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Programme du jour

8h30 – 9h30

Observatoire de l’immobilier neuf : 
3ème trimestre 2019

9h30 – 9h50

Questions / Réponses
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Observatoire de l’immobilier neuf : 
3ème trimestre 2019
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Le contexte macro-
économique
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Ce qu’il faut retenir pour la promotion 

# Une stabilité de la croissance mais une stagnation de l’investissement 
des ménages … 

• Une croissance de +0,3 % au T3-2019, idem au T2-2019 (+1,7 % en 2018 et +2,3 % en 2017)

• Un investissement des ménages (FBCF) qui stagne au T3-2019 de +0,1 % (+2 % en 2018)

# … les autres indicateurs macroéconomiques restent positifs

• Le pouvoir d’achat demeure en légère hausse début 2019. L’inflation se stabilise depuis fin
2018. Le taux d’épargne des ménages baisse, mais plus au profit de la consommation que de
l’investissement

• Les ménages améliorent encore leur accès au crédit immobilier (conditions et taux bas)

• L’indicateur de confiance des ménages se stabilise à un niveau haut depuis début 2019
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Ce qu’il faut retenir pour la promotion 
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La construction 
de logements
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La construction neuve à la fin du T3 2019
La production neuve est en baisse sur tous les types d’habitat : entre septembre 
2017 et septembre 2019 (soit deux ans), le nombre de logements collectifs 

autorisés (en cumul sur 12 mois) a baissé de près de 40 000

Source : SDeS, Sit@del2, CGDD

(*) Douze derniers mois par rapport aux douze mois précédents

PERMIS DE CONSTRUIRE
(octobre 2018 – septembre 2019)

Variation des 12 
derniers mois*

MISES EN CHANTIER
(octobre 2018 – septembre 2019)

Variation des 12 
derniers mois*

438 100 -5,9% 410 700 -3,5%

Individuels purs 133 900 0% Individuels purs 121 300 -4,2%

Individuels groupés 48 300 -2,9% Individuels groupés 41 700 -0,8%

Collectifs 224 900 -8,8% Collectifs 218 100 -3,4%

Résidences 31 000 -12,7% Résidences 29 600 -5,6%
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Les permis de construire depuis 2000
Une plus forte baisse des permis de construire accompagne les prochaines 
élections municipales (Nb mensuel de logements collectifs autorisés)

