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LA DETENTE DES TAUX
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Bien d’exception. Logis du
XViesiécle (345 m2sur 8 000 m?
de terrain) en bord de Sévre, prés
de Niort (Deux-Sévres).
Proposé a 790 000 euros par
Espaces atypiques.

FLORENT FAUQUEUX/SP

Dossier dirigé par
Bruno Monier-Vinard
CREDITS Des taux en pente douce 118

LOCATION Le parcours

du combattant 120
RESIDENCES SERVICES

Faire le bon choix 122
PARIS Quand Pimmobilier fait le grand
écart... 126
ILE-DE-FRANCE Nanterre et Villejuif,
challengeurs du GPE 136

Paradoxe. Le mar-
ché repart, maisla
loi climat asseche
lalocationetla
promotion neuve.

PAR BRUNO MONIER-VINARD

aprotectionamarcherapide
L del’environnement peut-elle

fairebon ménageavecl'acces
aulogement pourtousdansnotre
pays? La question mérite d’étre
posée au vu des difficultés que
rencontrent aujourd’hui nos
concitoyens pourdénicherunlo-
gis abon prix, voire effectuer un
placement locatif, tantdansl’an-
cien que dansleneuf. Synonyme
de valeur refuge longtemps cor-
réléeadebelles plus-values,I'im-
mobilier n'a jamais été un long
fleuve tranquille. Ce marché obéit
en effet a des cycles (volumes de
transactions, prix) plusoumoins
marqués,alabaisseoualahausse.
On se souvient du krach immo-
bilier du début des années 1990,
dela crise des subprimes a la fin
des années 2000, et, il 0’y a pas si
longtemps, duyoyoliélacrisesa-
nitaire du Covid,avec ungel puis
un boom spectaculaire de I'acti-
vité immobiliere.

Résilience. Déjouant les
sombres pronostics des cas-
sandres, 'exercice 2024 afinipar
retomber surses piedsau dernier
trimestre, avec un score final
d’environ 780 ooo achats et
reventes comptabilisées dans
I’ancien, et des prix réévalués
différemment selon les types
de biens et leur localisation
géographique (lire page 112 eee
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eee [l'interview de Charles Mari-
nakis, président du réseau Century
21). «Lerecul global d’environ 5 %
de la demande s’explique notam-
ment par une année marquée par
des crises politiques majeures et une
parenthese olympique qui ont stoppé
les projetsimmobiliers des Frangais
préférant attendre le vetour a la sta-
bilité des institutions »,analyse Ré-
gisSébille, responsable desétudes
chez Bien'Ici. « Depuis novembre,
leséchanges dumarché parisienont
retrouvéune belle vigueur qui tarde
a se concrétiser au sein de nos ré-
gions», poursuit Julien Haussy,
président duréseaud’agences Es-
paces atypiques. « Dans un mar-
ché nantais qui a enregistré une

baisse globale de 20 % des transac-
tions et une diminution moyenne des
prix de 10 %, le segment haut de
gamme estresté soutenu par une de-
mande constante. Méme résilience
du coté de La Baule, le charme des
villas de caractere et appartements
avec vue sur Pocéan continuant
d’opérer au sein de cette trés chic sta-
tion balnéaire de Pocéan Atlan-
tique»,souligne Thibault de Saint
Vincent, aux commandes du
groupe Barnes. D’'une maniere
générale, les principaux leviers
de cetteembelliesont multiples.
Lassés de patienter depuis deux
ans, les candidats sont revenus
dans les agences pour trouver
chaussure a leur pied dans un
stock regarni, négociant la plu-
part du temps des rabais allant
de 5315 % 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, a 'opposé de ce regain
d’activité,lemarché des construc-
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Pleine nature.

Maison contemporaine
(323 m?sur 2500 m?
de terrain) a Mauron
(Morbihan). Proposée
2631000 euros.

« e segment haut

de gamme est resté
soutenu par une
demande constante.»

