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LA DETENTE DES TAUX

Évolution du taux moyen de crédit (20 ans)
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Paradoxe. Le mar
ché repart, mais la
loi climat assèche
la location et la
promotion neuve.

PAR BRUNO MONIER-VINARD

Laprotectionà marche rapide
de l'environnement peut-elle
faire bon ménage avec l'accès

au logement pour tous dans notre
pays? La question mérite d'être
posée au vu des difficultés que
rencontrent aujourd'hui nos
concitoyens pour dénicher un lo
gis à bon prix, voire effectuer un
placement locatif, tant dans l'an
cien que dans le neuf. Synonyme
de valeur refuge longtemps cor
rélée à debelles plus-values, l'im
mobilier n'a jamais été un long
fleuve tranquille. Ce marché obéit
en effet à des cycles (volumes de
transactions, prix) plus ou moins
marqués,àlabaisseouàlahausse.
On se souvient du krach immo
bilier du début des années 1990,
de la crise des subprimes à la fin
des années 2000, et, il n'y a pas si
longtemps, duyoyo lié la crise sa
nitaire du Covid, avecun gelpuis
un boom spectaculaire de l'acti
vité immobilière.

Résilience. Déjouant les
sombres pronostics des cas
sandres, l'exercice 2024a fini par
retomber sur sespieds au dernier
trimestre, avec un score final
d'environ 780 000 achats et
reventes comptabilisées dans
l'ancien, et des prix réévalués
différemment selon les types
de biens et leur localisation
géographique (lire page 112 •••
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••• l'interview de Charles Mari
nakis, président du réseau Century
21). «Le reculglobal d'environ 5 %
de la demande s'explique notam
ment par une année marquée par
descrisespolitiquesmajeuresetune
parenthèse olympique qui ontstoppé
lesprojets immobiliers desFrançais
préférant attendre le retourà la sta
bilité desinstitutions »,analyse Ré
gis Sébille, responsable desétudes
chez Bien'Ici. «Depuis novembre,
leséchangesdumarchéparisienont
retrouvé une belle vigueur qui tarde
à se concre'tiser au sein de nos ré
gions», poursuit Julien Haussy,
président du réseau d'agences Es
paces atypiques. «Dans un mar
ché nantais qui a enregistré une

Pleine nature.
Maisoncontemporaine

(323 m2sur2500 m2
de terrain) à Mauron

(Morbihan). Proposée
à 631000 euros.

«Le segment haut
de gamme est resté
soutenu par une
demande constante.»
Thibault de Saint Vincent,
président du groupe Barnes.

baisse globale de20% des transac
tions etunediminution moyenne des
prix de 10 %, le segment haut de
gamme estrestésoutenuparune de
mande constante. Même résilience
du côté de La Baule, le charme des
villas decaractére et appartements
avec vue sur l'océan continuant
d'opérerau sein de cette tres chic sta
tion balnéaire de l'océan Atlan
tique»,souligne Thibault de Saint
Vincent, aux commandes du
groupe Barnes. D'une manière
générale, les principaux leviers
de cette embellie sont multiples.
Lassés de patienter depuis deux
ans, les candidats sont revenus
dans les agences pour trouver
chaussure à leur pied dans un
stock regarni, négociant la plu
part du temps des rabais allant
de 5à 15% sur les prix proposés,
et surtout profitant d'une plus
grande ouverture au crédit avec
des taux d'emprunt en recul
constant (lire «Crédits, des taux
en pente douce», page 118).

