
Résidentielo

lareprise
est-elleenfinlà?

Lespremierssignesdelareprisesefontsentirsurlemarchédurésidentiel.Aprèsdeuxannées
debaisse,le volumedetransactionsseredresse,retrouvantmêmesonniveaude2015.Des

disparitésrégionalessedessinenttoutefoisetunmarchéàdeuxvitesses,entrele neufet
l’ancienseconfirme.En outre,leprintempsde l’immobilierestdéjàmenacéparleszones

d'ombreéconomiques,géopolitiqueset fiscalesqui s'accumulenten2025.

A prèsdeux ansde chute

vertigineuse,le marché
immobiliersembleenfin
se stabiliserdepuisla
fin 2024.Lenombrede

transactionsseredresselégèrementsur
les derniersmois,s’établissantà sept
centquatre-vingt-douzemille ventesen
Francesurdouzemoisglissants,à fin
décembre2024,légèrementau-dessusdu

nombredetransactionsenregistréesen
2015(septcentquatre-vingt-dixmille),

quoiquetoujoursenreculde9% surun
anet de35%,comparéà2021,l’année
recordenregistréepar lesnotairesde

Franceavecunmillion deux-cent-treize
mille transactionsréalisées.
Labaissedestaux,conjuguéeàuneinfla-

tion globaleendécruedanslazoneeuro,
aredonnédu pouvoird'achatauxFran-

çais. «Lahaussedestauxd’intérêtavait

fait perdreenvironvingt-et-unmètres
carrésdepouvoird’achatauxménages,
soitunepièceetdemieendix-huitmois»,

signaleChristiandeKerangal,directeur

généraldel’Institut de l'épargneimmo-

bilière et foncière(Ieif).
Ladécisiondela Banquecentraleeuro-

péenne, endécembredernier,deréduire,

pour la quatrièmefois consécutive,ses

tauxd'intérêtdirecteurs,abaissantainsi

le tauxprincipalde refinancementde
3,40à 3,15%, le tauxdeprêt marginal
de3,65%à3,40% et le tauxderémuné-

ration desdépôtsde3,25%à3 %,aainsi

permisauxacquéreursderegagner,dans
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la foulée,dix mètrescarrésdecapacité
d'achat.«Le marchéaretrouvéunpeu
d’airgrâceàl’améliorationgraduellede
lasolvabilitédesménages»,observent,
pourleurpart,lesNotairesdeFrance.
L’effet n`apastardéà sefaireressentir
enagence.« Surunan, la demandea
connuuneaccélérationforte,atteignant
+ 15%auniveaunational», seréjouit
Yann Jéhanno,présidentdu réseau
Laforêt qui enregistre,depuisjan-
vier 2025,un sursautde 8 % de la
demandeàl’échellenationale,comparée
à2024,représentantprèsdela moitiéde
lacroissanceannuelle.

Findelabaissedesprix

Les prix sontquasistables,oscillant
entre 0,4% et 1 % sur un an,selon
la Fnaim.Surunan,ils restentorientés
àla baissedanslesplusgrandesvilles,
saufàNice etLille oùils sontenlégère
hausse.Lesprix à Parisse stabilisent
aprèsavoir baisséde 11 % depuissep-
tembre 2020,cequi enfait la zoneoùles

prix aurontle plusbaissé.
Lesgrandesvillesetleurpériphérieont
subidepleinfouetlahaussedestaux.
Dansleszonesrurales,lesprix sonten
légèrehausse(+1,2%).«La tendance
à la stabilisationdesprix devraitse
confirmerdanslesprochainsmois,etles
volumesdevraientpoursuivreleurléger
redressement», assurela Fédération
nationalede l’immobilier.Preuvedela
fin dela baissedesprix, lesmargesde

négociationreculentfortement(à4,72%,
contre5,9% fin 2024)et lesdélaisde

ventese sontallongésà quatre-vingt-
dix-huit jours(soitdeuxjoursdeplus).
Enoutre,lesFrançaisflèchentmajori-

tairement leurprojetimmobiliervers
lesappartements(+ 18%,contre+ 11 %

pour les maisons).«Si la demande
repart,lecontextedemeureinflationniste
et lesacquéreurssetournentversdes
logementsplusabordablesetadaptésà
desbudgetssurveillés.Etpourcause,les

appartementsnécessitentdescoûtsd’en-
tretien etdefonctionnementmoindres,
toutenprofitantd’’unemutualisationdes
chargesvia la copropriété»,explique
YannJéhanno.
UnconstatpartagéparGrégoryBeurrier,

dirigeantdu réseauExpertimo: «La
baissedesprix n’a pascompenséla
haussedestaux.Eneffet,avecunedurée
dedétentionmoyennedeneufans,un
propriétairepaiedorénavantsonbien
27% plus cherquelorsqueles taux
étaientautourde] %, soit9x(4 %-1%)!
Ilfaudraitdoncquelesprixbaissentà
nouveaude19% (aprèsunepremière
baissede10 %)pourcompenserl’écart
detaux.Ainsi,tantquelemarchén’aura
pasbaisséd’autant,lesFrançaisreste-

ront dansunepostured’achatplusdéfa-

vorable qu’entre2015et 2021». Une

reprise,donc,maisendouceur.