Thibault de Saint Vincent,
président du groupe Barnes.

tions neuves, en maisons et ap-
partements, continue son
inquiétante chutelibre. Ellelaisse
dans son sillage de nombreuses
entreprises sur le carreau,
contraintes de fermer boutique
oudetailleralahache dansleurs
effectifs. Alors qu’elles étaient
censées contribuer a «redonner
aux Frangais du pouvoir d’habiter,
a réconcilier la France avec la pro-
duction de nouveaux logements et a

DES FORTUNES DIVERSES

Evolution annuelle des prix immobiliers
par départements, entre le 1¢" janvier 2024

et le 1 janvier 2025, en %

Source : Fnaim.
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Guyane La Réunion

faire du logement Pavant-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 mélée n’en soit jamais
ressorti! Aussila profession vient-
elle de pousser un ouf de soula-
gement al’annonce des mesures
de soutien enfin actées début fé-
vrier. En effet, apres d’intermi-
nablesatermoiementspolitiques,
Valérie Létard, ministre recon-
duiteaux manettesduLogement,
aobtenudesavancéesamémede
sortir del'orniérele soldatimmo-
bilier du parcours ducombattant
dans lequel il était franchement
embourbé.

Retour du PTZ. Au menu: la
restauration surtoutle territoire
d’un préta taux zéro (PTZ) facili-
tant 'accession a un logement
neufindividuel ou collectif pour
tous les primo-accédants; 'exo-
nération temporaire des dona-
tions, a hauteur de 300 000 euros
au maximum par donataire, en
vue de la construction oude I'ac-
quisition d'unerésidence princi-
pale; et une enveloppe de
2,1 milliards d’euros versés a
MaPrimeRénov’ en 2025.
Cependant, les membres de
I'Alliance pour le logement (Fé-
dérationnationaledesagents eee

STEPHANE DURIEU/SP - FLORA LUCIANO/SP
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eee immobiliers, Fédération
francaise dubatiment, Fédération
des promoteursimmobiliers, etc.)
déplorent la sortie du dispositif
d’investissement locatif défisca-
lisé Pinel,abandonnésine diesans
étreremplacé dansle 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
destravaux —et, al’opposé, le gel
desseuils d’émissions de carbone
plusstricts progressivement mis
en place dans la construction
neuve en 2025 et 2028.

Le casse-téte des passoires
thermiques. De son c6té, le ca-
lendrier d’interdiction progres-
sive de la location des passoires
thermiques(Gen2025,Fen 2028,
Een 2034)n'a pas été retouché et
estresté droit dans ses bottes, au
grand dam de nombreux particu-
liers (pas seulement bailleurs) et
de professionnels de 'immobi-
lier. Rappelons qu’il y a environ
600 000 logements classés G sur
notre territoire. « Le sujet de la ré-
novation énergétique est percu par
les particuliers comme un défi com-
plexe, voire coiiteux, observe Sté-
phane Fritz, président de Guy
Hoquet. Sortir tous les appartements
classés G duparc locatifne rend pas
service aux budgets les plus modestes,

PLUS DE 11 000 €/M?
DANS L’HYPERCENTRE

Prix au metre carré des appartements

a Paris et évolution annuelle
au 1¢ février 2025

O Prix au métre carré

Evolution annuelle
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dont les étudiants, qui peinent déja
a trouver un logement a bon prix
dans les grandes villes. » Ainsi, un
sondage mené pour ceréseauna-
tional d’agencesimmobilieresin-
dique qu'un quartseulement des
bailleurs seraient préts a effec-
tuer des travaux de rénovation
énergétique. Etque 40% des pro-
priétaires bailleurs de biens clas-
sés G envisageraient de vendre
leur bien depuisl'interdiction, le
1% janvier 2025, de lamise en lo-
cation de ces passoires ther-
miques. Une étude du groupe
SeLoger révele que Paris est le

79
14704€
36%

11949€
0,9%

Caractére. Maison
darchitecte (320 m2
sur1900 m?de
terrain) a Mérignac
(Gironde). Proposée a
1,890 million d’euros.

plusmauvaiséleve en matiere de
renseignementdelaclassede DPE
danslesannonceslocatives. «Rien
d’étonnant:lacapitale abrite untiers
depassoires thermiques, contre 17 %
en France. Son parc locatif demeure
tres 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 Hoqguet.

propriétaires a faire fi de la loi par
opportunité et des locataires a ne pas
en tenir compte par manque de
choix », indique Thomas Lefebvre,
vice-président data de SeLoger.
En raison de la derniere modifi-
cation du DPE, quelque
140 000 biens ont perdu leur sta-
tut de passoire énergétique I'an
dernier. Cet ascenseur normatif
incessant explique qu'un certain
nombre de propriétaires fassent
le dos rond, espérant un énieme
changement leur permettant de
louer sans risques punitifs. « Le
systeme d’aide prévu par PEtat n’est
pas du tout lisible pour le commun
des mortels. Il y a un besoin de eee

