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SPECIAL IMMOBILIER

DESTAUX EN REPLI
CONSTANT DEPUIS JANVIER

Nombre de logements cumulés

sur 12 mois, en milliers

Nombre de ventes de logements anciens

cumulé sur 12 mois en France, en milliers

Évolution des taux moyens

sur 20 ans, en %
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L'EROSION DES PRIX
DE L'ANCIEN

Évolution des prix moyens
au m2 en France, en euros Septembre 2024
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Panoramique.
À Cuvat, au-dessus du
lacd'Annecy (74), villa
d'architecte de 420 m2

avecpiscine.àvendre
2,295 millions d'euros
(Espaces atypiques).

Rebond. Baisse
des prix et des taux,
le marché repart.

PAR BRUNO MONIER-VINARD

Un vent d'optimisme ravive les sou
rires des acteurs de l'immobilier.
Une profession confrontée au sé

rieux trou d'air des transactions. Ses in
cantations auprès des pouvoiis publics,
et une certaine dose de méthode Coué,
pourraient bien finir par pay er. «Enfin,
le logementsembledevenir une réelleprio
ritépourle gouvemement,Michel Bamier
en ayantfait le deuxiemede sessept axes
d'urgence», souligne Loïc Cantin, pré
sident de la Fnaim. Au menu de ses dé
clarations: la simplification du
diagnostic deperformance énergétique
(DPE) et l'adaptation de son calendrier
qui, dès 2025, prévoit d'exclure peu à
peu du marché locatif lespassoires ther
miques. Ensuite, la possible extension
du prêt à taux zéro (PTZ) à tous les pri
mo-accédants dans l'ancien avec tra
vaux derénovation énergétique etpour
les logements neufs de l'ensemble du
territoire, aujourd'hui exclusivement
limités aux zones dites tendues (grandes
agglomérations, zones littorales et fron
talières). «Ajoutez-y la volontédesimpli
fierau maximum lesnormesquipesentsur
la constructiondelogementsneufsoula ré
habilitation des anciens... ces excellentes
nouvellessontclairementempreintesdebon
sere»,commenteMaëlBemier,porte-pa
role de Meilleurtaux. Un vœu que par
tage Olivier Salleron, patron de la
Fédération française du bâtiment (FFB) :
«Ces premieres annonces, notamment le
PTZ, constitueraientunevraieboujféed'air
pour lesecteur.» Faut-il rappeler que le
yoyo réglementaire et fiscal refroidit
les ardeurs des bataillons ■■■
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Exception.
ÀTrouville (14),
en bord mer, maison
de 215 m2 sur 1,3 ha

deterrain, àvendre
1,380 million d'euros.

■■■ d'investisseurs, plus clair
semés. Face au manque de stabi
lité etdeperspective àlong terme,
cesdemiers ne saventplus àquelle
sauce ils seront mangés. «Com
ment penser sérieusement que l'im
position decontraintes toujoursplus
fortes(DPE, encadrementdes loyers,
permis de louer...) et la hausse de la
fiscalité,y comprispour leslocations
delongue durée,peuventprofiteraux
locataires?»s'étonne Bertille Mar
chal.porte-paroleduréseaucom
munautaire Gens de confiance.
Le portail Meilleurs Agents pro
nostique 771000 ventes dans l'an
cien endécembreprochain, contre
756000 cessionsfinaoût 2024.«Le
pireestderriérenous,juge Thomas
Lefebvre, son directeur scienti

fique. Les tarifs delapierre devraient
encore baisser de 1 %jusqu'à lafin
de l'année. Autre signalpositif l'hy
poth'eseplusqueréaliste depoursuite
de la baisse des taux pour atteindre
3 %» (voirCrédit, p. 146).

Volatil. Tandis que la nomina
tion de Michel Bamier a rassuré
lemilieu desaffaires,qui craignait
un matraquage fiscal, les acqué
reurs sont de retour sur le terrain.
«Nous attendons avec impatience,
d'ici à lafin de l'année, la concrétisa
tion de ces prochaines mesures por
tées par Valérie Létard, premiére
ministre du Logement deplein exer
cicedepuis bien longtemps. En atten
dant,à lafaveur dela baissedestaux
d'emprunt et de la hausse des stocks,

ARRONDISSEMENTS PARISIENS,
LE GRAND ÉCART I

Prix au mètre carré des appartements
à Paris et évolution annuelle
au l8r octobre 2024

O Prix au mètre carré

Évolution annuelle

De0à-2%
De-2,1 à -4%

■ De - 4,1 à - 6 %

■ De - 6,1 à - 8 %

Source : Meilleurs Agents.

le tdéphonesonneà nouveau», ob
serveStéphane Fritz, président de
Guy Floquet. «Les candidats sont
deux à troisfoisplus nombreux qu'au
printemps, avec desprix qui se sont
assagis dans la plupart desgrandes
villes. Seule exception, lesbellesvillé
giatures, notamment au sein dessta
tions balnéaires, qui font de la
résistancetarifaire»,commente Ju
lien Flaussy, président d'Espaces
atypiques. Leurs propriétaires ne
veulent en effet pas lâcher (trop)
delestsur desbiens qu'ils occupent
davantage ou peuvent mettre en
location saisonnière faute detrou
ver preneur au prix demandé. « Le
netregain d'activitéprofite aux ache
teurs qui font leur choix parmi les
biens qui se sont accumulés, n'hési
tantpas àfaire desojfres basses,par

