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Programme du jour

9h00 – 10h00

Observatoire de l’immobilier neuf : 
1er trimestre 2023

10h00 – 10h20

Questions / Réponses
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Observatoire de l’immobilier neuf : 
1er trimestre 2023
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Le contexte macro-
économique
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Contexte macro-économique français

# Un PIB légèrement croissant au T1 2023, et une stagnation de 
l’investissement des ménages…
• Une croissance de +0,2% au T1 2023 (+2,6% en 2022 et +6,8% en 2021). La croissance

préservée en 2023 ?

• L’investissement des ménages (FBCF) a stagné (+0,1%) en 2022 (hausse des taux, inflation,..).
Pas d’amélioration avant 2025 selon la Banque de France.

# … et une inflation qui entame le pouvoir d’achat.

• Depuis 10 mois, l’inflation sur un an se maintient sur un plateau (6% d’inflation en avril).
Même en cas de reflux en cours d’année, la capacité d’achat immobilier des ménages va
rester durablement affectée.

• La confiance des ménages est à son plus bas depuis 8 ans. L’incertitude sur l’évolution de
l’inflation inquiète, et n’incite pas les achats immobiliers.
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La construction 
de logements
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La construction neuve au 1er trimestre 2023
Les autorisations de logements collectifs baissent de 24,1%. Les effets accélérateurs intervenus en 2022 cessent
progressivement (Mise en œuvre au 1er janvier 2022 de la RE2020, Contrats locaux de relance privilégiant les
opérations denses en zones tendues), et vont disparaître en 2023. La baisse constatée du nombre d’autorisations
en est donc une des conséquences logiques.

Source : SDES, Sit@del2, mars 2023

Autorisations de logements
(janvier – mars 2023)

Variation
T1 2023/
T1 2022

93 900
(Inclus les Résidences gérées) 

-30,9%

Dont Individuels purs 27 600 -44,3%

Dont Individuels groupés 11 800 -37,7%

Dont Collectifs 43 200 -24,1%
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Les autorisations mensuelles depuis 2014
La moyenne des autorisations mensuelles de logements collectifs (17 492) depuis les dernières élections
municipales demeure inférieure à celle constatée durant la précédente mandature (19 325). Toujours d’actualité,
la baisse de l’offre résulte d’abord d’un manque d’autorisations de logements collectifs (et donc de permis).