L'investissementlocatif
repart...timidement

Le marchédel'investissementrésiden-

tiel reste,lui, mitigé. «L’immobilier
souffredela comparaisonavecdespla-

cements plusliquidesetgarantis,tels

quelesobligations,livretsoucomptesà
terme»,indiqueChristiandeKerangal.
Premiersignal,lesinvestisseursinstitu-

tionnels restentlepiedsurlefrein,touten
gardantunœil surle marché.« L’évolu-
tion desfondspaneuropéensouvertsdes-

tinés auxinstitutionnelsmontrequ‘une
seuledesclassesd’actifsqu’ils achètent
estlerésidentiel..maisàl’étranger,sur
desportefeuillesdécotésouenbuild-to-

rent en Espagne,enGrandeBretagne
ouenAllemagne»,poursuitledirecteur
général.
Même tiédeurchezles particuliersqui
reviennenttimidementsur le marché.
« Celafait sept ansque l’on sert un
discourssurlesrentesde l’immobilier,
la haussede la fiscalité,desdroitsde
mutationou lesnormesderénovation
énergétique.Toutcelaafiniparplomber
l’investissementlocatifqui,avant2018,
représentaitjusqu’à 27% destransac-
tions. Cechiffreestretombé,àcejour,à
16%»,déploreYannJéhanno.
Unfrémissementsefaittoutefoissentir
depuisle débutde l’année.«Les inves-

tisseurs ontcomprisquel’immobilier
étaitarrivéàunpointbasetquelesprix
allaientrepartirà lahaussed’ici lafinde

l’année»,observeSouheilYansi,cofon-

dateur desSecretsdel’Immo.L’emballe-
ment delaBoursefaceàl'imprévisibilité
duprésidentaméricainDonaldTrump,le
climatgéopolitiqueinstableetexplosif
jouentenfaveurdelapierrequi,plusque
jamais,confortesonstatutde valeur-re-

fuge. « Depuisfévrier,le renversement
detendanceauprofitde l’immobilier
s’estnettementaccentué»,confirme le

spécialiste.

ChristiandeKerangal,directeur

généralde l’leif.
YannJéhanno,président
du réseauLaforêt.

Grégory Beurrier,dirigeant

du réseauExpertimo.

SouheilYansi,cofondateur
desSecretsde l’Immo.
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Lesconditionsdecrédit
s’améliorent
La relanceest supportéepar la
stratégiecommercialevolonta-
riste desbanques,repartiesdans
unestratégiedeconquêtedenou-

veaux clients.«Avec la baisse
destauxdirecteursetdestaux
d’intérêt,annoncésà 2,5% d’ici
la findel’année,lesbanquesmul-

tiplient lesappelsdupiedpourse

refinancer», constateSouheil
Yansi.
Enmars,Cafpiannonçaitdestaux

obtenusatteignant,enmoyenne,
3,08% sur quinzeans(égalà février),
3,07% survingt ans(- 6 centièmes)et

3,20%survingt-cinqans(-4 centièmes).
Lesprofilslesplussolidescontinuentde

pleinementprofiterdela baissedestaux

avec,enmars,jusqu’à2,67%surdixans
(- 8 centièmes),2,80% surquinzeans

(- 9 centièmes),ou encore2,95% sur
vingt-cinq ans (- 4 centièmes),confir-

mant le passagesouslabarredes3 % du
moisprécédent.
Si le financementdesrésidencesprinci-

pales constitue90%desdossiersdecré-

dit, lesportess’ouvrentpluslargement
pourl’investissementlocatif.Restent,
néanmoins,le freindesnormesduHaut
conseildestabilitéfinancière(HCSF)et

leslimitesduseuild'endettementauto-

risé qui pèsentsurla demande.«Avecla
baissedesprixetdestauxdepuisquinze
mois, l’équilibre financiera étéplus
facileàatteindre,et denouveauxdos-

siers d’investissementontétéprésentés,
mais il n’y apaseuderuéeversle cré-

dit »,tempèreLudovicHuzieux,cofon-

dateur d’Artemiscourtage.Au seindu
réseau,la partdesdemandesdecrédit

pourun investissementstagneà 10%,
contreplusde20%avantle Covid.
Deseffortssontfaitssurlescréditstra-

vaux, notammentderénovationénergé-

tique, qui intéressentles investisseurs
dansl’ancien.« Certainesbanquescom-

mencent àoffrirdespointsdedécotede
0,10ou0,20,abaissantle tauxdecrédit
à 2,90%, encontrepartied’un gainde
deuxclassesauDPE»,préciseLudovic
Huzieux.Desoffres soumisesà condi-

tions etàl'engagementdetravauxdela

partdesemprunteurs.

Deszonesd’ombrese
dessinent
Le printempsde l’immobilier, tant
attendu,seprofiledonc,maisdeszones
d'ombresedessinentdéjàsurla reprise.
Sur le plannational,d’abord.Depuisle
1eravril dernier,la loi definancespour
2025donnela possibilitéaux départe-

ments d'augmenterlesdroitsdemuta-

tion à titre onéreux(DMTO) jusqu’à
5%, en vuedecompenserla baissede
leursrecettesfiscales,envoieunsignal
négatifaux investisseurs.«Pour les
secundo-accédantsdansl’ancien les

primo-accédantset lemarchéduneuf
nesontpasconcernés–,cetteapplica-

tion entraîneunsurcoûtde 500euros
par tranchede100000euros»,calcule
laplate-formeSeLoger.Pourunbiende
300000euros,l'acquéreurdevraainsi
débourser1 500eurossupplémentaires
danslesdépartementsayantadoptéla
hausse.C’est lecasdel'Aisne,duCalva-

dos, de laCreuse,duFinistère,desPyré-

nées-Orientales, desYvelines,duMorbi-
han (au1eejuin) etla Seine-et-Marne(au
1' juillet). «Le relèvementdesDTMO,

conjuguéà l’interdiction de location
deslogementsDPEG,audurcissement
desrèglessurle meublédetourismeet

aupoidsdelafiscalité,risquederalen-

tir l’investissementlocatif», regrette
Joseph-MarieAbsil,directeurinvestis-

sement résidentield’AvisonYoung.
A l’échelleinternationale,ensuite,les
incertitudeséconomiques= menace
d'explosiondesdroitsdedouaneamé-

ricains – et crispationsgéopolitiques
(guerreenUkraineet Moyen-Orient)

n’offrentpasun climat serein

pour l’investissement.En
témoignele niveauhistorique-
ment haut du taux d'épargne
desFrançais(18%, contre14%
avantle Covid). En outre, la
miseen œuvredu méga-plande
relancede500milliardsd'euros
del'Allemagnepour sonécono-

mie pourraitrelancerl’inflation.
«ChristineLagarden ’apasexclu

unepausedela baissedestaux
directeursdela BCE,qui pour-
rait rendrelestauxd’intérêtdes
banquesmoinsattractifsaudeu-

xième trimestreet retarder,par
conséquent,le rebondattenduduvolume

detransactionsimmobilières», anticipe
ChristiandeKerangal.

