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tǊŞǎŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ 
de la FPI
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tǊŞǎŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ ŘŜ ƭŀ CtL

Depuis 2009, la FPI a développé son propre outil de suivi de 

la conjoncture du marché national des logements neufs. 

Cŀƛǘ ǇŀǊ Ŝǘ ǇƻǳǊ ŘŜǎ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭǎ ŘŜ ƭΩƛƳƳƻōƛƭƛŜǊΣ ǊŜŎƻƴƴǳ 

ǇŀǊ ƭΩ!ŘƳƛƴƛǎǘǊŀǘƛƻƴ ǇǳōƭƛǉǳŜΣ ƛƭ ǎΩŀǇǇǳƛŜ ǎǳǊ ƭŜǎ 

Observatoires des Chambres de la FPI et permet un suivi de 

ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ ǊŞǇƻƴŘŀƴǘ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜǎ 

professionnels. 

Depuis sa création, cet outil a collecté les informations 

ǇƻǊǘŀƴǘ ǎǳǊ Ǉƭǳǎ ŘΩǳƴ ŘŜƳƛ-million de transactions et livre 

chaque trimestre son analyse du marché des logements 

neufs en France. 

[Ŝ ŎƘŀƳǇ ŘΩƻōǎŜǊǾŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩhōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ CtL ŘŞǇŀǎǎŜ 

ƭŀǊƎŜƳŜƴǘ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜǎ ǎŜǳƭǎ ŀŘƘŞǊŜƴǘǎ CtL ǇǳƛǎǉǳΩƛƭ ŀƎǊŝƎŜ 

les données de tous les producteurs de logements 

collectifs et individuels groupés sur les territoires observés 

(cf. note méthodologique à la fin du document). 

En constante progression, le taux de couverture en 2015 

Ŝǎǘ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ фл ҈ Řǳ ƳŀǊŎƘŞ ƳŞǘǊƻǇƻƭƛǘŀƛƴ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ 

neufs (80 % en 2011). 

> 20 000 ventes/an

> 10 000 ventes/an

> 5 000 ventes/an

< 2 000 ventes/an

> 2 000 ventes/an

Marchés régionaux*

* Période 2010-2014 / Source : Observatoire FPI
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Analyse de conjoncture 
(communiqué de presse) 
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Précision méthodologique

A compter du T3 2018,ƭΩhōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜnational adaptesaméthodologieet bascule,pourƭΩŜƴǎŜƳōƭŜdesdonnéesǉǳΩƛƭsuit, dansun système

ŘΩŀŎǘǳŀƭƛǎŀǘƛƻƴdesdonnéespassées(dit « donnéesen date réelle »).

En pratique, cette méthode implique de modifier ex post les données fournies pour les trimestres précédents,pour tenir compte des

ajustementsde variables(réservations,misesen vente etc.) opéréspar lesmaîtresŘΩǆǳǾǊŜdesobservatoiresrégionaux./ΩŜǎǘpar exemplele

casƭƻǊǎǉǳΩƛƭǎcomptabilisenta posterioridesmisesen venterattachablesà un trimestredonnémaisrepéréesplustard.

Cechangementa deuxconséquences:

- Il traduit mieuxƭΩŜȄƘŀǳǎǘƛǾƛǘŞdesmarchéset lestendanceslocales

- Il peut donner des résultatssensiblementdifférentsŘΩǳƴsystèmede données« en date de prise en compte »,ǇǳƛǎǉǳΩƛƭa tendanceà

majorerleschiffrespassés.
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Les 11 indicateurs clés de la promotion immobilière

Variations 2018

T4 2018 /
T4 2017

T4 Source

Permis de Construire - 8,4 % 112 600 Sit@del2

Pour les logements Collectifs (Total) - 8,1 % 60 400

Mises en Chantier - 18,3 % 108 400 Sit@del2

Pour les logements Collectifs (Total) - 20,4 % 60 300

T3
(T2-2018)

