faut dire que, en l’espace de dix
huit mois, l’impact de l’envolée des
taux(i,i°/oenfévrier2022; 3,8%
enaoût2023)suilacapacitéd’achat
desménages équivaut àune hausse
de 22% des prix. Au lieu d’emprun
ter 100000 e fm 2022,les acheteurs
ne pouvaient plus espérer s’endet
terquede87 300 cle mois dernier
(-12,7 %), indique l’Observatoire
CréditLogement/CSA. «Cetété, 1e
volume global d’octroi de crédits a
fondu demoitiéparrapportà la même
périodede2022.Dansunparcdegy,8
millions de logements résidentiels, le
taux derotation du marchérecule de
3,1 à 2,2 %, soit à peu pres au même
niveau qu’en 2008, annéesecouéepar
lacrisedessubprimesauxEtats-Unis»,
déplore Michel Le Bras, ■■■

«Seules les
pépites pari

siennes résistent
encore.»
Roger Abecassis

Consultants Immobilier

CONSULTANTS 1MMOBIL1ER/SP
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Agglomérations : des fortunes diverses

Prix de l’immobilierau m2
dans les grandes villes
au 1eroctobre 2023

RENNES
4 022 €

Evolution
des prix

-LILLE surunan
3 650 € CB

Caratère. Hôtel particulier de 200 mètres carrés
rénové avec patio et terrasse, à Arles, facilement vendu.

Le baromètre national des prix de l’immobilier
Indices des prix de l’immobilier (IPI) au 1erseptembre 2023
et évolution des prix sur 1 an

175 

- 4,5 °/

- 0,4 °,
+3%

Source :
Meilleurs

2008 2010 2012 2014 2016 2018 202020222023 Agents.

■■■ patron du réseau d’agents
mandataires Propriétés-privées.
com. « Si, demain, vous deviez mobi
liser quatrefois plus d’argent pour
vous payer un puü ou du pain, vous
feriez la tête, non ? Les primo-accé
dants sont bloqués par le surcoût de
l’endettement et/ou le seuil du taux
d’effortmaximaldegg % imposépar
le Haut Conseil à la stabilitéfinan
ci'ere.À moins qu’ils nepuissent aug
menterleurapportencash», détaille
Olivier Colcombet, président du
réseau d’agents mandataires
Optimhome. «Les banques sont de
retourpourfaire du prêt immobilier.
Mais seulement pour les dossiers qui
respectentlesconditions actuellesd’en
dettement. Parmi lesquelles le taux
d’usure, qui peut encore bloquer la
candidature de postulants pourtant
aise's.À l’opposé, cescontraintes ma
térialisent pour beaucoup des inéga
lite'sdepatrimoine dans l’accession à
lapropriété»,relève Pierre Chap on,
directeur du courtier en crédits
immobiliersPrettoéwirp. 1/4).

Fébrilité. Prix en baisse, stocks
en hausse,cedevrait êtreunebonne
nouvelle pour certains acheteurs
n’ayant pas deproblèmes desolva
bilité. Las, du côté de nombreux
secundo-accédants, la hausse des
taux ne les incite pas à s’agrandir,
au risque de devoir réemprunter
plus cher eten même temps brader
leur patrimoine. « Ceux qui nesont
pas pressés préferent attendre pour
dénicher meilleure chaussure à leur
piedetàunprixau metrecarré minoré,
précise Julien Haussy, président du
réseaud’agencesEspacesatypiques.
II n’est pas rare que ceux qui se sont
déja engagés changent d’avis entre
l’acceptation de l’offre et la signature
de la promesse devente.Acheteurs et
vendeurs, toutle monde esttresfébrile
en ce momenl» Difficile en effet
pour des propriétaires, souvent
seniors, d’accepter de rogner les