SCPIrésidentielles,
l’alternativeauxbureaux
Surle marchédela pierre-papier,lasup-

pression du Pinelremetà l’honneurles
SCPI résidentielles,jusqu'alorsdans
l'ombredesSCPIfiscales.
Alors quela défiancevis-à-visdubureau

persiste,lesparticuliersn’hésitentplus
àsetournerverscesproduitsd'inves-

tissement qui leurparaissentplusrési-

lients. CesSCPIdeniche,àl'imagede

SofiprimecommercialiséeparSofidy,
ciblentun immobilierhautde gamme
etpatrimonial.Positionnésurle marché

parisienintra-muros,essentiellement
dansle centre-ouestdeParis,le véhi-

cule déploieune logiquede capitali-
sation plusquededistribution. «Nous
sélectionnonsdesactifssoumisà une
décoted’au moins25% enraisond’une
occupationliéeàla loi 1948,àunvia-

ger sansrenteouparun locatairepro-
tégé deplusde65ans», indiqueJulien

Bouchet,directeurd’investissementsde

Sofidy.Dansuneoptiquedeplus-valueà

long terme,Sofiprimedétientvingt-sept
actifsgranulairesen copropriété,etun
prixdepartqui a augmentéde+34% en
neufans.«Notrestratégiereposesurla
créationdevaleurparla revente,parfois
aprèstravaux», ajoutele directeur.La
SCPIdonnela possibilitéauxporteursde

partsd’accéderàunimmobilier parisien
situédansdesarrondissementscotés›

LudovicHuzieux,cofondateur
d’Artemiscourtage.

Joseph-MarieAbsil,directeur
investissementrésidentiel

d'AvisonYoung.
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(VI, VII®, VIII®, etXVI). « Nous
recherchonsl’effet coupdecœur,
surunmarchéhautdegammeoù
la raretéestsynonymedequa-
lité », précise-t-il.Sofiprimequi

acollecté400000eurosen 2024

(après1,5 milliond'eurosen2023

et 10millions en 2022) entend
poursuivreladensificationdeson
maillage à Paris,enajoutantde
nouvellespiècesàsacollection.

Ancien: versun
printempsimmobilier?
Au coursdestrois derniersmois, les

prix del’ancienont progresséde+0,3%

au niveaunational.Aucunsegmentdu
marchén’a échappéà ce changement
de tendanceavec,cependant,quelques
disparités.
Depuisle débutdel’annéeseulesquatre
desplusgrandesmétropolesfrançaises
suronzeaffichentdesrésultatsnégatifs

(- 1 % à Rennes,– 1,1 % à Bordeaux,
2,2% àLille et–2,4% àNantes),rap-

porte MeilleursAgents.A titredecom-

paraison, ellesétaienthuit danscecas

en2024.
Parmicellesqui ontbasculédansle vert
en2025,certainesconnaissentmêmede

trèsbellesvariations.Al'imagedeLyon
(+1,7%)etdeToulouse,dontlesprixont
gagné2,2% entroismois: c’estla ville

quia vusesprix le plusfortementaug-

menter durantlesdouzederniersmois
(+ 3,3%). Parisa, quant à elle,grimpé
de + 0,7% depuisjanvier.A contrario,
en Ile-de-France,lesprixcontinuentde

régresser(-0,2 %), tirés par lesHauts-

de-Seine (-0,9%) etlaSeine-Saint-De-
nis (-0,5 %),unebaissequi resteinsuf-

fisante pourrelancersignificativement
l’offre. « Avec l’arrivée duprintemps,
périodetraditionnellementdynamique
dansl’immobilierancien,lesvendeurs
doiventfaireattentionànepassefermer
debellesopportunitésenrestantaccro-
chés àdesprixquinecorrespondentplus
àla réalité»,prévientYannJéhanno.
Pourla premièrefois, l’Ile-de-France
voit ainsisesdélaisdevente(cent-un
jours,soit septjoursenplus)dépasser
ceuxenrégions(quattre-vingt-dix-neuf
jours,soitunjourdeplus).« Cettesitua-

tion meten évidencel’écartentreles

prixdemandésetlescapacitésdefinan-
cement desacquéreurs,qui prennent
davantageleurtempspourfinaliserleur
projet.Elle reflèteaussileurbesoinde
sécuriserleuracquisitionetd’évaluer
leschargesliéesau logementet, le cas
échéant,les coûtsderénovationavant
l’achat.L’attentismedesvendeursest
égalementnourriparl’éventualitéd’un
retourdesacquéreursauprintempset
d’un rebonddesprix», ajoute le pré-

sident du réseauLaforêt.A Paris,en
revanche,cesdélaissesontréduitsde
neufjours,tombantàquatre-vingtsjours
enraisond'unedemandeplus forte et

d'uneoffrepluslimitée.

Oùinvestiren2025?

Cesdisparitésimposentaux investis-

seurs debien choisirla ville où investir.

