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En couverture
IMMQBILIERUne reprise
sous conditions
Avec des tciiix et des prix qui attemssent, les acheteurs reviennent

peu ci peu sur un marché prometteur. Cette année,
Vactivité devrait repartir là où l'offre s',est assagie. Nos conseils

et nos données à Paris, en banlieue et en régions.
Par

VlRGINIE
Grolleau

près un trou
d'air de plus de
deux ans, le
marché immo-
bilier semble
enfin prêt à re-
décoller. Mal-
gré de nom-

breuses turbulences ces derniers
mois, des signaux positifs sont ap-
parus en ce début d'année. Même si
coups de tonnerre et orages se suc-
cèdent sur le front géopolitique, le
ciel s'est éclairci pour le printemps :
ce 6 mars, la Banque centrale euro-
péenne (BCE) a annoncé une nou-
velle réduction d'im quart de point
de ses taux directeurs, les abaissant
de 4% en juin 2024 à 2,5% doréna-
vant. La conséquence pour les can-
didats à l'achat? Une baisse signifi-
cative des taux des crédits, soit un
carburant plus abordable pour faire
redémarrer les transactions. « On
pourrait même avoir des taux légè-
rement inférieurs à 3% », avance
Pierre Chapon, cofondateur du

groupe Pretto.

Gain de pouvoir d'achat
Selon l'Observatoire Crédit Loge-
ment/CSA, hors assurance et toutes
durées d'emprunt confondues, les
taux moyens avaientbondi de 1,03%
en octobre 2021 à 4,20% en dé-
cembre 2023.De quoi clouer au sol
de nombreux projets immobiliers :
en témoigne le nombre de dossiers
de demandes de crédit déposés au-
près du courtier Meilleurtaux, qui
ont chuté de 65000 en janvier 2022
à 21300 en novembre 2023! Les
taux d'intérêt sont redescendus à
3,22% en janvier 2025 et le nombre
de demandes est remonté à 54000.
« Ce recul d'1 point a permis aux
ménages deregagner de la capacité
d'emprunt. Sur 20 ans, cela repré-
sente 20000 euros pour un couple
percevant 4 000 euros de revenus
mensuels et près de 40000 euros
pour des emprunteurs disposant
de 7000 euros de revenus men

suels », calcule Maël Bemier, direc-
trice de la communication de
Meilleurtaux. De quoi redonner de
l'oxygène à un marché de l'ancien
qui a subi une forte dépressurisa-
tion, les transactions étant passées
d'un record d'1,2 million en 2021 à
780000l'andemier.
Dans le neuf, le crash n'apas pu être
évité, d'autant que le dispositif de
défiscalisation Pinel, qui contribuait
dans les meilleures années àplus de
la moitié des ventes d'apparte-
ments, a pris fin au 31 décembre
dernier. « 164400 logements collec-
tifs ont été autorisés en 2024, en
recvl de 12,3% par rapport à2023.
II s'agit du plus bas niveau depwis
des décennies »,pointe Pascal Bou-
langer, président de la Fédération
des promoteurs immobiliers (FPI).
Quant aux maisons neuves, moins
de 50000 ont été vendues en 2024,

, contre 120000 en moyenne par an
entre 2015et 2021.En conséquence,
les tensinns se snnt accrues sur le
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marché locatif. D'une part, faute de
nouveaux biens à louer, la rotation
du parc existant a reculé, les mé
nages restant en place à défaut de
pouvoir acheter. D'autre part, les
craintes sur le remaniement de la
fiscalité (lire page 68) ont décou
ragé les investisseurs.

Augmentations proscrites
Ponr autant, « le pire est derrière
nous, estime Barbara Castillo Rico,
responsable des études écono
miques de MeillenrsAgents. Pour la
premièrefois depuis 2020, l'évolu
tion desprix, appartements etmai
sons confondus, est stable ouposi
tive depuis le début de l'année, tant
au plan national que dans les mé
tropoles et les zones rurales, avec
des variations allant jusqu'à
+0,2% ». De quoi redonner une peu
de visibilité tant aux acquéreurs
qu'aux vendeurs. « Les prix de
vraien.t. rp.st.erst.a.t.innrmirp.sces
prochains mois, pronostique
Charles Marinakis, président de
Century 21. Et il est souhaitable
qu'ilsn'augmententpas à nouveau,
afin queles transactions retrouvent
plus defluidité. »
Même dans la capitale, le recul a
été de 3% en 2024, le m2 tombant
sous 9500 euros selon la Chambre
des notaires du Grand Paris. Les
projections font état d'une légère
hausse de 1,1%en avril. «Les écarts
se sont creusés entre les logements
vétustes, nécessitant de gros tra
vaux, et cem■entièrement refaits à
neuf, vendus clés en main », sou
ligne Sébastien Kuperfis, président
de Maison Junot. Un raisonnement
qui se vérifie dans tout le territoire.
Les acquéreurs, ayant repris la
main, sont très sélectifs sur leur