belles plus-values engrangées au
cours de la dernière décennie, sou
vent à hauteur de +30% au cours
des cinq dernières années. «Bon
gré mal gré, ils vont devoir s’ajuster
aux nouvelles conditions du marché
(prix élevés, réduction de la capacité
d’emprunt et du pouvoir d’achat, in
flation...). Faute de quoi ils vont s’ex
poser à des difficu/tés, juge Charles
Marinakis, président du réseau
d’agences Century 2r, qui pronos
tique une poursuite de la baisse
des prix en 2024. Ily a une certaine
inertie, maisle tempsvafaire soneffet.
Nousne sommespas à la Bourse, dont
les fluctuations se ressentent quasi
instantanément. Et puis il n’est écrit
nulle part que le logement estun pro
duit despe'culation.C’estavanttoutun
produit patrimonial dont l’ADN est
d’avoir un toit sur la tête,pour soi et
safamille. »«Le marché s’autorégule
avecdesprix enbaissemais quine vont
pas s’effondrer. Les vendeurs doivent
désormais composeravec les valeurs
d’argus desannéespré-Covid, en20i8
et 201g. Cependant, les primo-accé
dants qui n’ont pas pris en marché le
wagon de l’emprunt facile et à bas
coût ne peuvent plus lefaire. Ils sont
condamnés pour le moment à rester
locataires», note Aurélien Dené
chère, directeur des agences
L’Adresse immobilier Les 3B, si
tuées dans les Pays de la Loire.

(Très) cher DPE. De l’avis de
tous, les plus gros perdants decette
partie de Monopoly sont lesdéten
teurs de passoires thermiques,
contraints à leur rénovation sous
peine d’interdiction locative ou de
baisse drastique de leur prix de
vente. Pour certains d’entre eux,
c’estla quadruple sanction. À la po
tentielle impossibilité definancer
les 25000 € de travaux de réhabi
litation thermique ad hoc, il faut
ajouter la perte de mètres carrés
via l’isolation thermique ■■■

« II y a une certaine
inertie, mais le temps

va faire son effet.»
Charles Marinakis Century 21

CENTURY 21/SP -ARTHURAP/SP
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■■■ effectuée à l’intérieur des
murs, mais aussi l’encadrement
des loyers interdisant de les
augmenter, et le rabais probable
du prix initial. Cela à hauteur du
montant des chantiers de rénova
tion àeffectuer, désormais chiffrés
parl’audit énergétique obligatoire
pour toute cession de bien. «Et
pendant le temps d’une rénovation
globale, seule action vraiment ver
tueuse pour la planete et les porte
monnaies, où logent le propriétaire
ou son locatairedurantles travaux ?»
s’interroge Olivier Colcombet.

Le locatif dans l’impasse.
Face à l’addition des contraintes,
les bataillons d’investisseurs se
raréfient et fondent comme neige
au soleil. «Enplus de l’encadrement
des loyers, les bailleurs doivent com
poser avec l’augmentation de la taxe
fonciere et lesnouvelles obligations de
rénovation énergétiquequi dégradent
leur placement, s’inquiète Yann
Je'hanno, président du réseau
d’agences Laforêt. Danscecontexte,
le marché locatif est dans l’impasse,
pénalisantenparticulierlesétudiants
etla mobilitéprofessionnelle.»De fait,
12% des candidats au logement
déclarent refuser une mission
professionnelle faute de trouver
un nid. «L’application de la loi sur
l’éradication despassoires thermiques
esttombéeauplus mauvais moment,
aveclerenchérissementdesmatériaux.
Le calendrier d’interdiction locative
deslogements G etF pourraiten tenir
compte etêtre différédans le temps»,
plaide Michel LeBras,dePropriétés
privees.com. «Ancienou neufpour
que lemarchélocatif s’ajuste correcte
ment, ilfaut qu’ily aitde la visibilité.
Cela passepar un rééquilibrage de la
protection du bailleuret du locataire.

Incertitude
dans l’ancien. Maison
briarde, 4 chambres,
315 m2, jardin 1200 m2

à La Ferté-sous-Jouarre,
à vendre 599000 €.

