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Immobilier neuf': ou est passée l'offre ?

Larevanche
des villes moyennes

Un an aprés le premier confinement, U'évolution du marcheé
francais de l'immobilier suscite des interrogations. Apres

des années de progression ininterrompue des prix, certains
professionnels redoutent leur baisse en raison de l'impact ,
économique de la crise sanitaire sur les ménages. Or la réalité
du marché semble tout autre. Malgré la pandémie, la demande
reste suffisamment ferme dans les grandes métropoles

pour stabiliser les prix. Certes, ces villes souffrent du regain
d'intérét des ménages urbains pour Uair de la province, mais
pas de quoi provoquer un krach a Paris, Lyon ou Marseille.

En revanche, ce go0t des Frangais-es pour U'espace, la

verdure et le besoin d'un guotidien moins anxiogene profite
clairement aux villes moyennes, situées a une heure des
grandes villes. En réalité, c'est plutot 'état de santé de loffre
qui pose question. En 2020, les confinements successifs et

les élections municipales ont fortement freiné le marché du
neuf a tel point que les promoteurs éprouvent désormais les
pires difficultés a répondre aux besoins des ménages dans les
métropoles comme dans les villes de province.
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Limmobilier

de province garde la cote
« Malgré ces mois difficiles,
lenvie et la confiance des Fran-
cais-es dans la pierre résistent
relativement bien a cette crise »,
observe Artémis courtage dans
son dernier sondage. Pourtant,
d’autres études publiées ces
derniéres semaines témoignent
de 'impact de la crise sanitaire
sur le marché de 'immobilier
résidentiel. Selon l’indice des
prix immobiliers Meilleur-
sAgents-Les Echos, par exemple,
Paris afficherait un nouveau
recul de 0,3 % de son prix en fé-
vrier pour descendre au 1° mars
a 10318 euros le metre carré.
Depuis septembre, la baisse at-
teindrait 2,5%. En province,
la situation serait comparable
dans les dix plus grandes mé-
tropoles. Seules Nantes (+ 0,5 %,

a 3557 euros/m?) et Rennes.

(+0,3%, a 3732 euros/m?) af-
ficheraient sur un mois des va-
riations positives. Une évolution
en ordre dispersé qui sexplique
en grande partie par le change-
ment de paradigme des acqué-
reurs. Aprés des confinements
successifs et des restrictions
sanitaires sans fin, les ménages
des métropoles se lassent de
leurs logements étroits et sans
véritable extérieur. «Jobserve
que la tendance, qui existait
déja, d’une fuite des ménages
des grandes métropoles vers des
villes moyennes, s’est accélérée
avec la crise sanitaire. Ils re-
cherchent plus d’espace, de qua-
lité de vie, a moindre cofit. Dans
ce cadre, 'essor du télétravail a
été déterminant. Les ménages
recherchent un équilibre entre
leur vie personnelle et le bu-
reau ol ils se rendent de temps
en temps seulement. Aussi, les
villes a une heure des grandes
métropoles sont particuliere-
ment recherchées, notamment
autour de Paris », indique Phi-
lippe Buyens, directeur général
de Capifrance. Avecle Grand Pa-
ris par exemple, le 13¢ arrondis-
sement se trouvera a 15 minutes
d’une ville comme Orly. De
méme, les ménages plébiscitent
des villes comme Chartres ou
Orléans trés bien desservies en
TGV. Selon I’étude d’Artémis,
sous le double impact du télétra-
vail et du niveau de vie, 'exode
urbain est davantage partagé
par les cadres et les professions
intellectuelles supérieures, en
particulier ceux qui vivent dans
lagglomération parisienne.
« On constate que beaucoup de
ménages installés au cceur des
meétropoles envisagent sérieuse-
ment de franchir les périphéries
pour profiter d’'un bien avec un
extérieur, de prix plus abor-
dables et d’une meilleure qualité
de vie », renchérit Philippe Zil-
berstein, conseiller du président
de Capelli et ancien président de

Nexity Conseil et Patrimoine.