Mais, à l'opposé de ce regain
d'activité, le marché desconstruc-

tions neuves, en maisons et ap
partements, continue son
inquiétante chute libre. Elle laisse
dans son sillage de nombreuses
entreprises sur le carreau,
contraintes de fermer boutique
oude tailleràlahache dansleurs
effectifs. Alors qu'elles étaient
censées contribuer à « redonner
aux Français du pouvoir d'habiter,
à réconcilier la France avec la pro
ductiondenouveaux logements età

DES FORTUNES DIVERSES

Évolution annuelle des prix immobiliers
par départements, entre le 1erjanvier 2024
etle 1erjanvier 2025, en% Sfc, PARIS

Guadeloupe Martinique Guyane La Réunion

20km 20km 50km ;

faire du logement l'avant-garde de
la transition écologique», les pro
positions des professionnels de
la commission du Conseil natio
nal de la refondation logement
ont fait chou blanc. Imaginez
qu'un ballon de rugby introduit
dans une mêlée n'en soit jamais
ressorti !Aussi la profession vient
elle de pousser un ouf de soula
gement à l'annonce des mesures
de soutien enfin actées début fé
vrier. En effet, après d'intermi
nables atermoiements politiques,
Valérie Létard, ministre recon
duite aux manettes du Logement,
aobtenu desavancées àmême de
sortir de l'omière le soldat immo
bilier du parcours du combattant
dans lequel il était franchement
embourbé.

Retour du PTZ. Au menu: la
restauration sur tout le territoire
d'un prêt à taux zéro (PTZ) facili
tant l'accession à un logement
neuf individuel ou collectif pour
tous les primo-accédants ; l'exo
nération temporaire des dona
tions, àhauteur de 300000 euros
au maximum par donataire, en
vue de la construction ou de Tac
quisition d'une résidence princi
pale; et une enveloppe de
2,1 milliards d'euros versés à
MaPrimeRénov' en 2025.
Cependant, les membres de
l'Alliance pour le logement (Fé
dération nationale desagents •••

STÉPHANE DURIEU/SP -FLORA LUCIANO/SP
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••• immobiliers, Fédération
française dubâtiment, Fédération
despromoteurs immobiliers, etc.)
déplorent la sortie du dispositif
d'investissement locatif défisca
lisé Pinel, abandonné sine die sans
être remplacé dans le neuf. Ils ré
clament le dégel des crédits blo
qués pour la rénovation du parc
privé et du parc social - dans la
perspective de trouver une solu
tion durable pour financement
des travaux-et, àl'opposé.legel
desseuils d'émissions decarbone
plus stricts progressivement mis
en place dans la construction
neuve en 2025 et 2028.

Le casse-tête des passoires
thermiques. De son côté, le ca
lendrier d'interdiction progres
sive de la location des passoires
thermiques (Gen 2025,Fen 2028,
E en 2034)n'a pas été retouché et
est resté droit dans sesbottes, au
grand dam de nombreux particu
liers (pas seulement bailleurs) et
de professionnels de l'immobi
lier. Rappelons qu'il y a environ
600 000 logements classés G sur
notre territoire. «Le sujetdela ré
novation énergétiqueestperçu par
lespartkuliers commeun déficom
plexe, voire coûteux,observe Sté
phane Fritz, président de Guy
Floquet. Sortir tous lesappartements
classésG duparc locatifnerendpas
servkeauxbudgetslesplusmodestes,

PLUSDE11000€/M21
DANS L'HYPERCENTRE

Prix au mètre carré des appartements
à Paris et évolution annuelle
au 1erfévrier 2025

O Prixau mètre carré

Évolution annuelle

■ De 2,1 à4%
■ De 0,1 à 2%

■ De0à-2%
De-2,1à-4%
De -4,1 à -6%

Source : Meilleurs Agents.

dont lesétudiants, qui peinent déjà
à trouver un logement à bon prix
dans lesgrandes villes.» Ainsi, un
sondage mené pour ceréseauna
tional d'agencesimmobilières in
dique qu'un quart seulement des
bailleurs seraient prêts à effec
tuer des travaux de rénovation
énergétique. Et que 40 % des pro
priétaires bailleurs de biens clas
sés G envisageraient de vendre
leurbien depuis l'interdiction, le
rer janvier 2025,de lamise en lo
cation de ces passoires ther
miques. Une étude du groupe
SeLoger révèle que Paris est le