Les prix s’envolent
en Paca

Evolution des prix
sur 6 mois (maisons
et appartements)

Inférieure à - 2 %

De - 2 à - 0,5 %
■ De - 0,5 à + 0,5 %
■ De + 0,5 à 2 %
■ De + 2 à 6 %

m PARIS

*

«Et où logent
le propriétaire
ou le locataire
pendant les
travaux d’une
rénovation?»
Olivier Colcombet Optimhome

Mais aussi par desaides à la rénova
tion plus claires que celles mises en
place aujourd’hui, où l’on navigue un
peu a vue.C’estpourquoi notregroupe
lance un simulateur compilant un
chijfrageenamontducoût destravaux
età quelles subventions leparticulier
peutprétendrepourlesentreprendre»,
vantait Marc Oppenheim, direc
teur général de Crédit Agricole
Immobilier, lors d’un récent débat
du Cercle desmanagers del’immo
bilier. Pour son animateur, Henry
Buzy-Cazaux, président de l’Imsi :
«Les obligations croissantes derégle
mentation énergétique retirent des
biensdu marché.Promotion, construc
tion, transactions, administration de
biens... Au-dela du parcours du com-

battant des candidats à la location et
à la propriété, la cassesociale estdéja
visible au sein de la profession, avec
de nombreuses petites entreprises et
plus d’un millier d’agences immobi
léeresquiontd’oresetdéjàferméleurs
portes.»En 2029,dans uncontexte
de marché en expansion et de
conditions de crédit exceptionnel
lement avantageuses pour les em
prunteurs, la Banque de France a
imposé un taux maximal d’effort
de 35%. «Cette contrainte n’a pas
été aménagée depuis. Et pourtant,
l’environnement du marché a été
bouleversé: inflation, crise sanitaire,
conflit ukrainien, changementde stra
tégiedelaBCE... »,mettait en relief
le dernier baromètre des ■■■

SP -CHRISTOPHE LEHENAFF /SP
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Paris : retour à la raison
Indices des prix de l’immobilier (IPI) à Paris
au 1" septembre 2023 © Évolution

175

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 20222023
Source : Meilleurs Agents.

■■■ prix immobiliers LPI-iad.
La dépression de la demande

touche particulièrement le marché
du neuf et participe à paralyser ses

marchés de la constraction. L’ef
fondrement des réservations est
vertigineux chez les constructeurs
de maisons individuelles : -40 %
de ventes en un an comptabilisé
cet été, soit 71800 unités, selon les
chiffres de Pôle Habitat FFB. Et la
promotion de logements collectifs
n’est guère mieux lotie, avec une
chute de l’activité à peine tempé
rée par les 50000 logements in

« Faciliter l’accès
au neuf avec
des mesures
d’accompa
gnement.»
Olivier Bokobza
BNP Paribas Real Estate

L’ultra-luxe épargné.
Appartement 212 m2,

rue du Général-Foy,
à Paris 8e, vendu

3,555 M€.

termédiaires que CDC habitat et
Action Logement ont rachetés àdes
prix décotés. Flors maîtrise d’ou
vrage directe des bailleurs sociaux
et des constructeurs de maisons
individuelles, la profession accuse
un recul de 70000 logements neufs
parandepuis 2021. «C’esténormis
sime! La demande, qui est toujours
la, seheurtea denombreux obstacles.
Notamment le dispositifde défiscali
sationPinel, raboté,etqui vadisparaî
treen202g(voirp. 178). Cettesource
d’emploisnon délocalisablesfaitpour
tantrentrerde l’argentdans lescaisses
de l’État: TVA (20%), une bonne
partie des frais de notaires, taxe
d’urbanisme, etc., déplore Sté
phane Daillet, directeur général
du pôle promotion résidentielle
de Nexity. Ne parlons pas de la diffi
cultérécurrented’obtentiondespermis
deconstruire,à lafaveurde lapolitique
denon-artificialisationdessols(ZAN)
voulue par le gouvernement, qui ali
mente la surenchere d’achat dufon
cier.» «Les prix deventedesnouveaux
logements ont doubléen vingt ans et
ceux dufoncier ont quadruplé dans
le même temps», rappelle Ulysse
Brault, président d’Accueil Immo
bilier. Qui cite tout de même l’im
parable atout du neuf: « Unfaible
coûten charges de chauffage, avec une

