~ ¢ 58-m’ impeceablement rénové
dons un immeuble du Sentier
(Paris 27, desservi par deux
lignes de métro, avait tout pour
phaire, Deux chambres, un disgnostic
de performance énergétique (DIE) pas
trop manvais (F) : be nid idéal pour s
jeune couple. Mis en vente I'éeé dernier &
651900 €, oot appartement a été vendu neuf
mis plus tard. & 367000 € A Bordeausx,
une dehoppe bondelaise 3 rafraichic st
négucie & 3700 €/m’, contre 5000
Initiakernent. Deux exemples qui pournrent
laisser croire que les bonnes affsires - 4
Tachar!? - sont de redour,
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N I I baisse des prixenelench
en 2023 est avirde (- 1 % au niveay national,
selon la Fraim), mais elle s'aceéléve. Arten-
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20214 fin 2023, les taux. mcwrn:&dﬁ: e
dits immobiliers ont bondi de 1,06 % (hors
assurANCes etsiretts) i 4,24 %, selon Crédic
Logement « Avee e quadrigomsnt des eone
dintdrit e deuyans, la capacité demprant
des mdnages stestoffondrde de 25 9% e, cal-
euile Bruno Boulean, porte-parole du cour-
tier AFR Financement Cette derniere est
toujours de 156 % inférieure & son nivem
dhe diévembire 2022, indigue LObservatine
Crédit Logement/C8A, mlémclsi les gaax

née : w Uin minage qui pouvait emprunter
1OOO00E O b fin de Ninewnde 2022 niemprunte
pluz gue 84400 € en janvier 024, «

Crise historique dans l'ancien

Pas c(rmmurqm. les verntes sient fondu de
875000 transactions en 2023 Lofe
i nit de s Fédimron nationale
dc] Tmmahil ||rrﬂ'lh1|lr|] p.1r‘k o une baisse

dmaemsumm w Et cIIe estpas fi finie. Pour

uxw,d.u 1400 am:m.\:ei immuhi e

SPECIAL IMMOBILIER

TRAVERSER LA GRISE

Acees au crédit encore difficile, transactions en fort repli, prix
en baisse, fermetures d'ugences... Le marché plonge. Il est toutefois
possible de tirer avantage du contexte pour réaliser ses projets

e ARIANE ARTINIAN
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Les grandes mitropoles wéchapy Crmpte teny de inflation, eek pond  Seulsbesbiens uleragualieati adresse,
s priv, excepre Nice hute devaleur daumains 10 % « Les  espace extérieur, volume, caractére histo-
wBr\:stpuurIlmtm\m\Lwn dh marchés par: de hiens de qualité onde  rique) se vendent toujours sussi bicn dans
arites, o encore dans [ copitale, passée  hiveant sy atsst éié concernis par le - n laps e emps court, et au prix. « Hy

sos|a barre symbolique des 10 600 €/m?,
less peise reculent de plus de 5% en un an,

mma surfemarché de

prixc s, admet Charles-Marie
dent du groupe Daniel Féan,  pricnds st s prtc e B

fustemen;
Jetrras,

pas s, observe Nathalie Garcin, présidente
du groupe Emile Garein, Lultraluxe tine
auss son épingle du jeu. « Safme-Joan-Cap-
Ferrat, Carmes, Mouging ou Saint-Tropes
sont des valeurs refisges mondiales, Leur
vral probiéme, cest le mangue d'offres »,
explique Laurent Demeure, président de

& fouegne-Billeour (Hauls-de-Beingl

Face 4 Iincapacité d'accéder 4 la pro-
priété, nombre de Frangais se reportent
sur I location, oh Moffre s'est asséehée, Ln
caractéristique de cette crise

neté et sa portde », souligne Mare Oppen-
heim, directenr général de Crédit agricole

Coldwell Banker Europa Realty, « En2023,
nous y avens acté 10 ventes au-dessus de
10 millions d'ewros », se réjouit de son cdté
Jesn-Claude Annaert, directeur général de
Mich npraf.

Les hiens dont les prix baissent le plus?
Les petites surfaces dodes d'un mauvais
DPE, & savoir IF ou G, qui seront interdites
i I Jocation respectivement en 2028 ot en
2025 Leurdécote ateint 18,2 % si elles sont
el 5 3,01 13,7 Yo s elles sont classées F,
selon lobservatoire Guy Hoguet Flmmobi-
Tier, Lacorrection des pri |\Huntt:|1hcmm:llm
‘”",' Jes défuts (v chaus-
e, érage Slevd sans ascenseur, grm. travau,
mauveise distribution) ou situés doans des
quartiers maoins demandds, [ls nécessitent
plusienrs haisses de prix pour déclencher
uneoffre Autresvictimes de laconjoncture -
lesmaisons individuclles en périphérie des
grandes villes, qui ne bénéficient plus de
lengouement post-Covid,