Caractère. Maison
d'architecte (320 m2
sur 1900 m2de
terrain) à Mérignac
(Gironde). Proposéeà
1,890 million d'euros.

plus mauvais élève en matière de
renseignement dela classede DPE
dans lesannonces locatives. «Rien
d'étonnantdacapitaleabriteun tiers
depassoiresthermiques,contre17%
en France. Son parc locatif demeure
tr'es tendu, ce qui peut amener des

«Sortir les classés G
du parc locatif ne
rend pas service aux
budgets les plus
modestes.»
Stéphane Fritz, président de
Guy Hoquet.

propriétaires àfairefi de la loi par
opportunitéetdeslocatairesà nepas
en tenir compte par manque de
choix»,indique Thomas Lefebvre,
vice-président data de SeLoger.
En raison de la dernière modifi
cation du DPE, quelque
r 40 000 biens ont perdu leur sta
tut de passoire énergétique l'an
dernier. Cet ascenseur normatif
incessant explique qu'un certain
nombre de propriétaires fassent
le dos rond, espérant un énième
changement leur permettant de
louer sans risques punitifs. «Le
systèmed'aideprévu par l'Etat n'est
pas du tout lisible pour le commun
desmortels.IIy a un besoinde •••

STANISLAS LEDOUX/SP -SP
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••• clarté, de visibilité, mais aussi
de disposer d'une trésorerie consé
quentepourjmancerlerestea charge,
pointe Corinne Jolly, présidente
du groupe De particulier à parti
culier (PAP). C'est du grand n'im
porte quoi quand on sait que, pour
respecter le calendrier de la loi cli
mat, ilfaudrait rénover i million de
logementsparan d'ici à 2028 afin de
tenir lesobjectifs.Moyens matériels,
humains, techniques...onpeutapeine
réaliser 200 000 rénovations par
an!»À la têtedela Fnaim, son pré
sident, Loïc Cantin, est vent de
bout contre l'encadrement des
loyers qui fleurit dansnos grandes
villes : «Le résultat ?La proportion
du parc locatifen meublé a doublé
entre les années 2000 et202i, pas
sant de 14 d 28,5 %. Cettepolitique
risque d'avoir des effetscontradic
toires en accordant dans le même
temps à tous les logements de loca
tion touristique de courte durée de
typeAirbnb un report de la rénova
tion énergétique jusqu'en 2034.»
Cherchez l'erreur. Et ceparadoxe
rfest pas le strict apanage dela ca
pitale parisienne post-Jeux olym
piques :l'extrême tension locative
del'offre desbaux dits classiques
touche désormais la plupart des
cœurs desplus grandes agglomé
rations françaises, transformant
les malheureux prétendants
éconduits en citoyens deseconde
zone contraints de se loger dans
de lointaines périphéries, ce qui
entraîne des temps de transport
quotidiens chronophages.

Nouveaux modèles. Le déve
loppement du réseau delignes de
transport en commun du Grand
Paris Express (GPE) rebattra-t-il
suffisamment les cartes du Mo
nopoly francilien (lire «Nanterre

et Villejuif, challengeurs du GPE»,
page 136)? Président du groupe
Procivis, Yannick Borde observe
que « k coût d'un logementsituéen
région île-de-France restesupérieur
de2y%a celui de la moyennenatio
nale». Cela, dans le contexte so
cio-économique d'une enveloppe
budgétaire des ménages rognée
par le retour récent del'inflation,
detaxesfoncièresquisesont •••
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«Une offre accrue
de petits logements,
de deux et trois
pièces.»
Vincent Ego, DG de Cogedim
et du pôle promotion d'Altarea.