T4-2018 Source Mesure

PIB +0,3% Insee Variations t/t -1, données CVS-CJO*

FBCF - Construction (Investissement - PIB) 0% Insee Variations t/t -1, données CVS-CJO

Activité dans la Construction -0,1% Insee Variations t/t -1, données CVS-CJO

Inflation (indice des prix à la consommation: IPC) +1,6% Insee
Glissement annuel en %
Base 100 : année 2015

FBCF - Ménages (Investissement - PIB) -0,4% Insee Variations t/t -1, données CVS-CJO

Taux d'intérêt moyen 1,45% Observatoire Crédit Logement / CSA Trimestre

Indicateur de solvabilité des ménages (Marché du neuf) 106,4 (106,4) 107,2 Observatoire Crédit Logement / CSA
Base 100: 2001 - Rapport coût 

mensuel des emprunts au revenu des 
emprunteurs

Indicateur synthétique du climat des affaires (Construction) 107,9 (108,3) 109,7 Insee Moyenne de longue période (100)

Indice du coût de la construction (ICC) 1733 (1699) Insee Indice base 100 au 4etrimestre 1953

*Données CVS-CJO: séries corrigées des variations saisonnières et des jours ouvrables
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Analyse de conjoncture 

LaFPI,regroupantlespromoteursimmobiliersde Franceen logementet en immobilierŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜΣpublie leschiffres
du 4e trimestre 2018et deƭΩŀƴƴŞŜ2018de sonobservatoirestatistiquenational,baromètredesindicateursavancésen
logementdanstoutes lesrégionsdeFrance,lancéen2010.

En2018,ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞest toujours soutenue,maisplusieursparamètressont mal orientés.

Lesventesde logementsneufs baissentde 10,5 %, à 150 783 sur 12 mois./ΩŜǎǘlégèrementmoinsélevéǉǳΩŜƴ2016
(156 749) maissupérieurà 2015 (125 476). Lesventesrestent donc satisfaisantesen niveau,maispréoccupantesen
tendance,avecuneaccélérationde la baisseen finŘΩŀƴƴŞŜ.

Lesventesaux particuliersbaissentde 7,3 %(-3,2 %au dernier trimestre),maiscette tendancemasquedesdisparités
régionalesόƭΩLƭŜdeFranceprogressede4 %) et uneévolutioncontrastéedesdeuxsegmentsdecemarché:

-[ΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴà la propriété est stable, au niveauélevéatteint en 2017. Elleprogressemêmede 16 %en Ile de France.
Lesfondamentauxrestent bons (faiblessedes taux, maintien des aidespubliquesen zonestendues,confiancedes
ménages)et lesanticipationsraisonnablementoptimistes.

- les ventes aux investisseursbaissentnettement (-13,2 %, par rapport à une excellenteannée2017). Lessoutiens
budgétaires(Pinel en zonestendues)ont été maintenus,mais le discoursstigmatisantdes pouvoirs publics sur la
fiscalitéimmobilièrea générédesincertitudeset deƭΩŀǘǘŜƴǘƛǎƳŜ.

- La tendanceà la baissela plus marquéeconcerneles ventes en bloc (-22,4 %, maispar rapport à une très bonne
année2017), qui reviennentauniveaude2016. Pourles2/3, ilǎΩŀƎƛǘdeventesauxorganismesHLM.

Pour Alexandra François-Cuxac, Présidentede la FPIFrance: « la baissedes ventesse concentresur les deux
secteurslesplussensiblesauxaléasbudgétaireset fiscaux:ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘdesparticulierset desorganismes
HLM. Enrevanche,la confiancedesaccédantsà la propriéténesedémentpas,etƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴconstituetoujours
le soclele plusstabledumarchéduneuf ».