« Dansles grandesmétropoles,l’es-
sentiel delabaissedesprix estpassé,à
l’exceptiondeLyon qui enregistrel’une
desplusfortesbaissesde3,79% entre
mars2024etmars2025,avecun prix
ramenéà 4594€/m’, contre5070€ en
décembre2022»,observeYannJéhanno.
Parisretrouveune hiérarchiedesprix
semblableàcellede2018,aveclesarron-
dissements de l’Est valorisésà 8000€/
m2,ceuxdel’Ouestà9 000€etlesarron-
dissements centrauxà 11 000€. Sur

le marchéduneuf,lespromoteursont

ajustéleurprix,avecdesbaissesde10 %

surlesnouveauxprogrammes,serappro-

chant desprix de l’ancien.Pourle pré-

sident duréseauLaforêt, lesbanlieueset
la périphériedesgrandesmétropoles,où

les ménagessontinstallésaprèsla
pandémie,représententtoujours
desréservoirsdebaissesdesprix.
SiLille, ParisetLyonrestentdes
valeurssûressurle planpatrimo-

nial, lesvillescommeRenneset
Montpellier sontégalementtrès

regardéespar les investisseurs,
intégrantle top5desdestinations
oùil faitboninvestiren2025.
A noterqu’àMarseille,le prix
moyendu mètrecarrés’établit
à 3 698eurosau 1eravril, confir-

mant son statutde « métropole
la moins chère de France».
Moyennantun investissement

à long terme(aumoinsvingt ans),le
quartierdeNoailles,connupourla tris-

tement célèbrerued'Aubagneoùdeux
immeublessesonteffondrés,fautede

rénovation,en2018,estun secteuren
devenir,prochedu vieuxcentreetdes

commercesdeproximité.Il enestde
mêmepourla ruede la Belle de Mai
situéederrièrela gare,oùun bienpeut
se vendreà 1 200€/m2 « L’Etat, via la
Sociétépubliquelocaled’aménagement
d’intérêt nationalAix-Marseille-Pro-
vence (SPLA-INAMP),ainvestilourde-

ment danslaréhabilitationduquartier»,
indiqueFrançois-XavierGuis,président
de la chambreFnaim d’Aix-Mar-
seille-Provence, quirappelle,aupassage,
quela métropolen’estpas(encore)sou-

mise à l’encadrementdesloyers.
ManuelRavier,cofondateurd'Investis-

sement-ILocatifcom,préconise,quantà
lui,lesvillesmoyennesétudiantes,telles

que Rouenou Toulon, «où l’on peut
viserdesrendementslonguesduréesde
5à7,5%surdestypologiesTI etT2».

LeLMNP,toujoursattractif,
mais...
Le coupderabotde la loi definances
2025 sur le statutLMNP (location
meubléenonprofessionnelle),qui réin-

tègre lesamortissementsdansle calcul
de la plus-value,accroissantd’autantla
basetaxableà la sortiedudispositifrebat
lescartesdumarchélocatif.«Le LMNP

conservesonattraitfiscaldanslesvilles
qui vontprendrede la valeur,ainsique
danslesmétropolesoùle marchélocatif
esttrèstendu»,soutientSouheilYansi.

JulienBouchet,directeur

d'investissementsdeSofidy.

ManuelRavier,cofondateur

d’Investissement-Locatif.com.
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Pourcedernier,lescommunesd'Ile-de-
France connectéesàParisparlesréseaux
detransportsexistantset ceuxà venir

(les nouvelleslignesdu GrandParis
Express),enmoinsde trenteminutes,
offrentun marchéd'opportunités,dans
unecinquantainedevilles du bassin
d'emploisfrancilien.
Si l’attractivitéduLMNPdemeurepour
la locationmeublée,le meubléde tou-

risme estdansle viseurdu législateur.
Bien quesuspendue,la réformefiscale
(loi LeMeur)quidevaits’appliquerdès
2025 sur la locationtouristiques'ap-

pliquera bienen2026.Celle-ciprévoit
d'alignerlesrèglesdu régimemicro-
BICapplicableauxloueursdemeublés
detourismenonclassés(typelocations
Airbnb)surcelles,moinsavantageuses,
durégimemicrofoncierapplicableaux
loueursdelogementsnonmeublés.
Enoutre,danslescommunesquifont la
chasseauxmeublésdetourisme(lessta-

tions balnéaires,lesvillestouristiques),
il devientdeplusenplusdifficile d'obte-

nir lacommercialitépourlouersonbien.
«Lameilleurefaçon,pourlesbailleurs
decourtedurée,desécuriserleurinves-

tissement etd’obteniruneautorisation
pérenneestdepayerundroit d’entrée
en acquérantun local commercialet
dedemanderunchangementd’usageà

la mairiepourle mettreen location»,
expliqueManuelRavier.
Si cetteopérationest délicateà Paris,
dontlamairieveutrégulerle nombrede
meubléstouristiques,elleestréalisable
dansplusieursvilles dela Côted’Azur
(Nice ou Toulon),dont la politique
locale vise à augmenterlescapacités
d’accueildestouristes.Enfin, dansle

cadred'unestratégied'investissement
active,avecunereventeàdix ans,il peut
êtrejudicieuxd'opterpourla société
civile immobilière(SCI)oula Sarlà l’IS
(impôtsurlessociétés).« Cesstructures
permettentderéinvestirlesfondsissus
d’unerevente,toutenbénéficiantd’une
fiscalitéplussouple»,suggèreSouheil

Yansi.