«DPE, encadrement
et permis de loyers
ne profitent pas
aux locataires.»
BertilleMarchalGensdeconfiance

fois trop, mieux acceptées par des
vendeursdevenusplusflexibles»,in
dique Alexander Kraft, patron de
Sotheby's Immobilier. Pour au
tant, le marché reste volatil.
«Jusqu'a la date de l'acte, on ne sait
passi çairaau bout»,confie un pro
fessionnel. «La baisse des taux, com
binée à un recul des prix, parfois à
deuxchifires, a relancéle marché. Les
villesdontlacoteavaitleplusgrimpé
corrigent davantage. Tout comme
celle des maisons franciliennes qui
avaient profité de l'engouement
post-Covid», analyse Charles Ma
rinakis, président de Century 21.
II évoque un marché locatif en hy
pertension. «Certains de nos cabi
nets immobiliers ne mettent plus
d'annonces locatives en ligne, faute
depouvoirgérer lestrop nombreuses
demandes et d'être capables de rece
voir lescandidats. »

Dans le neuf, la situation est
très critique. « Un marchécoupéen
deux, avec50 000 ventesau détailet
autantenbloc,aulieudeiooooo ventes
actéespar les parüculiers en 2018
2019et80000autrescédées ■■■
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«Une belle éclaircie
de la fréquentation des
espaces de vente.»
Olivler Bokobza
BNP Paribas Immobilier

■■■ enbloc », analyse Yann Gé
rard, directeur des études et
conseils au cabinet Adéquation.
II faut remonter à r 992-r 993pour
retrouver un score de transactions
aussi catastrophique. Las, que dire
de la fin programmée en 2025 du
dispositif de défiscalisation Pinel
-notammentpourvoyeurdenou
veaux logements sociaux, inter
médiaires (LLI) ou contractés en
bail réel solidaire (BRS)- à l'heure
où la population n'arrive plus à se
loger et où les étudiants s'éter
nisent chez leurs parents ? «Nous
souhaitons que le Pinel, s'il n'estpas
renouvelé, soit remplacé par un dis
positif e'quivalent.En tout cas, le sec
teurde la promotion enabien besoin.

Pour l'heure, nous savourons une
éclaircie de la fréquentation de nos
sites digitaux et de nos bureaux de
vente», explique OlivierBokobza,
patron des activités de promotion
de BNP Paribas Immobilier. Pour
lui, et à l'unisson des autres poids
lourds de laprofession(Cogedim,
Bouygues Immobilier, Kaufman
& Broad, Nexity, Promogim, Icade,
Vinci, etc.), c'est le moment de se
lancer dans l'achat. Prix rabotés,
facilités de financement... ■■■

LE NEUF
À LA PEINE
Malgré de
meilleures
conditions de crédit,
seulement 9034
logements neufs ont
été vendus en France
au cours du
2e trimestre 2024 à
des particuliers
occupants (-18,1 %).

Atypique.
ÀSaintes (17),

anciennegrange
rénovée de 538 m2,

à vendre 1,480 million
d'euros.

LES PRIX DE VENTE DANS 81VILLES
Prix de vente au mètre carré (en moyenne) signé des maisons
et appartements anciens au 1eroctobre 2024

Prix Évol.
Ville aum2 surlan Ville

Prix Évol.
aum2 surlan
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■■■ Ilseraitjudicieuxdeprofi
ter des meilleures conditions de
marché avant que la vapeur ne se
renverse, l'offre peinant à se re
nouveler et nombre d'opérateurs
ayant différé leurs achats de fon
cier. Une problématique qu'ana
lyse Yann Gérard, d'Adéquation:
«Les prises deposition d'encheresfon
cieres se sontfaites avec des perspec
tives de hausse des prix qui ne sont
plus absorbables par les particuliers
(taux d'intérêt élevés,fin du Pinel). »

Le luxe fait exception. ÀPa
ris, où l'on ne construit plus ou si
peu, les prix dans l'ancien ont
perdupresque 15% depuis laten
dance baissière qui a débuté en
juillet 2020 (voir Vivelesannéesgo!,
p. 162). «Ona presque retrouvé un
pouvoir d'achat et des prix d'avant
Covid, c'estlemomentdy aller», juge
Richard Tzipine, DG de Bames.
«Seul le segment du luxe, qui n'est
pas un marchéglobal, échappepar-ci
par-la à unetellecorrection, obâssant

Style. À Orléans (45), propriété Directoire de 535 m2sur un parc
de 3 ha, à vendre 1,250 million d'euros.

ainsi à la loi de l'offreetdela demande
pour lesplus bellespierres de la capi
tale», nuance Nicolas Orlowski,
aux commandes des agences im
mobilières John Taylor. «Dubita
tifs avant l'été, les candidats ne
rejusentplus l'obstacle, sachantqu'ïls
pourront négocier leur crédit si les
taux baissent encore», poursuit
Laurent Demeure, président de

Coldwell Banker. «Cette année, le
marché a reprisfin août au lieu de
mi-septembre, ce qui est de bon au
gure. Les gens qui achetent vendent
leur bien, ce qui alimente le cercle
vertueuxdesrotations», commente
Roger Abecassis, président de
Consultants Immobilier. «Dans
ceMonopoly où les acheteurs ont re
pris la main, on enregistre 18 % de
demandesd'informationssupplémen
taires!» savoure Michaël Zingraf,
patron du réseau qui porte son
nom. Mais certains vendeurs
restent encore accrochés à leurs
prétentions. «Ça dure alors pen
dantdes mois, etça nepartpas. Seuls
les plus raisonnables font affaire»,
conclut Alexis Caquet, président
de Engel & Vôlkers ■

«On a presque
retrouvé des prix
parisiens pré-Covid.»
RichardTzipineBames
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