consommation au moins un tiersplus
faible que dans l’ancien. » « Tout le
monde veut capter sur son tâéphone
mais personne ne veut d’antennes
relaispr'esdechezsoi.Pourlaconstruc
tion neuve, c’estun peu pareil. Ilfaut
réussir à convaincre leselus et lesha
bitantsqu’unenouvelleoffred’habitat
à proximitéparticipe au mieux-être
dela collectivité,avecdesprogrammes
désormais panachés de socles de
servicesetdecommercesenpiedd’im
meubles, vante Olivier Bokobza,
président des activités de promo
tion de BNP Paribas Real Estate.
En cestemps compliqués, nousfacili
tons l’accession du neuf'a traversdes
mesures d’accompagnement dans les
prix, desremisesdirectes, notamment
sur le coût des frais de notaire et de
Tachat du parking. »

Mauvais calcul. Le mot de la
fin ? Pour débloquer le marché, le
gouvernement serait bien inspiré
de replacer le logement au centre
du débat politique et de suivre
quelques pistes et propositions
rassemblées par le Conseil natio
nal de la refondation (CNR). « Tout
le parcours résidentiel est en panne.
Le choc de l’offre tant attendu et pro
mis par Emmanuel Macron ne s’est
jamais produit. En même ■■■

Huit arrondissements sous 10000 €/m2 à Paris
Prix moyen au mètre carré des appartements dans l’ancien affichés dans
les arrondissements parisiens, au 2E trimestre 2023, et évolution sur 1 an

Variation des prix
■ De0 à-1,99%
■ De-2 à-3,99%

De-4 à -5,99
- 6 % et plus

19e

a Arrondissements
® sous 10 000 €/m2

* Les F, 2S, 3' et 4' arrondissements.
Sources ADSN-Bien,

Notaires du Grand Paris.

DANIEL FÉAU/SP -LEDROIT-PERRIN/SP
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■■■ temps, la demande sur le Tendancebaissièreen
logementneufesttrèsforte,maisles Île-de-France.Meulière
Françaisn’arriventplusàacheter!» 250m2,6chambres
déploraitVéroniqueBédague,di- +studio,jardin400m2,
rectricegénéraledeNexity,dansles àRomainville,
colonnes du Télégramme.«Au lieu àvendre1,09
d'unchocdel’offre,lespouvoirspublics(Espacesatypiques).
entendentréduire cettecrised’une rare
intensité en rognant le nombre des
bénéficiaires du prêt à taux zéro, en
encadrant lesloyers, eten éradiquant
les passoires thermiques du parc
locatif.Cherchezl’erreur!»persifle
un observateur avisédu marché.

Mesures d’urgence. «Seloger
est un besoin essentiel. Le temps des
mesurettes est derriere nous! Nous
avons besoin d’une politique claire,
durable et engagée pour permettre
auxétudiants detrouverun logement
à loyerdécent, auxprimo-accédants
de se lancer dans un projet de vie se
reinementetaux Français engénéral
de se constituer un patrimoine»,
tonne Guillaume Martinaud, pré
sident de la coopérative Orpi. «Au
final, les trois secteurs sont mécon
tents:social, locatifprivéetaccession
àlapropriété,regretteLoïc Cantin,
patron de la Fnaim. C’estgrave !On
ne demande pas un Etat-providence,
mais unefeuille de route claire avec
des axes stratégiques pour accom
pagner les Français dans leur désir
depouvoirseloger.»Un cri semble
t-il partiellement entendu par le
gouvernement, qui vient d’an
noncer desmesuresdans cesens:
élargissement du PTZ à 154com
munes supplémentaires, assou
plissement du DPE, hausse de
MaPrim’Renov. Pas sûr que cela
suffise à débloquer le marché ■

Le prix de l’immobilier au mètre carré en Île-de-France
aulcroctobre

Source : Meilleurs Agents.

«C’est grave! On ne demande
pas un État-providence,
mais une feuille de route claire
avec des axes stratégiques.»
Loïc Cantin Fnaim

RIBBAY/SP -FNAIM/SP
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