achat, « avec des offres très agres
sives, parfois jusqu'à 20% infé
ri.eures au prix demandé », note
Julien Haussy, président ►►►
►►► d'Espaces atypiques. Ils anti
cipent surtout les travaux de réno
vation énergétique, alors que les
obligations s'amoncellent (lire page
66). « Les incessants changements
des conditions d'obtention des
aides MaPrimeRénov' ontfait ou
blier à ceux qui veulentfaire des
travaux qu'ils peuvent aussi béné
ficier des certificats d'économie
d'énergie, enplus des aides locales,
de la TVA à 5,5% et de l'éco-prêt à
taux zéro », rappelle Nicolas Mou
lin, président de PrimesEnergie.fr.

Primo-accédants aidés
Pour 2025,le plan de vol de l'achat
immobilier comporte de nouveaux
indicateurs, instaurés par la nou
velle loi de finances. A partir du
1" avril, les acquéreurs vont devoir
budgéter une augmentation de 0,5%
des droits de mutation à titre oné
reux dus à chaque transaction, com
munément appelés frais de notaire.
La plupart des départements sont
en train de voter cette hausse. A
noter : les primo-accédants en se
ront exonérés. Autre disposition à
destination de ces nouveaux en
trants, dans le neuf, ils pourront al
léger leurs mensualités grâce à
l'élargissement du prêt à taux zéro.
Conservé à l'identique dans l'ancien
avec travaux dans les zones déten
dues, il est élargi à tout le territoire
pour les appartements neufs et ré
ouvert pour la construction de mai
sons individuelles. Ils pourront
aussi améliorer leur apport person
nel grâce une mesure spécifique

Le pire est derrière nous.
Pour la premièrefois depuis 2020,

Vévolution des prix, appartements
et maisons confondus, est stable ou
positive depuis le début de l'année.

d'exonération d'impôt « pour les
donations faites aux enfants,
petits-enfants ou arrière-petits
enfants dans la double limite de
100000 euros par un même dona
teur à un même donataire et de
300000 euros par donataire », se
réjouit Olivier Salleron, président de
la Fédération française du bâtiment
(FFB). Ces mesures « vont resolva
biliser les ménages et redonner du
souffle à la primo-accession », es
père Grégory Monod, président du
Pôle Habitat FFB.

Efforts des promoteurs
S'y ajoutent « des offrespromotion
nelles de crédit émises par cer
taines banques ou desprêts bonifiés
accordés en partenariat avec cer
tains promoteurs », complète San
drine Allonier, porte-parole de
VousFinancer. Pour attirer les ac
quéreurs, les promoteurs font des
efforts : «Nous avons réétudié cer
taines opérations pour proposer
des logements plus compacts en
baissant les prix », indique Julien
Jamot, directeur général adjoint de
BNP Paribas Immobilier. Enfin,
même s'il a momentanément réduit
son allure, le luxe bénéficie devents
favorables : «La clientèle étrangère,
surtout américaine, est revenue
après lesjeux Olympiques », note
Alexander Kraft, président de So
theby's International Realty
France & Monaco. Et sans surprise,
ses prix vont continuer de croiser à
très haute altitude.
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Un horizon qui se dégage doucement
Prix moyen dans l'ancien en France Evolution des taux (en %)
(en euros par m2) .

Nombre de logements neufs cumulés
sur douze mois (en milliers,données brutes)

4500

2015 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 2022 2023 2024 2025

300 Logements
commencés

250

Taux moyen
4 sur vingt ans 332100

à dlx ans

SOURCE : CENTURY 21. SOURCE : MEILLEURTAUX. SOURCE : SIT@DEL/SDES.

Colombes
(Hauts-de-Seine).
En petite
couronne, ie prix
des maisons
a reculé de 6,2%
en 2024,
permettant
au nombre
de ventes
de repartir

la hausse
certains

Des prixen voie
de stabilisation,
des taux qui
devraient
continuer à
baisser: 2025
s'annonce plutôt
favorable aux
acheteurs. Seul
point noir, l'offre
dans le neuf qui
repart d'un point
bas historique.
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Les offres de 10 grandes banques pour emprunter 300000 euros

(1) Taux hors assurance et garantie, avant négociation. (2) Simulations effectuées pour un prêt de 300000 euros à taux fixe sur 20 ans et 25 ans, SOURCE : CHALLENGES.
avec 20% d'apport, hors coût de l'assurance, pour un couple de moins de 35 ans avec 70000 euros de revenus annuels. (3) Hors coût de l'assurance.

BARBARA CASTILLO RICO,
responsable des études économiques de MeilleursAgents.
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