LeDPE,levierdecréationde
valeur
Contraintepourlespropriétaires,l’inter-
diction delouerdesbiensaudiagnostic
deperformanceénergétiqueclasséG(et
bientôtF, en2028)peutaussiserévé-

ler uneopportunité.«Le DPEestun
levier de créationde valeur», résume
Joseph-MarieAbsil.
Les marchandsde biens l’ont bien
compris.En achetantdesbiensissusde

ventescontraintes(divorce,succession,

déménagement)et considéréscomme
despassoiresthermiques,ils cumulent
les leviersdenégociation.Au cumul,
le taux de décoteà l'acquisitionpeut
atteindrejusqu’à30% endessousdu
prix du marché.«A Paris,l’achatd’un
bienàrénoveravecunedécotede15%

peutdélivrerunerentabilitéentre4 et
4,5%etjusqu’à6% encouronnepari-
sienne (horsSeine-Saint-Denis),qui
plusest,lorsqu’uncomplémentdeloyer
sejustifieparla remiseàneufdubien»,
expliqueSouheilYansi.Leparcloca-

tif francilien, vétuste,représente,à ce
titre,unvasteterraindejeu,deplusieurs
dizainesmilliersdebiens,pourlesinves-

tisseurs enrénovation.
Maisencoreunefois,deslimitesexistent
à cesopérations.Les derniersétages
d’immeublesclassésG sautentdifficile-
ment declasseénergétique,fautedepou-
voir isoler,voireaccéderauxcombles.
Quantauxmicro-surfacesdemoinsde
quinzemètrescarrés,le coût des tra-

vaux pourlessortirdel’étatdepassoire
thermiqueet la pertedesurfacequ’ils
vont engendrerannulentl'avantagede
ladécote.«Lavalorisationparlaréno-

vation vautpourlesbiensdits normaux,
maisn ’estpassystématique.Elledépend
descaractéristiquesdubâti,maiségale-

ment durèglementdecopropriétéet

Lemarchéduluxerepartdeplusbelle

A vecun regaind'activitéde + 35% depuisoc-

tobre 2024,le marchéduluxe(de1à100millions
d'euros)commencebienl'année,portéparla baisse
desprix (-10 % enmoyenneet jusqu’à-20% pourun
rez-de-chausséeavectravaux).«Aprèsdesannées
dehaussesuniformes,favoriséesparlestauxd’inté-
rêt bas,le reliefdesprixdumarchéreprendsaforme
normale», affirmeRichardTzipine,directeurgénéralde
Barnes.Lesvendeurscommencentàbaisserlesprixet
lesacheteursreviennent.
Dansun contextegéopolitiquetrouble,la pierrede
prestigeconfirmesapositiondevaleur-refuge.Faceà
unavenirincertain,lesgrandesfortunesplébiscitentla
sécuritédela pierre», assurele directeur.
A Paris,les biensexceptionnels,dotésd'unevuesur
la tourEiffel, la SeineouencoreNotre-Dame,etlesappartements
clésenmainsonttrèsrecherchés.
En Haute-Savoie,les stationscommeCourchevel,Méribelet les
Trois-Valléescontinuentd'échapperauxaléasdu marche,bénéfi-

ciant d'unedemandeinternationalecontinue.
A Méribel, le prix au mètrecarréenimmobilier neuf s’élevaità
20000€en2019.En 2025,il atteint25000à30000€. Surla Ri-

viera, le marchédesrésidencessecondaires,à Cannes

etSaint-Tropez,lesventesdebiensdont la valeurdé-

passe 10 millions d'eurosrepartentdepuisjanvier.
Dansle bassind'Arcachon,la demanderesteforte
etlesprix peuventatteindre10millions d'eurossur
lesmaisonsdepremièrelignede bord de mer.Au

Cap-Ferretet à la dunedu Pilat, le marchédesbiens
de3à 5 millionsd'euros,souventà destinationderési-

dences secondaires,seportebien.
Seulbémol,lesvendeursquiontachetéauplushaut
de la périodedetauxbasrésistentencoreà la dévalo-
risation deleurbien.Danslacapitale,cetattentisme
rendplusdifficile letauxderotationdesménages.«Le
XVIIe arrondissement,quiconcentredenombreuxap-

partements familiaux,souffreparticulièrementdece
phénomène;pourbonnombredecesfamilles,il 'estpasfacile de
“lâcher”desprêtsà 1 % pourbasculersurlestauxd'aujourd'hui»,
constateRichardTzipinequiseditglobalementoptimisteen2025.
«Noussommesrepartissurla mêmetendancequ’en 2022, l'an-

née detouslesrecords.Ledoubleeffetdelabaissedesprixetdes
tauxjouepleinement ajoute-t-il
Etlesgrandesfortunesentendentbienenprofiter.

RichardTzipine,directeur

généralde Barnes.
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delacapacitédupropriétaireà réaliser,

ounon,destravauxd’améliorationdes
performancesénergétiques», concède

GrégoryBeurrier.Afin desécuriserson
investissement,lessociétésde gestion
proposentdesoffrespackagées,avec
unegarantiesur le budgettravauxdéfini

en amontet les performancesdu bienà
lasortie.

L'optioncolocation,pour
boosterlesrendements
De plus enplusprisés,les investisse-

ments encolocationouencolivingper-

mettent deressortirunerentabilitéplus
forte sur desmarchésenforte tension
locative.« C’estunmodèled’habitatqui

sepopularisecaril répondauxattentes
de lasociété,enproposantunmélange
parfaitentreintimitéetcommunauté.Il
intéresseaussiunpublicdeprimo-in-
vestisseurs qui envisageaientd’investir
dansunlogementenPinel,qui sontà la
recherchedeprojetsclésenmainetqui
ontunevraiesensibilitépourlesnou-

veaux modesdevieurbains», constate
ChristopheBaudat,directeurgénéralde
ColosseumInvest(ex-Colocatère).
La sociétéidentifie le foncier dansle

parediffus, ets’occupedestravaux,de
la décorationetdela gestiondu bien.
Ellecommercialisedeuxtypesd'offres,
meubléesou nues: les projets en
mono-location,àpartirde 100000euros

pourunstudio,et lesproduitsencolo-

cation, à partir de 200000euros.A
Strasbourg,elleproposeun31m?remis
à neuf,meubléet équipé,pourun bud-

get total (frais de notairesinclus)de
137000euros,assortide la garantie
énergétiqued'obtenir,aprèstravaux, la
lettreD auDpe.Larentabilitébrutede
cet investissements’élève à 5,23% et
3,82% net.Sur le mêmemarchéstras-

bourgeois, unproduitdecinqchambres
en colocationde 108m2 est affiché à

459000euros,pourunerentabilitébrute
de6,81% etde5,5% net.« Lesgrands
appartementsfamiliaux,malclassésau
DPE,seprêtentparticulièrementaux
travauxderénovationetàleurtransfor-

mation encolocation,dansdesvillesétu-

diantes oùlademandesurpassel’offre»,
confirmeYannJéhanno.