Source : SDeS, Sit@del2, CGDD

0

5 000

10 000

15 000

20 000

25 000

30 000

35 000

2
0

0
0

01

2
0

0
0

03

2
0

0
0

05

2
0

0
0

07

2
0

0
0

09

2
0

0
0

11

2
0

0
1

01

2
0

0
1

03

2
0

0
1

05

2
0

0
1

07

2
0

0
1

09

2
0

0
1

11

2
0

0
2

01

2
0

0
2

03

2
0

0
2

05

2
0

0
2

07

2
0

0
2

09

2
0

0
2

11

2
0

0
3

01

2
0

0
3

03

2
0

0
3

05

2
0

0
3

07

2
0

0
3

09

2
0

0
3

11

2
0

0
4

01

2
0

0
4

03

2
0

0
4

05

2
0

0
4

07

2
0

0
4

09

2
0

0
4

11

2
0

0
5

01

2
0

0
5

03

2
0

0
5

05

2
0

0
5

07

2
0

0
5

09

2
0

0
5

11

2
0

0
6

01

2
0

0
6

03

2
0

0
6

05

2
0

0
6

07

2
0

0
6

09

2
0

0
6

11

2
0

0
7

01

2
0

0
7

03

2
0

0
7

05

2
0

0
7

07

2
0

0
7

09

2
0

0
7

11

2
0

0
8

01

2
0

0
8

03

2
0

0
8

05

2
0

0
8

07

2
0

0
8

09

2
0

0
8

11

2
0

0
9

01

2
0

0
9

03

2
0

0
9

05

2
0

0
9

07

2
0

0
9

09

2
0

0
9

11

2
0

1
0

01

2
0

1
0

03

2
0

1
0

05

2
0

1
0

07

2
0

1
0

09

2
0

1
0

11

2
0

1
1

01

2
0

1
1

03

2
0

1
1

05

2
0

1
1

07

2
0

1
1

09

2
0

1
1

11

2
0

1
2

01

2
0

1
2

03

2
0

1
2

05

2
0

1
2

07

2
0

1
2

09

2
0

1
2

11

2
0

1
3

01

2
0

1
3

03

2
0

1
3

05

2
0

1
3

07

2
0

1
3

09

2
0

1
3

11

2
0

1
4

01

2
0

1
4

03

2
0

1
4

05

2
0

1
4

07

2
0

1
4

09

2
0

1
4

11

2
0

1
5

01

2
0

1
5

03

2
0

1
5

05

2
0

1
5

07

2
0

1
5

09

2
0

1
5

11

2
0

1
6

01

2
0

1
6

03

2
0

1
6

05

2
0

1
6

07

2
0

1
6

09

2
0

1
6

11

2
0

1
7

01

2
0

1
7

03

2
0

1
7

05

2
0

1
7

07

2
0

1
7

09

2
0

1
7

11

2
0

1
8

01

2
0

1
8

03

2
0

1
8

05

2
0

1
8

07

2
0

1
8

09

2
0

1
8

11

2
0

1
9

01

2
0

1
9

03

2
0

1
9

05

2
0

1
9

07

2
0

1
9

09

Élection 
Mars 2008 (22 700)
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(30 400)
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Mars 2001 (11 100)

Pic septembre 2011 
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Élection 
Mars 2014 (20 500)

Pic juillet 2017 
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septembre 2019 
(19 700)
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33 497
29 434

2 090
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Sans actualisation Avec actualisation

-17,3%

-12,1%

35 587

+
+

Précision méthodologique (rappel)

Exemple des Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

Depuis le T3 2018, l’Observatoire national a adapté sa méthodologie. Pour l’ensemble des chiffres qu’il 

publie, l’Observatoire actualise désormais les données passées (dit « données en date réelle ») afin de 

tenir compte des retards de transmission des informations. 
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Les mises en vente 
de logements
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Les mises en vente sur 3 mois
Les mises en vente accentuent leur baisse (-21%), et passent à un niveau
nettement inférieur à la moyenne trimestrielle depuis 2014.

18 352
21 129

24 110 23 426
25 552

20 183

3ème trim 2014 3ème trim 2015 3ème trim 2016 3ème trim 2017 3ème trim 2018 3ème trim 2019

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI pour chaque 3ème trimestre entre 2014 et 2019 (= 22 125 ventes/3ème trim) 
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Les mises en vente sur 9 mois
Au 9M-2019, la baisse des mises en vente est comparable à celle du T3-2019,
passant nettement sous la moyenne de longue période.

66 609
76 673

95 409

102 154 101 718

81 469

9 mois 2014 9 mois 2015 9 mois 2016 9 mois 2017 9 mois 2018 9 mois 2019

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI pour chaque 9ème mois entre 2014 et 2019 (= 87 339 ventes/9ème mois)
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Les réservations 
de logements …
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… sur 3 mois
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Réservations totales sur 3 mois

*Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

22 027
25 675

33 272 36 021 34 204 34 268

3ème trim.
2014

3ème trim.
2015

3ème trim.
2016

3ème trim. 2017 3ème trim. 2018 3ème trim. 2019

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI pour chaque 3ème trimestre entre 2014 et 2019 (= 30 911 ventes/3ème trim)

Au T3 2019, les ventes sont stables, et restent à un niveau supérieur à la
moyenne trimestrielle depuis 2014.
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16 264
20 056

26 421 28 549 26 714 25 594

4 763
4 619

5 601

6 272

6 290 7 674
1 000

1 000

1 250
1 200

1 200 1 000

3ème trim.
2014

3ème trim.
2015

3ème trim.
2016

3ème trim. 2017 3ème trim. 2018 3ème trim. 2019

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI pour chaque 3ème trimestre entre 2014 et 2019 (= 30 911 ventes/3ème trim) 

Réservations totales sur 3 mois
La stabilité des ventes totales s’explique d’abord par le sursaut des ventes en 
bloc, qui compense la baisse des ventes au détail.

*Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

Résidences services

Logements en bloc

Logements au détail
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Répartition des réservations totales sur 3 mois
Au 3ème trimestre 2019, les ventes en accession constituent le poste le plus important.

16 084

13 527
12 54112 465

13 187 13 053

5 040 5 175
4 690

655
937

1 523

576 177

1 462

0

10 000

20 000

3ème trim. 2017 3ème trim. 2018 3ème trim. 2019

Ventes au détail à investisseurs

Ventes au détail en accession

Ventes en bloc aux bailleurs sociaux

Ventes en bloc aux acteurs du logement intermédiaire

Ventes en bloc aux autres investisseurs
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Réservations au détail sur 3 mois
Au T3 2019, les réservations au détail se maintiennent au-dessus de 25 000.