La revanche

des villes moyennes

Une tendance qui nest toutefois
pas prés d’impacter les prix de
la capitale, selon les profession-
nels. Au contraire. « Les prix de-
vraient continuer de progresser
a Paris cette année, de lordre
de 5 %. En tout cas ils ne bais-
seront pas. La désaffection de
certains est largement compen-
sée par une offre insuffisante et
Pintérét renouvelé de la clientele
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La tendance, qui existait déja, d'une fuite des ménages des

grandes métropoles vers des villes moyennes, s’est accélérée

avec la crise sanitaire - Philippe Buyens, Capifrance.

étrangere. En revanche, on peut
assister & un rééquilibrage avec
la montée des prix dans les com-
munes du Grand Paris a mesure
quele projet se finalisera », ajoute
Philippe Buyens. Au-dela de la
capitale, si I’éclat des grandes
métropoles s’est un peu terni, les
villes moyennes brillent de mille
feux. Dans son bilan de I’année
2020, le site PAP d’annonces
immobiliéres entre particuliers
confirme que la crise sanitaire a
durablement modifié les critéres
de sélection des Frangais-es. En
analysant les recherches d’achat
d’un logement du 1° septembre
au 31 décembre 2020 comparé
a la méme période de 2019, il
apparait que les petites villes et
les zones rurales représentent
43,5 % des recherches a la fin
de 'année, contre 33,6 % avant
la covid-19. Ce - timide — désa-
mour s’observe également sur le
marché de l’investissement lo-
catif. « Nous observons depuis
plusieurs mois un ralentisse-
ment de la demande en produits
Pinel. Sans doute parce que les
prix ont fortement grimpé ces
derniers mois et que certains
investisseurs spéculent sur une
inversion de tendance due a la
crise. Je doute cependant for-
tement qu’un tel scénario de
baisse des prix se produise. Un
prix de vente se forme en fonc-
tion de trois composants: le prix
du foncier, le prix des matieres
premiéres et le colit de construc-
tion. Or, les fondamentaux de
ces trois composants sont orien-
tés a la hausse », tempére Phi-
lippe Zilberstein (lire infra pour-
quoi le prix ne baisseront pas).

Tonnerre de Brest

La perte dattractivité des
grandes métropoles par rapport
aux villes moyennes profite no-
tamment a la région Bretagne
qui conjugue qualité de vie,
proximité du littoral et prix de
I’immobilier relativement doux.
Pour preuve, Brest est devenue
Pune des villes les plus attrac-
tives de France tant pour vivre
que pour investir, assure Elena
Azria, directrice du développe-
ment du groupe Océanic. « A
Brest, la demande est trés forte
pour linvestissement locatif

en Pinel Breton, dispositif tem-
poraire qui a permis a certains
territoires en tension de retrou-
ver une éligibilité aux dispositifs
d’incitation a l’investissement
locatif. Désormais situé en zone
B2, Brest en bénéficie claire-
ment », se félicite-t-elle. Ce dis-
positif ne s’applique pas a la ville
entiére, mais a certains quartiers
et méme a certains programmes
déterminés au cas par cas, qua-
siment projet par projet, par un
arrété du préfet de région. Clest
également le préfet de région qui
détermine les plafonds de loyers
et les plafonds de ressources
du locataire. «A Brest par
exemple, le plafond de loyer est
de 8,88 euros par meétre carré,
ce plafond est assez proche des
loyers du marché libre. Grace
également aux prix du neuf
trés modérés a Brest, I’investis-
sement sous le dispositif Pinel
Breton reste trés intéressant et

rentable. Ce n’est pas le cas pour
tous les territoires éligibles Pinel
et situés en zone A bis, A, ou B1:
a Rennes, par exemple, I’écart
entre les loyers pratiqués sur le
marché et les loyers plafonnés
Pinel est trés important, le prix
de I'immobilier neuf est aussi
trés haut. La rentabilité de I’in-
vestissement Pinel est du coup
assez basse, il peut étre méme
plus intéressant d’investir sans
défiscalisation Pinel », souligne
Elena Azria. Résultat, les prix
de 'immobilier & Brest com-
mencent a grimper. En cinq ans,
le metre carré a bondi de 32 %.
Une performance impression-
nante qu’il convient de remettre
en perspective. La ville partait
en effet de trés bas, soit environ
1500 euros du métre carré dans
l’ancien. Aujourd’hui, l'ancien
en appartement se négocie en-
viron 2100 euros le metre car-
ré et en maison, 3000 euros. Le