Pourles investisseursaguerris,il est
aussipossibled'investirdansunemai-

son, situéeen grandebanlieuedes

métropoles,oùceslogementsontdumal

à trouverpreneurspour de la résidence

principale.«Pourun budgetde l’ordre
de450000euros,un investisseur,maîtri-

sant lafilière travauxetlesdémarches
administratives,peutespérerunrende-

ment brutde10%,voiredavantage,en
divisantunemaisonpoury accueillir
desétudiantscommedestravailleursen
mobilité», confirme-t-il,anticipant,avec
la fin duPinel,uneffetreportdumarché
duneufauprofitdel’ancienàrénover.

Neuf: unregaind’optimisme
2024aété unehécatombepourle loge-

ment collectifneuf,enreculde12,3%

parrapport à 2023: le plusbasniveau

depuisdesdécennies,s’alarmela Fédé-

ration despromoteursimmobiliers(FPI).
Moinsdedixmille logementsontétémis
enventeauquatrièmetrimestre2024,un
seuilhistoriquementbasqui traduitl’es-
soufflement totaldumarché.Surl'année,
lesmisesenventeontchutéde50% par
rapportà2022.La productionestà l`ar-

rêt. Lesventesauxinvestisseursinstitu-

tionnels ontreculéde9,7%, tandisque
cellesdesinvestisseursprivésontplongé

de 11,7%. Lesprofessionnelsentre-

voient, toutefois,une lueurd'espoiren
2025,aveclastabilisationdesventesaux
propriétairesoccupantssur l’ensemble
de2024(+0,7 %),portéeparunehausse
desventesencourageanteauderniertri-

mestre (+18,2%), notammentgrâceà

l’amélioration desconditionsde finan-

cement. L’extensiondu prêt à taux zéro

(PTZ)surl'ensembleduterritoirenatio-

nal, depuisle 1eravril, et l’exonération
temporairedesdonationspour l’achat
d`unlogementcollectifneuf,appliquée
jusqu’au30juin2026,sontdessignaux

encourageants.« Unregaind’optimisme
sedessinepourlaprofession.Lacrisedu

logementneufestunproblèmemajeur
qui n’estplusignoréparlespouvoirs
publics», déclarePascalBoulanger,pré-

sident de laFPI.
L'approchedesélections,périodesen-

sible oùle nombred'autorisationset de

misesen chantierchutedanslescom-

munes, laissecependantprévoirunredé-

marrage de la promotionimmobilière
seulementverslafin 2026-2027.

AprèslePinel,leLLI

particuliers
Autreavancéepourles investisseurs:

le logementlocatifintermédiaire(LLI),
aussiappelée«Pinelinstitutionnel».

Lyonstabilisesesprix

A Lyon,pasderemontéedesprix maisune
stabilisation.«Ilya beaucoupde négocia-

tions pourchaquetransaction,surtoutlorsqu’il
s’agitdebiensà rénover,pénalisésparunmau-

vais classementauDPE indiquePascalPan-

crazio, présidentde la chambreFnaim-Rhône.
Lesacquéreursont le choixet nes’enprivent
pas.Pourlapremièreannée,en2025,lepou-

voir d'achatimmobilierdesLyonnaisaprogres-

sé grâceà l’effet conjuguede labaissedesprix etdestauxd'intérêt,accompagnédela
haussedessalaires.L’investissementdanslesmeublés,majoritairementdetourisme,
s’envoledansla métropole,aggravantla pénuriedelogement.Laproductiondeneuf
abaisséde50%,alorsque les besoinsnecessentd'augmenter.« Mêmes’il estrede-

venu possiblededécrocherdespermisdeconstruire,un tempsgelésparla mairie,les
prixrestenttropélevéspourlesparticuliers,lesopérateursnepouvantpasabsorber
desbaissesdeprix comparablesà l’ancien»,souligne le président.Restelesbailleurs
sociaux,subventionnésparla mairie,poursortirdesprogrammes.En péripherie,Saint-

Etienne offreunerentabilitéimbattableavecunprix du fonciertrèsbas(1300€/m?)et
desloyersdansla moyenne,maisprésenteunrisqueà la revente.Grenobleresteune
communeattractive(2 600€/m?)endépitdeproblèmesd'insécurité.Clermont-Ferrand

affiche2200€/me.Dans le paysdeGex,lesprix dépassentles 5000€àAnnecyetavoi-

sinent, enmoyenne,les4 500€ enHaute-Savoie.
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Initialementréservé

auxinstitutionnels
(bailleurssociaux,
compagniesd’as-
surance), ce dis-

positif a étéouvert
auxparticuliersen
2024 grâceà une
modification de
la loi de finances.
Cetteextensionleur
permetdésormais
de bénéficier des

avantagesjusque-là
réservésauxprofes-

sionnels, à savoir:
uneTVA réduite(TVA intermédiaireà
10%,selonl’article279-0bisA duCGI),
unprix d’achatinférieurde15à18 %par
rapportaumarché,etun créditd'impôt
surla taxefoncièrependantvingtans.
Pour les logementsachevésà compter
du 1erjanvier2023,l’exonérationdetaxe
foncièresurlespropriétésbâties(TFPB)
esttransforméeenuncréditd'impôtsur
lessociétés(article220z septiesduCGI)
d'égalmontant(TFPB et taxesaddi-