16 264

20 056

26 421
28 549

26 714
25 594

3ème trim 2014 3ème trim 2015 3ème trim 2016 3ème trim 2017 3ème trim 2018 3ème trim 2019

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI pour chaque 3ème trimestre entre 2014 et 2019 (= 23 933 ventes/3ème trim) 
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Réservations au détail sur 3 mois
La part des investisseurs dans les ventes au détail baisse par rapport au T3-
2018. Le volume des ventes en accession reste stable, et sa part devient
majoritaire.

Vente en accession Vente à investisseurs

9 063
(56%)

9 147
(46%)

12 033
(46%)

12 465
(44%)

13 187
(49%)

13 053
(51%)

7 201
(44%)

10 899
(54%)

14 388
(54%)

16 084
(56%)

13 527
(51%)

12 541
(49%)

3ème trim 2014 3ème trim 2015 3ème trim 2016 3ème trim 2017 3ème trim 2018 3ème trim 2019
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Réservations en bloc trimestrielles
Les ventes en bloc par trimestre pour chaque année depuis 2017. Au T3 2019, 
elles augmentent de 22 % par rapport au T3 2018

6 168

7 556

6 272

18 128

5 688
7 160

6 290

14 823

5 421 5 222

7 674

1er  trim. 2ème trim. 3ème trim. 4ème trim.

2017

2018

2019

2019
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Répartition moyenne des ventes en bloc au T3-2019 
(échantillon*)

* Lyon, Lille, Isère-Savoie, Strasbourg, Languedoc-Roussillon, Normandie, Centre, Nouvelle-Aquitaine, Pays-de-Loire, 
IDF

76%
68%

82%

61%
49%

17%
25%

15%

20%

28%

8% 7% 3%

19% 23%

Année 2018 (France) Année 2018 (Ile-de-France) 3ème trim. 2018 (France) 3ème trim. 2019 (France) 3ème trim. 2019 (Ile-de-
France)

Ventes aux bailleurs sociaux Ventes aux acteurs du logement intermédiaire Ventes aux autres investisseurs

Pour mémoire
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… sur 9 mois
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Réservations totales sur 9 mois

*Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

71 412

84 604

107 476
116 703 115 610 112 125

9 mois 2014 9 mois 2015 9 mois 2016 9 mois 2017 9 mois 2018 9 mois 2019

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI pour chaque 9ème mois entre 2014 et 2019 (= 101 322 ventes/9ème mois)

Sur les neuf premiers mois de 2019, les ventes baissent tout en restant 
supérieures à la moyenne depuis 2014.
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Réservations au détail sur 9 mois
Sur les neuf premiers mois de 2019, les réservations au détail se maintiennent 
au-dessus de 90 000.

54 601

68 474

87 081

92 807 92 072 90 308

-5 000

5 000

15 000

25 000

35 000

45 000

55 000

65 000

75 000

85 000

95 000

9 mois 9 mois 9 mois 9 mois 9 mois 9 mois

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI pour chaque 9ème mois entre 2014 et 2019 (= 80 891 ventes/9ème mois)



27
Conférence de presse | LES CHIFFRES DE LA PROMOTION PRIVÉE | 3ème trimestre 2019

Réservations au détail sur 9 mois
Par rapport au 9M-2018, les ventes en accession sont stables. La baisse
concerne d’abord l’investissement locatif.

Vente en accession Vente à investisseurs

32 190
(59%)

32 784
(48%)

42 064
(48%)

43 408
(47%)

46 998
(51%)

47 286
(52%)

22 411
(41%)

35 690
(52%)

45 017
(52%)

49 399
(53%)

45 074
(49%)

43 022
(48%)

9 mois 9 mois 9 mois 9 mois 9 mois 9 mois

2014 2015 2016 2017 2018 2019
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Réservations en bloc sur 9 mois

13 581
12 562

15 945

19 996 19 138

18 317

9 mois 2014 9 mois 2015 9 mois 2016 9 mois 2017 9 mois 2018 9 mois 2019

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI pour chaque 9ème mois entre 2014 et 2019 (= 16 590 ventes/9ème mois)

Sur les neuf premiers mois de 2019, les ventes en bloc baissent sensiblement  
mais restent supérieures à la moyenne depuis 2014.
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L’offre commerciale 
de logements
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L’offre commerciale
En un an, -15 000 logements à la vente. L’offre commerciale passe nettement
sous les 10 mois de stock.