STANISLAS LEDOUX/SP - SP

p. 417
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eee clarte, de visibilite, mais aussi
de disposer d’une trésorerie consé-
quentepourfinancer lerestea charge,
pointe Corinne Jolly, présidente
du groupe De particulier a parti-
culier (PAP). C’est du grand n’im-
porte quoi quand on sait que, pour
respecter le calendrier de la loi cli-
mat, il faudrait rénover 1 million de
logements parand’icia 2028 afin de
tenir les objectifs. Moyens matériels,
humains, techniques... on peut a peine
réaliser 200 000 rénovations par
an!» Alatétede laFnaim, son pré-
sident, Loic Cantin, est vent de-
bout contre 'encadrement des
loyersquifleuritdansnosgrandes
villes: «Le résultat ? La proportion
du parc locatif en meublé a doublé
entre les années 2000 et 2021, pas-
sant de 14 a 28,5 %. Cette politique
risque d’avoir des effets contradic-
toires en accordant dans le méme
temps a tous les logements de loca-
tion touristique de courte durée de
type Airbnb un report de la rénova-
tion énergétique jusqu’en 2034.»
Cherchez’erreur. Et ce paradoxe
n'est paslestrictapanage delaca-
pitale parisienne post-Jeux olym-
piques:l'extrémetensionlocative
del’offre desbaux ditsclassiques
touche désormais la plupart des
ceeursdesplusgrandesagglomé-
rations frangaises, transformant
les malheureux prétendants
éconduitsen citoyensdeseconde
zone contraints de se loger dans
de lointaines périphéries, ce qui
entraine des temps de transport
quotidiens chronophages.

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

Edition : 27 fevrier 2025 P.106-108,110,112,114,116

et Villejuif, challengeurs du GPE»,
page 136) 7 Président du groupe
Procivis, Yannick Borde observe
que « e cotit d’un logement situé en
région Ile-de-France reste supérieur
de 27 % a celui de la moyenne natio-
nale». Cela, dans le contexte so-
cio-économiqued’uneenveloppe
budgétaire des ménages rognée
parleretourrécentdel'inflation,
detaxesfoncieresquisesont eee

p. 5/7
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eee renchéries d’un tiers en dix
ans, et de charges de copropriété
enconstanteaugmentation. Sans
parler du feu vert donné aux dé-
partements, qui peuvent majorer
leur part du gateau des droits de
mutation. A-t-on bien pris la me-
sure deseffetsdirects et indirects
de la politique de zéro artificiali-
sation nette (ZAN), qui bannit
toutevell€ité de programme neuf
en dehors des zones déja baties?
En aparté, les promoteurs ra-
content devoir ferrailler avec les
nouvelleschartes municipalesli-
mitant toute tentative dedensifi-
cation urbaine. « Pas question
d’espérer batir un immeuble en plus
ou un voire deux étages supplémen-
taires. Dites adieu a ces moyens de
pouvoir loger davantage de gens et
d’équilibrer des opérations de
constructionrenchéries par lempile-
ment de normes et le surcoiit des ma-
tériauxlié ala guerre en Ukraine. Ils
seraient a méme de faire baisser les
coiits du foncier et de prix de sortie
pour lesacquéreurs»,explique'un
d’eux. « Pour améliorer la situation
du logement, il faudrait passer de
200000 unités produites aujourd’hui
d 350 000 logements neufs — au mi-
nimum-—par an»,plaide Alain Ta-
ravella, président fondateur du
groupe Altarea. En Ile-de-France,
au moins un tiers des nouveaux
logements mis en vente man-
quaient a I'appel I'an dernier
(4 300lotsenmoins). « C'estle plus

234325 - CISION 8652168600503

bas niveau depuis pres de trente ans,
un chiffre divisé par trois par rap-
porta2o19. Lapartdesinvestisseurs
dans les ventes totales afondu a hau-
teur de 21 %, apres 28 % en 2023,
37 % en 2022 et 41 % en 2019,
alerte Julien Pemezec, directeur
général de Woodeum et Pitch

Opération sur
mesure.