4e trimestre 2018 et Bilan annuel : ralentissement et vigilance
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Analyse de conjoncture

Faceà cette demandequi reste globalementélevée,ƭΩƻŦŦǊŜreste trop contrainte et les misesen vente sont en

nette baisse(-11,1 %surun an ; le T4 2018est le plusfaible T4 depuis2014). Troppeu de logementsarrivent sur

le marché. Cette baisseest particulièrementmarquéedanscertainesgrandesagglomérationset danscertaines

régionsparmi les plus tendues: sur un an, -35 % dansle GrandEst,-29 % à Lyon,-26 % en OccitanieToulouse

Métropole.[ΩOƭŜde France,malgréla dynamiquede productiondu GrandParis,voit lesmisesen ventediminuerde

13%surun an,et de 21%auT4.

Moins alimenté par de nouveauxprojets, le stock de logementsdisponiblesà la vente diminue de nouveauet

passesousla barre des100000logements:ƭΩƻŦŦǊŜcommercialene représentetoujoursǉǳΩǳƴpeuplusde 10 mois

de commercialisation,quandon estimeque 12 mois traduisentun marchééquilibré. Certainsterritoires parmi les

plustendussontmêmenettementen-deçà: 9,4 moisen Nouvelle-Aquitaine,7,5 moisen OccitanieMéditerranée.

[Ŝǎ ǾŜƴǘŜǎ ǎƻǳŦŦǊŜƴǘ ŘŜ ƭΩƛƴǎǳŦŦƛǎŀƴŎŜ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ 
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Analyse de conjoncture

Danscecontexte,desvoixǎΩŞƭŝǾŜƴǘpour demanderplusŘΩŀƛŘŜǎbudgétaires,maiscette réponsene suffit pas,car

lescausesdu tassementsontmultiples.

La demandedes investisseursparticulierssouffre de la cacophoniedes pouvoirs publics sur la fiscalité, entre

soutien (ex : création du dispositif Denormandie) et stigmatisation(ex : remise en causedes niches fiscales).

Stabiliserlesdispositifsde soutienne suffit pas: ils doiventservirunepolitique claire,continueet cohérente.

LademandedesorganismesHLMestprobablementfragiliséepar la réformeen cours,maisrien ne permetencore

de dire si cette baisseseradurable,ouǎΩƛƭǎΩŀƎƛǘŘΩǳƴŜphasede transitiondansuneréorganisationpeupropiceaux

stratégiesde développement.

Ledébat public ne doit passe focaliseruniquementsur la demande,car nousfaisonsclairementface,aussi,à un

problèmeŘΩƻŦŦǊŜ: nous obtenons trop peu de permis de construire,et lorsque nous les obtenons,ƭΩŞǉǳƛƭƛōǊŜ

économiquedesopérationsestde plusen plusdifficile à trouver. A cela,trois raisonsprincipales: desterrainstrop

chers,une nette haussedescoûtsde constructionconstatéeen 2018et un niveaude prix de vente qui ne peut

plusabsorberlessurcoûts.

Pour AlexandraFrançois-Cuxac,présidentede la FPI,« au-delàŘΩǳƴŜrelanceconjoncturellede la demande,nous

avonsŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛbesoinde réponsesstructurellessurƭΩƻŦŦǊŜΣpour restaurernotre capacitéà produire,qui devient

insuffisante».

Quelles réponses à la baisse de la construction et des ventes ? 
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Analyse de conjoncture

/ŜǊǘŜǎ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ƛƴŘƛŎŀǘŜǳǊǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘǎ Řǳ ƳŀǊŎƘŞ Řǳ ƴŜǳŦ ǎƻƴǘ Ƴŀƭ ƻǊƛŜƴǘŞǎΣ Ƴŀƛǎ ǎƻƴƴŜǊ ƭΩŀƭŀǊƳŜ ǎŜǊŀƛǘ 