••• renchéries d'un tiers en dix
ans, et de charges de copropriété
en constante augmentation. Sans
parler du feu vert donné aux dé
partements, qui peuvent maj orer
leur part du gâteau des droits de
mutation. A-t-on bien pris la me
sure des effets directs et indirects
de la politique de zéro artificialu
sation nette (ZAN), qui bannit
toute velléité deprogramme neuf
en dehors des zones déjà bâties ?
En aparté, les promoteurs ra
content devoir ferrailler avec les
nouvelles chartes municipales li
mitant toute tentative dedensifi
cation urbaine. «Pas question
d'espérer hâtir un immeuble enplus
ou un voire deux étagessupplémen
taires. Dites adieu à ces moyens de
pouvoir loger davantage de gens et
d'équilibrer des opérations de
constructionrenchériesparl'empile
ment denormes etlesurcoût desma
tériaux liéà laguerre en Ukraine. Ils
seraient à même defaire baisser les
coûts dufoncier et de prix de sortie
pour lesacquéreurs»,explique l'un
d'eux. « Pour améliorer la situation
du logement, ilfaudrait passer de
200000 unitésproduitesaujourd'hui
«350 ooo logements neufs-au mi
nimum-paran», plaide AlainTa
ravella, président fondateur du
groupe Altarea. En île-de-France,
au moins un tiers des nouveaux
logements mis en vente man
quaient à l'appel l'an dernier
(4300 lots en moins). « C'est leplus

bas niveau depuispres detrente ans,
un chiffre divisé par trois par rap
porta20ig.Lapartdesinvestisseurs
dans lesventestotales afondu à hau
teur de 21 %, apres 28% en 2023,
37 % en 2022 et 41 % en 201g»,
alerte Julien Pemezec, directeur
général de Woodeum et Pitch

Opération sur
mesure.
Le programme Rive
Nature de Cogedim à
Villeneuve-la-Garenne
(Hauts-de-Seine) cible
les primo-accédants.

Immo.Pourtenterd'amortircette
pertedebataillons d'investisseurs
institutionnels et privés - grands
pourvoyeurs deprécommerciali
sation des opérations faisant au
jourd'hui défaut-, lespromoteurs
misent sur denouveaux modèles
davantage fléchés vers les pri
mo-accédants. « Nous redéfinissons
et réinventons notre modele en dé
ployant partout en France une offre
accrue depetits logements (de deux
et trois pïèces) cadrant mieux avec
les besoins et attentes d'une popula
tionfrançaise dont la taille moyenne
desménagess'estréduitedepuistrente
ans, de trois à deux personnes par

foyer», indique Vincent Ego, • ••

LES PRIX DE VENTE DANS 36 VILLES

Prix de vente au mètre carré (en moyenne) signé des appartements au 1erfévrier 2025

Source : Meilleurs Agents.
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••• directeurgénéraldeCogedim
et du pôle promotion d'Altarea.
Un habitat plus compact, optimi
sant chaque mètre carré d'espace
de vie en diminuant notamment
la surface des couloirs. «ParalVele
ment à cetteinnovation structurelle,
nousaccompagnonsdesex-locataires
voulant devenirpropriétaires deleur
premierbien. Cela à travers un dis
positifad hocleurpermettant derem
bourser chaque mois une somme
équivalente à cellequ 'ilspayaient en
loyer auparavant.»

«Choc d'offre»? Pourparve
nir àrésoudre cette équation, dif
férents moteurs sont activés :TVA
à 5,5%, PTZ sur vingt-cinq ans

avec diff éré d'amortissement, ap
port minimal de l'ordre de 500 eu
ros, etc.Couronnée de succès dans
un programme de Ville
neuve-la-Garenne, cette offre sur
mesure fera-t-elle école auprès
des élus de tous bords ?

Àl'approche des élections mu
nicipales, la question prend tout
son sens. Faut-il rappeler que le
neuf est l'ancien de demain et que
seul un véritable « choc d'offre »,
comme l'avait promis en 2017 le
président de la République, Em
manuel Macron, pourra vérita
blement faire baisser les prix et
permettre de loger dignement
tous ceux en droit d'y prétendre
sur le territoire tricolore ? •

Paisible. Maison de campagne (300 m2 sur 2 hectares de terrain)
à Lainville-en-Vexin (Yvelines). Estimée 1,2 million d'euros.
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