Brest est devenue l'une des villes les plus

attractives de France tant pour vivre que

pour investir - Elena Azria, Océanic.
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neuf se vend, lui, a 3500 euros
en moyenne. Au-deld des prix,
qui restent attractifs, Brest jouit
d’une image positive renforcée
par la crise de covid qui pousse
les jeunes vers des métropoles a
taille humaine, faciles a vivre et
pas trop chéres, ce en quoi la ville
symbolise le changement dans
I’histoire de 'aménagement du
territoire francais. « Brest n’at-
tire pas seulement les habitants
des principales métropoles. On
assiste ces derniers mois a l’ar-
rivée de ménages installés a
Nantes ou a Rennes et qui pro-
fitent de l'essor du télétravail
pour s’implanter a Brest. Autre
signe tangible de la cité corsaire,
la revue américaine Forbes a
méme conseillé a ses lecteurs
la région de Brest comme l'une
des meilleures opportunités
européennes pour s’installer »,
constate Elena Azria.

Le risque de pénurie

Le marché de I'immobilier ré-
siste dans les grandes métro-
poles et s’apprécie dans les villes
moyennes dans I'ancien comme
dans le neuf. Une situation qui
devait susciter l'optimisme des
promoteurs spécialisés dans le
résidentiel. Pourtant, c’est loin
d’étre le cas, selon les profes-
sionnels qui pointent le risque
de pénurie. Et pour cause, l'offre
s’est réduite en 2020 et risque
de continuer a fondre en 2021
et 2022. Selon les chiffres dévoi-
1és par la Fédération des promo-
teurs immobiliers (FPI) début
mars, les réservations de loge-
ments neuf ont reculé de 23,3 %
lan dernier, a 128031 unités,
soit pres de 40000 de moins
qu’en 2019. « 2020 a été une an-
née compliquée dans le neuf.
Les mécanismes de l’immobi-
lier sont longs. Il faut trouver le
foncier, obtenir les autorisations,
monter le projet, construire, etc.
Le secteur s’est donc retrouvé
fortement pénalisé par les confi-
nements, comme en témoigne la
chute de 30 % de l'offre I’an der-
nier. Forcément, 2021 s’annonce
également compliquée. Actuelle-
ment, on écoule les stocks exis-
tants, mais moins de permis de
construire ont été signés», dé-
montre Philippe Buyens. L'année
2020 a été singuliére a cause des
confinements, mais pas seule-
ment. Elle a été également une
année d’élections municipales.
«Les élu-es ne sont guére en-
clin-es a accepter des permis de
construire et a faire avancer des
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projets immobiliers de crainte
que leurs décisions ne soient
remises en cause par la majori-
té suivante en cas de défaite »,
explique Philippe Zilberstein.
Effectivement, l'an dernier, le
nombre de permis de construire
accordés a reculé de 15 % par
rapport a 2019 et méme 24 %
par rapport a 2017. Puis le sec-
teur regrette de devoir égale-
ment composer avec les actions

patrimoine

L'an dernier, le nombre de permis de construire accordés

areculé de 15 % par rapport a 2019 et méme 22 %

par rapport a 2017.

(PLU) sur lesquels les maires
sappuient pour accorder les
permis de construire. Selon les
promoteurs, il y a urgence, alors
que la nouvelle réglementation

tis pour grimper dans les années
a venir. « La crise sanitaire et le
confinement du printemps nous
ont obligés a nous remettre en
cause. Pour conserver le contact