113 521 116 415
116 398

110 251

105 905 105 844 100 135

11,0 11,1 11,3
10,4

9,9 10,0 9,6

0

2

4

6

8

10

12

0

25 000

50 000

75 000

100 000

125 000

T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3

2018 2019

Offre commerciale (volume*) Délai d'écoulement **(en mois)

* Offre disponible en fin de période
** Délai d'écoulement au rythme de ventes au détail des 12 derniers mois
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L’offre commerciale

La tension du marché du 
neuf dans les métropoles  
s’accroît. Peu d’entre elles 
présentent un marché 
fluide, càd au-delà de 12 
mois.

Lyon (AU)
10,2

Besançon14,6

Le Havre

9,9

La Rochelle

9,4

Caen

11,1

Clermont-Ferrand

12,6

Toulouse (AU)

9,5

Tours

8,6

Bordeaux
10,4

Nantes 8,2

Lille (SCOT)

13,1

Strasbourg

8,6

Montpellier

9,3

Dijon

9,8

Ile-de-France

7,4

Nice

15,1

Aix-Marseille

12

4,4

Angers

Rouen

12,9

9,8

Orléans
7,9

Rennes
10,8

Brest

Plus de 12 mois

Moins de 12 mois
(Secteur tendu)Sauf mention contraire, le périmètre 

retenu est celui de l’intercommunalité
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Le prix des 
logements neufs
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Les prix
L’insuffisance durable de l’offre alimente la hausse des prix moyens 

€3 600 

€3 800 

€4 000 

€4 200 

€4 400 

€4 600 

€4 800 

€5 000 

€5 200 

T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3

2017 2018 2019
Ile de France France entière

*Évolutions entre les prix de ventes moyens du T3-2018 et T3-2019
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Un suivi de la tendance des prix : L’Indice FPI
Une tendance des prix du neuf comparable à celle de l’ancien

100 100 100

104 104

106

102

105 105

104
105

108
107

108
109

110
113

100 101 100

99 100

102 102

102 104

106
106

106 107

110 110

110
111,7

85

90

95

100

105

110

115

T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2

2015 2016 2017 2018 2019

Indice FPI-France-prix neuf Vs Insee ancien (date réelle – base 100 : T2-2015)

Indice FPI Indice Insee prix des logements anciens - Appartements



35
Conférence de presse | LES CHIFFRES DE LA PROMOTION PRIVÉE | 3ème trimestre 2019

Ce qu’il faut retenir

#RESERVATIONS

Les ventes aux particuliers baissent modérément, et restent portées
par l’accession. Le redressement des ventes en bloc est spectaculaire.

#MISES_EN_VENTE

Faute de permis de construire, les mises à l’offre se contractent

toujours dans le collectif.

#PRIX
Le prix moyen augmente sensiblement dans les métropoles, conséquence 
d’une attractivité et d’un dynamisme économique soutenus.
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Focus : le rapport Lagleize (1) 

Des mesures intéressantes sur l’urbanisme  

• Suppression de la mise aux enchères du foncier public

• Suppression de la possibilité de déroger localement aux règles nationales d’urbanisme
(contre les surenchères locales)

• Création d’une carence sur la production de logements, inspirée de la carence SRU (mais sans
précision sur les conséquences qu’on tire de ce constat de carence)

• Création des organismes fonciers (vigilance sur la place des acteurs privés) et des
observatoires du foncier (vigilance sur la définition de plafonds de prix de vente)

• Instauration d’une prime à la densité, payée par les promoteurs mais compensée par l’Etat

• Inversion de la logique des dérogations au PLU : elles deviendraient le principe, il faudrait une
délibération pour revenir au seul PLU

• Suppression des destinations et sous-destinations dans les PLU
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Focus : le rapport Lagleize (2) 

Des mesures intéressantes sur la fiscalité

• Prorogation du Pinel pour 5 ans / passage à 3 logements max par an / augmentation du
taux de la RI de 2 % à 2,5 % par an / plafonds de défiscalisation de 5500 €/m2 (et 440
k€ par opération) à Paris et 4000 €/m2 (et 320 k€) ailleurs

• Alignement de la fiscalité de l’investissement locatif sur le modèle de la location
meublée

• Sortie de l’immobilier locatif de l’assiette de l’IFI

• Transformation de la taxation des PVI : plus d’abattement pour durée de détention,
mais un taux flat de 30 % / fléchage du produit vers les collectivités locales
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Observatoire de l’immobilier neuf

Alexandra François-Cuxac, 
Présidente de la FPI
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Questions / Réponses



CONTACTS PRESSE

Sophie Mazoyer – FPI France
01 47 05 44 36
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Léa de Lamotte – Albera Conseil
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