0

5 000

10 000

15 000

20 000

25 000

30 000

35 000

2
0

1
4

01

2
0

1
4

02

2
0

1
4

03

2
0

1
4

04

2
0

1
4

05

2
0

1
4

06

2
0

1
4

07

2
0

1
4

08

2
0

1
4

09

2
0

1
4

10

2
0

1
4

11

2
0

1
4

12

2
0

1
5

01

2
0

1
5

02

2
0

1
5

03

2
0

1
5

04

2
0

1
5

05

2
0

1
5

06

2
0

1
5

07

2
0

1
5

08

2
0

1
5

09

2
0

1
5

10

2
0

1
5

11

2
0

1
5

12

2
0

1
6

01

2
0

1
6

02

2
0

1
6

03

2
0

1
6

04

2
0

1
6

05

2
0

1
6

06

2
0

1
6

07

2
0

1
6

08

2
0

1
6

09

2
0

1
6

10

2
0

1
6

11

2
0

1
6

12

2
0

1
7

01

2
0

1
7

02

2
0

1
7

03

2
0

1
7

04

2
0

1
7

05

2
0

1
7

06

2
0

1
7

07

2
0

1
7

08

2
0

1
7

09

2
0

1
7

10

2
0

1
7

11

2
0

1
7

12

2
0

1
8

01

2
0

1
8

02

2
0

1
8

03

2
0

1
8

04

2
0

1
8

05

2
0

1
8

06

2
0

1
8

07

2
0

1
8

08

2
0

1
8

09

2
0

1
8

10

2
0

1
8

11

2
0

1
8

12

2
0

1
9

01

2
0

1
9

02

2
0

1
9

03

2
0

1
9

04

2
0

1
9

05

2
0

1
9

06

2
0

1
9

07

2
0

1
9

08

2
0

1
9

09

2
0

1
9

10

2
0

1
9

11

2
0

1
9

12

2
0

2
0

01

2
0

2
0

02

2
0

2
0

03

2
0

2
0

04

2
0

2
0

05

2
0

2
0

06

2
0

2
0

07

2
0

2
0

08

2
0

2
0

09

2
0

2
0

10

2
0

2
0

11

2
0

2
0

12

2
0

2
1

01

2
0

2
1

02

2
0

2
1

03

2
0

2
1

04

2
0

2
1

05

2
0

2
1

06

2
0

2
1

07

2
0

2
1

08

2
0

2
1

09

2
0

2
1

10

2
0

2
1

11

2
0

2
1

12

2
0

2
2

01

2
0

2
2

02

2
0

2
2

03

2
0

2
2

04

2
0

2
2

05

2
0

2
2

06

2
0

2
2

07

2
0

2
2

08

2
0

2
2

09

2
0

2
2

10

2
0

2
2

11

2
0

2
2

12

2
0

2
3

01

2
0

2
3

02

2
0

2
3

03

1er tour Élection
Mars 2020

Moyenne
17 492

1er tour Élection
Mars 2014 Moyenne

19 325

Source : SDES, Sit@del2, mars 2023



10
Conférence de presse | LES CHIFFRES DE LA PROMOTION PRIVÉE | 1er trimestre 2023

Les mises en vente 
de logements
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… sur 3 mois
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Les mises en vente sur 3 mois

34 562 34 416

28 024

20 177

25 392
22 497

16 912

1er trim 2017 1er trim 2018 1er trim 2019 1er trim 2020 1er trim 2021 1er trim 2022 1er trim 2023

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2017 et 2023 (= 25 997 ventes / 1er trim)

Avec seulement 16 912 lancements commerciaux, le niveau de ce T1 2023 est
le trimestre le plus bas depuis 2010 (date de création de l’Observatoire). Pire
qu’en 2020.
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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

38 012

36 662

38 744

30 511

37 777

31 996

21 008

1er trim 2017 1er trim 2018 1er trim 2019 1er trim 2020 1er trim 2021 1er trim 2022 1er trim 2023

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2017 et 2023 (= 33 530 ventes / 1er trim)

Les ventes totales de logements neufs du T1 2023 baissent de 34,3%. Ce
niveau (21 008) est le plus bas constaté depuis 10 ans.
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30 444 29 485 31 519
25 250

28 869 26 260

15 648

6 168 5 677
5 725

3 761

7 108
4 736

4 360

1 400 1 500
1 500

1 500

1 800
1 000

1 000

1er trim 2017 1er trim 2018 1er trim 2019 1er trim 2020 1er trim 2021 1er trim 2022 1er trim 2023

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2017 et 2023 (= 33 530 ventes / 1er trim)

Réservations totales sur 3 mois
Les réservations nettes au détail baissent de 40,4%. Les ventes en bloc de -7,9%, en
raison du net recul déjà intervenu au début de 2022. Cette nouvelle baisse est d’abord
imputable aux ventes en bloc aux bailleurs sociaux, eux-mêmes touchés par la hausse
des taux du livret A.

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

Résidences services 
(au détail)

Logements en bloc 
(hors RS)

Logements au détail
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Réservations au détail sur 3 mois
Touchées par la détérioration des conditions de financement, et le manque de
perspectives sur l’investissement locatif, les ventes aux investisseurs particuliers
reculent de 52,3%, et les ventes aux propriétaires occupants, de 31,7%.

Vente en accession Vente à investisseurs

15 101
(50%)

15 859
(54%)

17 074
(54%) 13 768

55%)

15 658
(54%)

15 189
(58%) 10 371

(66%)

15 343
(50%)

13 626
(46%)

14 445
(46%)

11 482
(55%)

13 211
(46%) 11 071

(42%)

5 277
(34%)

1er trim 2017 1er trim 2018 1er trim 2019 1er trim 2020 1er trim 2021 1er trim 2022 1er trim 2023
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L’offre commerciale 
de logements
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115 190 109 928 106 173 107 618 104 901 100 053 97 090 96 725 93 553 90 614 88 087 91 415 90 667 85 860 83 818 89 785 95 417 99 302 99 227