paradoxales du gouvernement. L€ diSpositif Pinel reste intéressant pour un

Lequel «souhaite encourager
la réhabilitation des logements
anciens, notamment dans le do-
maine énergétique, au détriment
de la construction dans le neuf,
alors quau contraire je pense
qu’il faut la faciliter. Mettre en
ceuvre aujourd’hui un projet
implique de se plier & une mul-
titude de réglementations admi-
nistratives coliteuses en temps
et en argent. Cette organisation
défectueuse impacte du reste le
prix de vente a la hausse. Si le
gouvernement souhaite que les
prix de I'immobilier baissent,
il suffit de simplifier le proces-
sus administratif et d’encou-
rager les constructions, et pas
le contraire », martéle Philippe
Buyens. Le secteur plaide pour
une numérisation et une sim-
plification des demandes d’ur-
banisme. Et pour une révision
des plans locaux d’urbanisme
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investisseur a la recherche de rendement,

notamment grace a leffet de levier.

environnementale RE2020 sur
les constructions neuves sap-
pliquera au 1¢ janvier 2022, et
risque de renchérir les cotts de
construction... et donc le tarif
final proposé au client.

Les prix ne baisseront pas
Si loffre est a la peine (on attend
-15a-20 % de programmes cette
année), la demande reste soute-
nue. Les spécialistes s’attendent
a4 85000 transactions dans le
neuf contre 100000 I’an dernier.
Le marché de 'immobilier est
donc loin de s’écrouler sous les
coups de boutoir du virus. Dans
le neuf, les prix sont plutét par-

avec nos clients, nous avons ren-
forcé notre présence en ligne.
Si le premier semestre a été dif-
ficile, le marché a rapidement
rebondi la deuxiéme partie de
P’année. Nous nous sommes trés
vite réorganisés pour répondre
aux sollicitations des clients,
plus nombreuses que 'on aurait
pu croire. Nous avons observé ce
retour de la demande de fagon
homogene dans toute la France.
Capelli couvre un large spectre
du territoire: 1’le-de-France,
PAuvergne-Rhone-Alpes,  les
Hauts-de-France, etc.», se fé-
licite Philippe Zilberstein. En
2020, les économistes redou-

taient que les durcissements des
conditions d’octroi de préts pour
les particuliers ne pésent sur le
marché. Manifestement, il n’en
a rien été. Loffre immobiliére
s’est raréfiée au fil des mois, de
quoi compenser I'impact négatif
du durcissement des conditions
d’octroi des crédits. Dés le début
de ’année, les banques ont obli-
gé les emprunteurs a présenter
un apport, elles ont controlé que
le remboursement de 'emprunt
ne dépassait le seuil des 30 %.
Elles ont également limité la du-
rée du crédit a 20 ans au lieu de
25, selon les recommandations
du Haut conseil de stabilité fi-
nanciére (HCSF). « Mais fina-
lement, les biens partent le plus
souvent en quelques jours, voire
quelques heures. Malgré ces
vents contraires, le marché de
I'immobilier neuf a affiché un
certain dynamisme », confirme
Philippe Zilberstein. Le dispo-
sitif Pinel reste intéressant pour
un investisseur a la recherche de
rendement, notamment gréace
a leffet de levier. En emprun-
tant a 1 %, il peut recevoir 3 a
3,5% par an, auxquels s’ajoute
la réduction d’imp6ts. Philippe
Zilberstein reconnait cependant
que la hausse des prix a compli-
qué l'accés au marché de I'im-
mobilier locatif: « Alors qu’il
fallait consacrer 250 euros par
mois a cet investissement il y a
quelques années, il faut désor-
mais plutdt compter sur 450 eu-
ros. Malgré tout, I'immobilier
reste, et restera sans doute, le pla-
cement préféré des Frangais-es. »
Pour répondre a la demande des
ménages qui ne peuvent suivre
la progression du marché, Ca-
pelli a ajusté son offre, en rédui-
sant les surfaces. « La hausse des
prix a budget comparable nous
a conduits a réduire la taille de
nos appartements ces derniéres
années. Auparavant, ’apparte-
ment standard, de 4/5 piéces,
s’étendait sur environ 80 métres
carrés. Aujourd’hui, il tourne
autour des 70/75 meétres carrés.
Mais cette perte d’espace a été
pensée. Les couloirs ont été sup-
primés, la cuisine est le plus sou-
vent ouverte, soit des prestations
dans lair du temps », détaille le
professionnel.
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