ǇǊŞƳŀǘǳǊŞΦ 5ΩŀōƻǊŘΣ ǇŀǊŎŜ ǉǳŜ ƭŜǎ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴǎ ǎƻƴǘ ŎƻƴǘǊŀǎǘŞŜǎ ŘΩǳƴŜ ƳŞǘǊƻǇƻƭŜ Ł ƭΩŀǳǘǊŜ όƭΩLƭŜ ŘŜ CǊŀƴŎŜ Ŝǘ ƭŀ /ƾǘŜ 

ŘΩ!ȊǳǊΣ ȊƻƴŜǎ ǘŜƴŘǳŜǎ ǇŀǊ ŜȄŎŜƭƭŜƴŎŜΣ ǊŜǎǘŜƴǘ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎύ Τ ǎǳǊǘƻǳǘΣ ƭŜǎ ǾƻƭǳƳŜǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ǾŜƴǘŜǎ ŘŜ 

logements neufs restent élevés (en 2018, les promoteurs ont par exemple vendu plus de 40 000 logements de plus 

ǉǳΩŜƴ нлмпύ Ŝǘ ƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴ Ł ƭŀ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ǊŜǎǘŜ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜΣ ŀƛŘŞŜ Ŝƴ ŎŜƭŀ ǇŀǊ ǳƴ ŀŎŎŝǎ ǘƻǳƧƻǳǊǎ ŦŀŎƛƭŜ Ł ǳƴ ŎǊŞŘƛǘ 

immobilier qui reste très bon marché. 

Pour Alexandra François-Cuxac, présidente de la FPI, «/ΩŜǎǘ ƭΩŀƭŜǊǘŜ Ǉƭǳǎ ǉǳŜ ƭΩŀƭŀǊƳŜ ǉǳƛ ǇǊŞǾŀǳǘ ǇƻǳǊ ƭΩƛƴǎǘŀƴǘΣ 

Ƴŀƛǎ ƛƭ Ŧŀǳǘ ŀƎƛǊ ǊŀǇƛŘŜƳŜƴǘΣ ǎǳƛǾŀƴǘ ǘǊƻƛǎ ŀȄŜǎ ǇƻǳǊ ǇǊƻŘǳƛǊŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ŀōƻǊŘŀōƭŜ Υ ŎŜǎǎŜǊ ŘΩŜŦŦǊŀȅŜǊ ƭŜǎ 

ménages qui investissent par des messages confus sur la fiscalité, soutenir financièrement les maires bâtisseurs qui 

ŘŞǘƛŜƴƴŜƴǘ ƭŀ ŎƭŞ Řǳ ŎƘƻŎ ŘΩƻŦŦǊŜ Ŝǘ ǇǊŜƴŘǊŜ Ł ōǊŀǎ ƭŜ ŎƻǊǇǎ ƭŀ ǉǳŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻǶǘǎ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ηΦ 

нлмф Υ ǳƴŜ ŀƭŜǊǘŜ Ǉƭǳǘƾǘ ǉǳΩǳƴŜ ŀƭŀǊƳŜ  
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Évolution des ventes brutes* au détail par destination
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Réservations à investisseurs Réservations en accession Total des réservations au détail brutes

Évolution des réservations brutes au détail par destination (source SDES)

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Quilés/Méhaignerie DispositifPérissol LoiBesson DispositifRobien/Borloo DispositifScellier DispositifDuflot DispositifPinel

Total des 
réservations au 
détail brutes**

60792 70086 78028 90736 98003 73046 77899 83107 100436 109419 118321 122506 123704 75725 102 044 109 105 99089 84209 85111 83132 100 231 127 677 130 457 127 964

Réservations 
à investisseurs

24925 34339 41360 53535 50 962 23371 28819 34069 52227 60180 67 445 64928 60615 33319 65 306 68737 56477 35 868 34 223 36469 53 122 67544 69901 68 565

Réservations 
en accession

35867 35747 36668 37201 47 041 49675 49080 49038 48209 49239 50 876 57578 63089 42406 36738 40 368 42612 48341 50888 46 663 47109 60 133 60556 59 399