11,5
11,0 10,6 10,8 10,5

10,0 9,7 9,7 9,4 9,1 8,8 9,1 9,1
8,6 8,4

9,0
9,5 9,9 9,9

0
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6

8

10

12

14

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

2019 2020 2021 2022 2023

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

* Offre disponible en fin de période ***Délai d'écoulement au rythme de ventes fixe de 120 000 sur 12 mois

L’offre commerciale (stock disponible en fin de période)
Depuis son point bas du T1 2022, l’offre commerciale croît du fait d’une baisse des ventes
plus importante que les mises en vente.
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L’offre commerciale 
(en mois d'écoulement) 

De plus en plus de 
métropoles présentent des 
délais d’écoulement 
supérieurs à 12 mois (3 
seulement il y a un an = 
Nantes, Bordeaux, Nice).

Lyon (AU)
17,8

Besançon11,6

Le Havre

12,1

La Rochelle

14,6

Caen

9,9

Clermont-Ferrand

12,4

Toulouse (AU)

14,8

Tours

12,2

Bordeaux
18,6

Nantes 21,3

Lille (SCOT)

19,5

Montpellier

10,9

Dijon

13,8

Île-de-France

16,2

Nice

14,6

Aix-Marseille

10,3

15,9

Angers

Rouen

9,9

11,6

Orléans
14

Rennes
9,7

Brest

Plus de 12 mois

Moins de 12 mois

Sauf mention contraire, le périmètre 
retenu est celui de l’intercommunalité
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Le prix des 
logements neufs
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3 987 € 4 033 € 4 048 € 4 095 € 4 102 €
4 176 € 4 139 € 4 166 €

4 265 € 4 262 € 4 326 €
4 393 €

4 482 €
4 550 €

4 678 € 4 612 €

4 824 €5 043 €
5 150 € 5 134 €

5 327 € 5 291 € 5 336 € 5 276 € 5 222 €

5 388 € 5 421 € 5 397 €
5 464 €

5 577 €
5 504 €

5 385 €

5 634 € 5 636 €

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

2019 2020 2021 2022 2023

Régions Île-de-France

Les prix du collectif neuf
Au T1 2023, les prix en Île-de-France plafonnent, alors que les prix en régions poursuivent leur
croissance soutenue (+5,9%* en France). Le delta entre les deux moyennes se réduit désormais
à 800 €.

* Évolution entre les prix de ventes moyens du T1-2022 et du T1-2023
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Un suivi de la tendance des prix : l’indice FPI

100 100 100

104 104
106

102
105 105

104 105

108

107 108
109

110

113

112
115 114

116
112 111

115 114
116

119
122 122 123 124

127

100 101 100

99
100 102 102 102

104

106 106

106

107
110 110 110

112

114 115
117

119
122 123 123

125
128 128 129

131
133 133

90

95

100

105

110

115

120

125

130

135

140

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

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

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

Indice FPI Indice Insee prix des logements anciens - Appartements

Au T1 2023, alors que les prix de l’ancien stagnent, les prix du neuf continuent à croitre du fait
de la hausse des coûts de construction et d’un foncier toujours plus sous contrainte (ZAN,
friches,…).
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Ce qu’il faut retenir de ce T1 2023

#RESERVATIONS / OFFRE COMMERCIALE
La chute brutale des ventes s’explique par une offre moindre mais surtout
par des décisions technocratiques qui bloquent l’acte d’achat : réforme du
dispositif Pinel (quasi disparition des investisseurs particuliers) ; critères du
Haut conseil à la stabilité financière, taux d’usure.

#MISES_EN_VENTE
Baisse des autorisations et abandon d’une opération sur 5 font que les
mises en vente chutent de près d’un quart, alors que les besoins en
logements des ménages restent criants (besoins évalués à 450 000
logements par an).

#PRIX
Désormais portés par les métropoles régionales, les prix du neuf poursuivent
leur hausse.
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Conclusion
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Des solutions existent

Au-delà des mesures structurelles déjà évoquées …

… il faut des mesures d’urgence d’application immédiate

Pour éviter une triple crise (économique, sociale et sociétale)
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Questions / Réponses
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