tionnelles, sauftaxed'enlèvementdes
orduresménagères)etdemêmedurée.
Pourinvestiren LLI, les particuliers
doiventpasserpardesstructuresjuri-
diques adaptéestellesquela SCI, qui
simplifiela transmissiondupatrimoine
aux héritierset proposeunefiscalité
avantageuse.En outre,desconditions
doiventêtre respectées.Dansle cadrede

l’investissementlocatif2025,lebiendoit

êtrelouépendantaumoinsquinzeans.
Lelli estconditionnéaurespectdepla-
fonds de ressourcesidentiquesàceuxdu
dispositifd'investissementlocatifPinel,
ainsiqu’aaurespectdeplafondsdeloyers,
Enfin, le dispositifcibledeszonesgéo-

graphiques stratégiques(zonesAetB1),
caractériséesparuneforte attractivité
locative.

Unefenêtres’ouvrepourles
investisseurs
PourPhilippeJarlot,présidentdeMDH
PromotionetdesPromoteursduGrand
Paris,unefenêtres’ouvrepour l’inves-
tissement dansle neuf.«EntrelePTZet
leLLI investisseurparticulier,onnepeut
plusdire quel’Etat n ’a rienfaitpourle

secteur! Onpeutdésormaisoserinvestir
dansle neufetc’estle momentd’y aller,
alorsquelaBoursesefaitplusimprévi-
sible »,conseille-t-il.
La rentabilitéd'uninvestissementdans
le neufétantplusfaible que dansl’an-
cien, il s’agitd’acheteraubonprix.«Les

programmesontbaisséleursprixde5
à10% selonlespromoteurs», indique
le président.Dansle secteurduGrand
Paris,descommunescommeSaclayou
Montfermeil,qui accueillerontle nou-
veau métro(lignes15,16et17), lesprix
avoisinentles4000€/m?àMontfermeil.
A Bagneuxou à Saint-Maur-des-Fos-
sés, où ils avaientatteintdessommets,

lespromoteursont
corrigéleursprix,
passantde8 500€/
m? à 7 500€/m?.
De la mêmefaçon,
les villes situées
au sud de Paris,
moinsmédiatisées

queSaint-Ouenou
Saint-Denis,sontà

regarder,carelles
présententun bon
mix propriétaires
et locataires.« Si
l’on choisitle bon

programmeet le
bonpromoteur,l’on peutfacilement
dépasserles4%derendement,cequi
n’arienà envierauxSCPI!»,souligne

PhilippeJarlot.
LeLli investisseurprivéporteaussiune
promessed’améliorationdela rentabi-

lité. «La TVA à10%faitgagner8,33%

surle prixd’achat.AvecuneSCPIàl’IR
[impôtsurlerevenu,ndlr],quipermetde

récupérerlataxefoncièrepayéeàlaville,

soitunmoisdeloyer,l’investisseurbéné-

ficie d’unedécotede16% quivautbien
lePinel»,calculele président.Etplusla
duréededétentionestlongue(jusqu'à
vingt ans),plusle rendementseraamé-

lioré. A titre d'exemple,un trois--›

LaBretagneredémarre

S’il estunpeutôt pourparlerdereprise,le mar-
ché bretonredémarre.« Lesacheteursnous

contactent,lesvendeurssontfébriles», constate
JérômeLebrun, présidentde la chambreFnaim
Bretagne.La régionaenregistré45498ventesen
2024,soitunebaissede20% surunanglissant
(ellecomptait68934ventesen2021).LesPari-

siens viennenttoujourss'installerenBretagne,
notammentàSaint-Malo(4 700€/m?),maisdans
uneproportionmoindre,comparéà l'après-Covid.Lescommunesquiontaugmentela
fiscalitésur lesrésidencessecondairesetrégulé le meublédetourismeontmisuncoup
defreinauxinvestissementslocatifs,quis'ajouteauxdéfautsdepaiement.«eIl yaunréel
sentimentdedéfiancedesbailleursvis-à-vis-deslocataires», observele président.Résul-

tat, la pénuriedebiensperduredanslescommunesles plusprisées.« Despropriétaires
ontlibéré leurmeublédetourismepourracheterunerésidencesecondaire», ajoute-t-il.
Mêmedanslescommunesoù la haussede la taxed'habitationsurles maisonsdeva-

cances atteint40%,notammentdanslescommunesdulittoral lesplustouristiques,l'en-

gouement desacheteursnesetaritpas.Lestroisvillesprivilégiéesparlesinvestisseurs
restentRennes(3700€/m?)poursapopulationétudiante,Brest(2 100€/m?),pourson
bonrapportqualité/prix, etVannes(4200€/m?),aussibienpourleslocationssaison-
nières qu'àl'année.« D’unefaçongénérale,lesgrandesvilleset la côterésistent.Dans
lesterres,c’estplusdifficile», résumeJérômeLebrun.Lesprixaumètrecarres'élèventà
2700€àDinan,5400€ àDinard,2700€à Lorientet 1 700€àSaint-Brieuc.

ChristopheBaudat,directeur

généraldeColosseumInvest.
PhilippeJarlot, président
deMDH Promotion.

NorbertFanchon,président
du groupeGambetta.
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piècesde66m’, valorisé250000euros,
en TVA à 20 %, àArpajon ou à Lieu-

saint, retomberaà226167eurosenLLI,

grâceà laTVAà 10%.Le gainsurlataxe
foncières’élèveraà 16293euros.Avec

un apportpersonnelde 25000euros,
desmensualitésde crédit sur quinze
ansfixéesà510eurosetun loyer(hors

charges)établi à964eurospar mois,la

rentabilitébrutede cetinvestissement
s’élèveà 5 % et le taux de rendement

interne(TRI)à6,3 %.

