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CONJONCTURE. La Fnaim a livré son analyse de l'état du marché du lo-

gement, le 30 juin.

Si volumes et prix se maintiennent voire continuent de progresser, la demande

des acquéreurs a fortement évolué, notamment géographiquement. Face au

défi de la rénovation énergétique notamment, la Fnaim demande aux pouvoirs

publics de mieux accompagner les propriétaires bailleurs.

Le marché du logement s'est montré "particulièrement résistant" , estime la

Fnaim, premier réseau d' agences immobilières en France, le 30 juin. Le vo-

lume de transactions est en légère baisse, mais "reste sur l'année 2020 au-des-

sus du million de ventes". "Ce niveau élevé peut surprendre" , explique Jean-

Marc Torrollion, le président du réseau. "Ce n'est pas forcément le ressenti le

plus communément partagé, à cause de l'effet loupe de Paris, où les transac-

tions ont en effet chuté de 16% depuis janvier 2020, alors que l'immobilier est

resté dynamique dans les villes moyennes et les zones rurales" En valeur aus-

si, le marché s'est montré particulièrement résistant, avec une progression des

prix à +5,1% au deuxième trimestre 2021 (au 10 juin 2021). Au niveau national,

le prix moyen du mètre carré s'établit à 2.892 euros. Plus précisément, à 3.916

euros pour les appartements (+5%) ; et à 2.364 euros pour les maisons (+5,2%).

C'est sur les maisons que la hausse apparaît la plus indicative, "preuve du re-

gain d'intérêt pour ces dernières depuis la crise sanitaire" . A titre de compa-

raison, les prix au mètre carré des maisons n'avaient augmenté que de 2,6%

au deuxième trimestre 2020 et de 1,4% au deuxième trimestre 2019. Paris dé-

croche, les villes moyennes et la France rurale décollent Cet engouement pour

les maisons qu'indique une telle progression des prix va de pair avec un en-

gouement pour les zones rurales et les villes moyennes, au détriment de Pa-

ris, principalement. Parallèlement, la Fnaim note "une ruée vers le littoral et

l'Ouest" . A Paris, les prix ont pour la première fois depuis plusieurs années

connu un léger repli à -0,9%. Pour rappel au second semestre 2020 les prix

sur Paris étaient en hausse de 6,4%. Ils atteignent, pour les appartements, les

10.371 euros du mètre carré. En Île-de-France, la progression est de 3,5%, à

6.377 euros le mètre carré pour les appartements, et de 6,1% à 3.566 euros

pour les maisons. En province, les prix progressent significativement aussi, de

5,7% pour l'ensemble des biens. Tandis que dans les DOM (hors Mayotte), ils

augmentent de 2,4%, (contre 4,4% sur la même période en 2020). Marqueur

du changement concernant les attentes et les critères des Français vis-à-vis de

leur parcours immobilier, ce sont les zones rurales et les villes moyennes qui

se montrent les plus dynamiques, relève la Fnaim. "Alors que les prix étaient

en augmentation de seulement 0,7% en zones rurales et 3,4% pour les villes

moyennes sur un an au 10 juin 2020, ils augmentent de 2 ,4% pour les zones

rurales et de 7,2% sur un an au 10 juin 2021" Les métropoles sont moins dy-

namiques En parallèle, les métropoles sont moins dynamiques, avec "seule-

ment +3,6% d'augmentation des prix au mètre carré sur un an, avec des dis-

parités" . Ainsi, si Dijon connaît une hausse de 6,2% sur un an, Ajaccio 5,6%

et Orléans et Rennes 5,5%. Bordeaux , qui avait connu une envolée des prix
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suite à l'arrivée de la ligne LGV voit une augmentation des prix au mètre carré