Cataclysme dans e neuf
La baisse historique des ventes n'est pas
résepveéed I'ancien. Dans le newf la contrae-
tion généralisée du marché, accentude par
la in programmée du dispositif Pinel et
le recentrage du prét i taux zéro (PTZ),
rend la simation cataclysmique. Avec
186200 autorisations, 2023 est Pune des
pires anndes pour le logement collectif
Moins de 100000 Jogements neufs ant
été vendus, contre 160000 en temps nor-
mial, « La crise alimente la erise : la baisse
des ventes constatde aufourd fud condiit au
el ou o Pabaredon dopérations nouvelles,
Lesecteur subit des faillites et des licencic-
ments w, se désole Pascal Boulanger, pré-
sident de la Fédération des Promoteurs
immaobiliers (FPI). Seuls les promoteurs
clis dunesolide résoreri
« En temps normal, nous Lw:!rm.‘mﬂhmm
95 % des Ingements avant de kaneer les tra-
wartee, Agionsrd e, mous avons des apparte-
ments sortisde teme, ou fivrables rapidernent,
qui cherchent prenewr @ des prix réafustés,
observe Ulysse Brault, président du promo-
1eur.~\muul Tnobilier. Rue Rivu, d Bou-
illaricourt, dans les Hauts-d;
nots scmrmes & 1500 €77, 1 od on rrwrrf
prév de vendre & 13500 €/ »

<l pent.

Selon I'irpl, 42.5%
des candidats 4 la location recherchent
depuis plus d'unan, Evidemmenr, le fan-
tasme de Pargent facile - mettre son bien
en location pendant la duréde des Jeux
olympigues, quitte a décaler son projet
de vente - alimente la pénurie. A cette
hewre, 50 % des citading qui vivent dans
les villes des épreuves ont déja planifié
lears vacances loin de Paris, Lyon, Nantes,
Bordeaux, Marseille,.. comme par hasard
entre le 26 juillet et be 11 ande, selon le site
web Gens de Confiance,

Les acquéreurs ont pris ke pouvair

Pour mener i bien son projet dans Ia tem-
péte, il convient de rester lucide et de gar-
der i Pesprit que, méme si les conditions
decrédit ne devraient plus se détériorer,
Fimmaobilier west pas prét a repartir de
sitot. Les taux d'intérit vont rester i un
niveau trés supérieur i ceux des dernidres
années. Et, dans beaucoup de villes, les
prixwont p z reculé, « dls doivent
Baisser dovantage qu'ils ne Font faiten 2023
pour gue sofent purges les excis de ces der-
niéres anrées, martile Charles Marinakis,

que la reprise ne peut étre que lente et
hésitante, Le camp des acquéreurs a pris
le pouvoir pour un bon moment, et n'hié-
site pas i ndgocier éntre 15 et 20% pour
des biens présentant des défaurs,

En face, avee le léger abaissement des
eaux, « les weredeurs disposent d'ime fenétre
de tir de quelques mois », explique Richard
Teipine, directenr général de Barnes, Son
FOESONNEmENt : TREUE VALt mettre cn vente
au cours du premier semestre 2024 et
accepter une petite baisse, plutdt gue de
vendre juste aprés les JO, lol le marché
risque détre saturd, obligeant 4 rabatrre
encore ses prétentions, « Dons tous les
cas, Jes secundo-accédants - au bas mot
20 % des particuliers— ont intérét 4 com-
mencer par vendre Jewr logement avant
dentamer leur recherche », ajoute Antoine
Huvé, fondateur du site Cherche Mon
Nid. Dans un marchd en baisse, décro-
cher un prét-relais devient compligué.
« Plus que jamais, la bonne estimation de
départ conditionne les chances de vendre.
Les acquéreurs ne manguent pas, mais ils
sont de mieux en mieux informés sur les
prix », rappelle Patrice Besse, président
du groupe du méme nom.

Aujourdhui, Yenjen des vendeurs est
dome de proposer la bonne mise 4 prix. Un
bien au 2° étage dans une rue sombre, avec
v f prévoir, ne partina pasau prix d'un
der mel dage avec terrasse, Bt du u.»t: des

&

président de Century 2L Alors
le marché immobilier pourrait retrouver
des coudeurs, » Daillewrs, le rebond d'acti-
viré s'enregistre 1 ot les prixont le plus
baissé. Mais il ne faut pas perdre de vue

ac pour rafler les b =8
il faut avair des liquidites et du patrimoine.
v Caasly i i o (o Parpent Bguide est moi o),
comme dizent les financiers, et cela risque
de durer.., m

“Une baisse de prix de 8 4 10 % dans le neuf™

OLIVIER ROKOREA,
PHESLDENT
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Comment se porte
le marehé du newf?
Adasuite de

l'affaissement de
comme ks plupart des promoteurs,
nows avons décidé de rogner sur nos
manges et avons initie une baisse de 8
310 % de nos rarifs, Cest ke cs pan
exemple dans nos programmes Village
il Rosiers, b Saint-Ouven, Origami,

i Rueil-Maolmaison, oo Beaurivage

beervations fin 2023,

Montsouris, i Clamart. 811 est trop
it pouir parler d'une reprise, ces
haisses, combinées 4 des conditions
de finmmeement plus fevorables,
esquissent un retoir progressi

de lintérér des clients,

Est-ce le moment d'investir

dans le nenf?

Clest indéniallement un moment
propice a Finvestissement dans Je neut
La comjonetion de Ia baisse des prix
etde assouplissement des

de erédit e une oppartunieé pour
les acquérenrs, [¥autant qu'ils peuvent
i des logemenes

i attendre,

acheter aujour

netfs suns moir