Part des 
investisseurs***

пм҈ пф҈ ро҈ рф҈ рн҈ он҈ от҈ пм҈ рн҈ рр҈ рт҈ ро҈ пф҈ пп҈ сп҈ со҈ рт҈ по҈ пл҈ пп҈ ро҈ ро҈ рп҈ 50%

*Ventes brutes : réservations à la vente avec dépôts d'arrhes (source CGDD). A la différence des ventes nettes, elles ne tiennent pas compte des désistements. **source : ECLN, SDES-CGDD |   ***Source : FPI

Évolution des ventes brutes* au détail par destination (source SDES)
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Total des ventes de logements neufs

Au 4ème trimestre 2018, les réservations totales de logements neufs affichent une baissede -12,9% par rapport au dernier

trimestre 2017. SurƭΩŜƴǎŜƳōƭŜdeƭΩŀƴƴŞŜ2018, lesréservationstotalesont baisséde -10,5%par rapport à 2017. Ellesreviennentà

un niveauprochede 2016. La tendanceest plus marquéepour les ventesen bloc (-22,4 % par rapport à une très bonne année

2017) quepour lesventesaudétail (-7,3 %surun an).

(Ventes au détail de logements ordinaires et de résidences services ςVentes en bloc ςDonnées redressées et actualisées)

2017
2017

2018
2018

Variations

T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4
T4 2018 / 
T4 2017

2018 /
2017

Logements ordinaires au détail 30 444 33 814 28 549 32 050 124 857 27 731 33 263 23 762 31 035 115 791 -3,2% -7,3%

Logements vendus en bloc 6 168 7 556 6 272 18 128 38 124 4 643 6 522 5 452 12 975 29 592 -28,4% -22,4%

Résidences services* 1 400 1 300 1 200 1 600 5 500 1 500 1 600 1 200 1 100 5 400 -31,3% -1,8%

Total des ventesde logements neufs 38 012 42 670 36 021 51 778 168 481 33 874 41 385 30 414 45 110 150 783 -12,9% -10,5%

Part des ventes en blocdans le total 
des ventes

(16%) (18%) (17%) (35%) (23%) (14%) (16%) (18%) (29%) (20%)

* Échantillon
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Vente au détail de logements ordinaires

Au 4ème trimestre 2018, les réservationsnettes au détail enregistrentune légèrebaissede -3,2% par rapport au 4ème trimestre

2017. Sur12 mois,ellesbaissentglobalement(-7,3%), maisƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴà la propriété qui reste stableau niveauélevéde 2017(et

qui progressemêmede 16%en Ile de France)contrasteavecla baissedeƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘlocatif (-13,2 %).

(Hors résidences avec services ςDonnées redressées et actualisées)

2017
2017

2018
2018

Variations

Ventes nettes au détail T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4
T4 2018 /
T4 2017

2018 /
2017

Aux investisseurs (personnes 

physiques)
15 362 17 987 16 086 17 428 66 862 12 816 16 482 12 279 16 449 58 025 -5,6% -13,2%

Part dans le total des ventes au détail
(50%) (53%) (56%) (54%) (54%) (46%) (50%) (52%) (53%) (50%)

En accession (TVA réduite incluses) 15 082 15 827 12 463 14 622 57 995 14 915 16 781 11 483 14 586 57 766 -0,2% -0,4%

Part dans le total des ventes au détail
(50%) (47%) (44%) (46%) (46%) (54%) (50%) (48%) (47%) (50%)

Total des ventes nettes au détail 30 444 33 814 28 549 32 050 124 857 27 731 33 263 23 762 31 035 115 791 -3,2% -7,3%

Dont ventes au détail en TVA réduite 1 841 1 704 1 279 1 662 6 486 1 941 2 328 1 426 1 552 7 247 -6,6% +11,7%

Part dans les ventes en accession
(12%) (11%) (10%) (11%) (11%) (13%) (14%) (12%) (11%) (13%)