Le programme Rive
Nature de Cogedim a

Villeneuve-la-Garenne
(Hauts-de-Seine) cible

les primo-accédants.

LES PRIX DE VENTE DANS 36 VILLES

Prix de vente au métre carré (en moyenne) signé des appartements au 1¥" février 2025

« Une offre accrue
de petits logements,
de deux et trois
pieces. »

Vincent Ego, DG de Cogedim

et du pole promotion d’Altarea.

Immo.Pourtenterd’amortir cette
pertede bataillonsd’investisseurs
institutionnelset privés—grands
pourvoyeurs de précommerciali-
sation des opérations faisant au-
jourd’hui défaut—, les promoteurs
misentsur denouveaux modeles
davantage fléchés vers les pri-
mo-accédants. « Nousredéfinissons
et réinventons notre modele en dé-
ployant partout en France une offre
accrue de petits logements (de deux
et trois pieces) cadrant mieux avec
les besoins et attentes d’une popula-
tion frangaise dont la taille moyenne
desménagess’estréduite depuis trente
ans, de trois da deux personnes par
foyer»,indique Vincent Ego, eee

Prix Evol. Evol. Prix Evol.  Evol.
Ville aum?  surlan , sur5ans Ville aum?  surlan sur5ans
Aix-en-Provence  5271€ | 23% | 14,4% Montreuil 6184€ | -11% | -35%
Angers 3201€ | 32% Mulhouse 1296€ | 1,7% | 102%
Besancon 2459€ | 6,7% Nantes 3292€ | -66% | -47%
Bordeaux 4403€| 0,7% | -1,4% Nice 5131€ | 1,9% T‘J
Boulogne-Bill. 8197€ | 22% | -82% Nimes 2157€ | -1,6% | 127%
Brest 2244€ | 2,2% [RrAEA Orléans 2481€ | -0,2% | 11,8%
Caen 2669€ | -39% | 12,6% Paris 9385€ | 05% |-10,4%
Clermont-Ferrand ~ 2154€ | 41% | 167%  Perpignan 1039¢€ | -22% [262% |
Dijon 2474€ | -1,6% | 84% Reims 2387€ | -38% | 91%
Grenoble 2462€ | -85% | -4,2% Rennes 384€ | 13% 123%
Le Havre 1980€ | 26% Rouen 2358€ | -56% | -0,7%
Le Mans 1741€ | =52% Saint-Denis 3970€ | -52% 6%
Lille 3343€ | -0,1% Saint-Etienne 1134€ | -96% | 33%
Limoges 1540€ | -3,2% Strashourg 3725€ -1%
Lyon 4423€ | -38% | -9% Toulon 3152€ | 49%
Marseille 3624€ | 38% Toulouse 3463€ | 12%
Metz 2356€ | -1,3% Tours 3038€ | 47% | 188%
Montpellier 3391€ | 1,9% | 146% Villeurbanne 3425€ | -2,8% | =5,7%

Source : Meilleurs Agents.
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eee directeurgénéralde Cogedim
et du pole promotion d’Altarea.
Un habitat plus compact, optimi-
santchaque metre carré d’espace
devieen diminuant notamment
lasurface descouloirs. « Parallele-
ment a cette innovation structurelle,
nous accompagnons des ex-locataires
voulant devenir propriétaires deleur
premier bien. Cela a travers un dis-
positifad hoc leur permettant derem-
bourser chaque mois une somme
équivalente a celle qu’ils payaient en
loyer auparavant. »

«Choc d’offre»? Pour parve-
nirarésoudre cette équation, dif-
férentsmoteurssontactivés: TVA
a 5,5 %, PTZ sur vingt-cing ans

234325 - CISION 8652168600503

avec différé d’amortissement,ap-
portminimal del’ordre de 500 eu-
108, etc. Couronnée de succesdans
un programme de Ville-
neuve-la-Garenne, cette offre sur
mesure fera-t-elle école aupres
des €lus de tous bords?

ATl'approche desélections mu-
nicipales, la question prend tout
son sens. Faut-il rappeler que le
neufestl’anciendedemainetque
seul un véritable « choc d’offre »,
comme I'avait promisen 20171e
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 mZ sur 2 hectares de terrain)
a Lainville-en-Vexin (Yvelines). Estimée 1,2 million d’euros.

p. 717
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