de seulement 2,2% sur un an" , indique Jean-Marc Torrollion. Pour Toulouse

, cette augmentation est même de 1%, en queue de peloton des capitales ré-

gionales. Sans aucun doute, pour l'agent immobilier, "ce décrochage de Paris

par rapport à la France rurale et aux villes moyennes, est l'indicateur marquant

de l'effet de la crise sanitaire sur le parcours immobilier des Français". "Désir

de s'émanciper des grandes villes pour obtenir plus d'espace, perte de renta-

bilité pour les logements qui étaient mis en location notamment sur les pla-

teformes type Airnbnb et qui ont directement été impactés par les confine-

ments" , ont joué, notamment. "Il sera intéressant de voir dans les mois pro-

chains si cette tendance se confirme ou non" note Jean-Marc Torrollion. "As-

sistera-t-on enfin au rééquilibrage territorial attendu depuis plusieurs années

? En tous cas, on assiste aujourd'hui clairement à une forme de revanche des

territoires en dehors des villes, et des grandes métropoles, à rebours des ten-

dances de ces dernières années. Ce ne sera pas sans impact. Il y aura un effet

sur les prix" Reprise des locations touristiques et chute de la mise en vente Au-

delà de l'incitation à la rénovation énergétique, dont les modalités sont discu-

tées dans le cadre du projet de loi Climat et résilience, avec notamment l'in-

terdiction de mise en location de biens énergivores à proche échéance (voir

notre article), Jean-Marc Torrollion insiste sur "les contraintes" qui "s'accen-

tuent" pour les propriétaires, avec le permis de louer ou encore l' encadrement

des loyers "Mettre en location un bien pour une courte durée via une plate-

forme sera d'autant plus tentant" , prévient-il, témoin d'une "reprise avérée

de la location touristique depuis janvier 2021, qui pourrait conforter le risque

d'érosion du parc privé à court terme" Plus largement, selon les chiffres com-

pilés par la Fnaim, l'offre de logements à vendre est en baisse de 26% sur six

mois. La crise a marqué une inflexion à la baisse de l'offre dans les villes ru-

rales et à la hausse à Paris. "Cette pénurie est bien sûr valable sur le segment

du neuf, où les constructions et mises en chantier observent une diminution

continue depuis fin 2018, mais également sur celui de l'ancien" Le retour des

investisseurs institutionnels est "un mythe" Dans le débat qui anime la pro-

fession concernant le souhaitable sinon possible retour des investisseurs ins-

titutionnels sur le segment du logement, comme alternative aux investisseurs

particuliers, soutenus par des avantages fiscaux jugés coûteux par l'adminis-

tration (tels le Pinel), Jean-Marc Torrollion le dit tout net : pour lui, ce retour

est "un mythe" . Ils représentent, selon lui une "très faible part" du parc locatif

privé et le logement est une part marginale de leurs investissements. Surtout,

insiste le président de la Fnaim, ce retour n'est pas forcément souhaitable : en

effet, les zinzins "s'en iront quand ils le choisiront" , comme ils l'ont déjà fait

quand ils estimaient que la rentabilité n'était pas suffisante.

La campagne présidentielle 2022 se profile et la Fnaim "espère que le logement

occupera une place centrale dans les débats à venir" Elle rappelle qu' "il est du

rôle de la puissance publique de faciliter la fluidité du marché et la diversité

de l'offre, de repenser le secteur de façon globale". "Oui, le bilan d'un gouver-

nement, c'est le nombre de logements construits. Ce doit être aussi le nombre

de logements rénovés, la quantité et la qualité du parc locatif privé. Surtout,

le champ de la réflexion ne peut pas se limiter au logement social ou même au

logement intermédiaire" , rappelle Jean-Marc Torrollion. Le réseau d'agences

appelle à une simplification de l'investissement locatif du particulier et le pay-

sage réglementaire des bailleurs : elle met en garde sur l'impact du permis de

louer et invite à réinventer le statut de bailleur privé locatif.
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Jean-Marc Torrollion, président de la Fnaim. © DR
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