Si le lli prenddoucementle relaisdu

Pinel,il n’a toutefoispasencoretrouvé

saplace.Lapossibilitéd`investirdansce

dispositifsanscréerdeSCI,actuellement
étudiéparl’Etat, devrait contribuerà le

démocratiser.

Maisonindividuelle
vs.logementscollectifs
ProduitrêvédesFrançais,la maisonindi-

viduelle (avecjardin)connaîtundestin
contrarié.Entrel'objectifZAN (zéro
artificialisationnette),la densification
deszonesurbaineset lestensionssur le

pouvoird'achat,lesprojetsdeconstruc-

tion sontaupointmort.Mêmedansles
zonesrurales,où le foncier estdispo-

nible, lesprixdela constructionetde
l'énergieontgeléle marché,quiadivisé

partrois sesvolumes.L’extensiondu
PTZàla constructiond'unemaisonindi-

viduelle apporteuneboufféed'oxygène
ausecteur.«Cettemesure,trèsattendue

parlaprofession,vaavoiruneffetboos-

ter surlesventes! Demoinscinquante
mille transactionsl’an dernier,nous
anticiponscinquantemille ventesen
2025»,seréjouitNorbertFanchon,pré-
sident dugroupeGambetta.
EnIle-de-France,debellesopportunités
attendentlesinvestisseursqui,à l'image
desinstitutionnels,peuventdésormais
acheterunemaisonenlli pourla louer.
« Unemaisonachetée320000eurosen
deuxièmecouronneetlouéeentre] 000
à ] 200eurosde loyerpendantvingt
ansrapporteraunrendementd’environ
4,5%»,estimePhilippeJarlot.
Silamaisonindividuelleestle segment
qui a le plussouffert,les programmes
de logementscollectifsen Vefa,eux,
continuentd'intéresserlesinvestisseurs.
« Cescontratsjuridiques,spécifiquesà
laFrance,offrentunegarantiependant
etaprèsla construction,avecunpaie-
ment aufur etàmesuredelaprogres-
sionduchantier.Ilspeuventêtrecouplés

à l’assurancedommage-ouvrageet à
la garantied’achèvement», explique
NorbertFanchon.Le groupeGambetta

propose,également,desprogrammesen
BRS(bail réelsolidaire),oùl`acheteur
devientpropriétairedubienennue-pro-
priété, maisloue le terrainaubailleur
social.Cesopérationsbénéficient,elles

aussi,d'uneTVAréduite.
Toutefois,NorbertFanchonenconvient,
la partdesinvestisseursdansle neuf,qui
représentaitplusde60% desacheteurs
pendantlesannéesPinel,s’estfortement
réduite,aujourd’‘hui remplacéepar les

primo-accédants.Seuleslesrésidences
géréesou lesmeublésneufstrouvent
encorepreneursdansle cadred'un
investissementlocatif.Gambettaa,dans
ce sens,reconfigurésesprogrammes
meubléspourfaire la partbelle aux
petitessurfaces,plusenadéquationavec
lesattentesdu marché.Cesopérations
sontéligiblesà l’exonérationdes droits

dedonation.«Lespromoteursspéciali-
sés dansl’investissementdoiventseréin-

venter », soutientle président,confiant
dansleurcapacitéàsaisirdesopportuni-

tés aprèsdeuxannéesnoires.

|EugénieDeloire

Marseilleetsarégion: uncapitaltouristique

A prèsunebaissede35% du
volume de transactionsà

Marseilleen2024,lemarchése
normalise.Lesprix progressentde
2,5% et lesbiensrestentmoins
longtempsà la vente.Les quar-
tiers les plus prisesdemeurent
lesIVe etvearrondissements,sé-

duisant lesMarseillaisd'adoption
parleursbeauximmeublesen
pierredetaille,situésà proximité
dela gareTGV.

Ville d'investissement,Marseille
continuededélivrerdestauxde
rendementsalléchants,la métro-

pole n'ayantpasappliquel'enca-

drement desloyers.«Un appar-
tement refaitàneufserafixéau
prix libre », souligneFrançois-XavierGuis,présidentdela chambre
Fnaiml'Aix-Marseille-Provence.Si laréglementationsurlemeublé
touristiquea réduitlapossibilitédelocationdecent-vingtàquatre-

vingt-dix jours,celan’apasrestreintle marché.« Lademandeloca-

tive resteforte», confirmele président.
Un frein,toutefois,àla haussedesprix etdesloyers: le faible pou-
voir d'achatdeshabitants.En périphériedu centre,le quartier

mixte Euroméditerranée(loge-

ments, commerces,bureaux)a
trouvésonpublicenrecréantun
nouveaucentredevie moderne
à Marseille, prèsdesanciens
docks.
Auxalentours,Salon-de-Provence
tire lesfruitsd'unepolitiquemu-

nicipale favorisantl’installation
decommercesdeproximité,qui
soutiennentle dynamismede la

ville,et le développementd'une
offreculturelleet d'espacespu-

blics dequalité.Lesprix immobi-

liers s’élèventà 2500€/m?.
Ainsi, la majoritédes investis-

sements visentle meubléde
tourisme.Cetteancienneville

médiévalebourgeoise,quis'esttransforméeenquinzeans,
concentredenombreuxbiensà rénover.« De bellesopérations
devalorisationsontà réaliserdansla ville qui jouit d'undyna-

misme économiqueetde l’activitéde la basemilitaire», affirme
François-XavierGuis.
Debonnesaffairesquivontsemultiplier,avecl’interdictiondeloca-

tion desDPEF dès2028.
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