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Programme du jour

9h00 – 10h00

Observatoire de l’immobilier neuf : 
3ème trimestre 2021

10h00 – 10h20

Questions / Réponses
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Observatoire de l’immobilier neuf : 
3ème trimestre 2021
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Le contexte macro-
économique
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Ce qu’il faut retenir pour la promotion

# Une nette reprise du PIB, une demande en croissance …

• Une croissance de +3% au T3-2021 (/au T2-2021), en retrait seulement de -0,4% par rapport au T3-
2019.

• L’investissement des ménages (FBCF) est en hausse de +0,8% au T3-2021 (/au T2-2021) (-12,2% en
2020 et +2,8% en 2019) et la consommation est revenue à son niveau du T3 2019, ce qui entraîne une
légère décrue du taux d’épargne à 21,4% (21,8% au T1-2021)

# … mais des perspectives incertaines  

• Fin octobre 2021, l’inflation sur an (+2,6%) accélère nettement (0% en décembre 2020), avec
deux impacts possibles sur la promotion : un renchérissement de la production et une
érosion du pouvoir d’achat.

• Malgré la reprise économique, l’indicateur de confiance des ménages ne s’améliore pas, et
reste au niveau de sa moyenne de longue période (100). Le contexte économique, sanitaire et
politique continue de peser sur leurs anticipations.
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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 fin septembre 2021 (T3)
Sur un an, la hausse des permis de construire en logements collectifs est de +9,2% par rapport à la période précédente
incluant le premier confinement. Les mises en chantier, sur un an également, progressent (+4,2%) mais sont toujours sous
leur niveau de 2019.

Source : SDES, Sit@del2, CGDD (*) Douze derniers mois par rapport aux douze mois précédents

PERMIS DE 
CONSTRUIRE

(juillet 2021 – septembre 
2021)

Variation
T3-2021/
T3-2019

MISES EN CHANTIER
(juillet 2021 – septembre 

2021)

Variation
T3-2021/
T3-2019

126 900 +10% 83 400 +0,5%

Individuels 
purs

42 600 +19%
Individuels 
purs

27 900 +1,1%

Individuels 
groupés

13 300 +7%
Individuels 
groupés

8 300 -6,7%

Collectifs 58 300 -0,3% Collectifs 39 700 -3,9%
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Les permis de construire depuis 2004
La longue période des élections municipales et la crise sanitaire ont causé un déficit en permis de construire 
jamais vu. Depuis lors, leur niveau mensuel ne remonte que très lentement.

Source : SDES, Sit@del2, CGDD, octobre 2021
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Élection 2nd tour 
Juin 2020
(17 500)

Septembre 2021
(22 400)
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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

25 675

33 272
36 021 34 284

36 781

29 126 28 247

3ème trim. 2015 3ème trim. 2016 3ème trim. 2017 3ème trim. 2018 3ème trim. 2019 3ème trim. 2020 3ème trim. 2021

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2021 (= 31 915 ventes/3ème trim)

Au lieu de rebondir, les ventes du T3 2021 sont inférieures de 3% au T3 2020 et
de 23,2 % par rapport au T3 2019 : la reprise des ventes n’est pas là.
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20 056
26 421 28 549 26 750 27 407

21 580 20 915

4 619

5 601

6 272

6 234

8 374

6 596 6 532
1 000

1 250 1 200
1 300

1 000

950 800

3ème trim. 2015 3ème trim. 2016 3ème trim. 2017 3ème trim. 2018 3ème trim. 2019 3ème trim. 2020 3ème trim. 2021

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2021 (= 31 915 ventes/3ème trim)

Réservations totales sur 3 mois
La baisse des ventes est principalement due aux ventes aux particuliers, les 
ventes en bloc restant stables. 

*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

20 056

26 421
28 549

26 750 27 407

21 580 20 915

3ème trim 2015 3ème trim 2016 3ème trim 2017 3ème trim 2018 3ème trim 2019 3ème trim 2020 3ème trim 2021

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2021 (= 24 525 ventes/3ème trim)

Les réservations au détail restent nettement sous le niveau de la moyenne des 6 
dernières années, moins par manque de clients que de programmes à vendre, 
dans un contexte de raréfaction des PC.  
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Réservations au détail sur 3 mois
La baisse des ventes au détail touche sans distinction les investisseurs et les
accédants à la propriété.

Vente en accession Vente à investisseurs

9 152
(46%)

12 033
(46%)

12 465
(44%)

13 205
(49%)

13 850
(51%)

11 546
(54%)

11 143
(53%)

10 904
(54%)

14 388
(54%)

16 084
(56%)

13 545
(51%)

13 557
(49%)

10 034
(46%)

9 772
(47%)

3ème trim 2015 3ème trim 2016 3ème trim 2017 3ème trim 2018 3ème trim 2019 3ème trim 2020 3ème trim 2021
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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

En tendance, les neuf premiers mois de 2021 peuvent paraître rassurants
(+15,7 %), mais en niveau, ils restent préoccupants car nettement inférieurs à
toute la période 2016-2019.

84 604

107 476

116 703 115 011 116 799

87 052

100 698

9 mois 2015 9 mois 2016 9 mois 2017 9 mois 2018 9 mois 2019 9 mois 2020 9 mois 2021

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2021 (= 104 049 ventes/9 mois)
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68 812
87 081 92 807 91 458 93 057

65 061
78 673

12 562

15 945

19 996
19 053 20 242

19 341

19 4253 230

4 450
3 900 4 500 3 500

2 650

2 600

9 mois 2015 9 mois 2016 9 mois 2017 9 mois 2018 9 mois 2019 9 mois 2020 9 mois 2021

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2020 (= 104 049 ventes/9 mois)

Réservations totales sur 9 mois
Le regain des ventes sur 9 mois est imputable aux seules ventes au détail, car les 
ventes en bloc stagnent à un niveau comparable à celui des 6 années 
précédentes. 

*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 9 mois
La part des investisseurs, retrouve son niveau de %, légèrement minoritaire,
constaté depuis 2018.

Vente en accession Vente à investisseurs

32 938
(48%)

42 064
(48%)

43 408
(47%)

46 679
(51%)

48 423
(52%) 35 703

(55%)

41 241
(52%)

35 874
(52%)

45 017
(52%)

49 399
(53%)

44 779
(49%)

44 634
(48%)

29 358
(45%)

37 432
(48%)

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

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Réservations en bloc sur 3 mois
Les VEB restent autour de 6 000 ventes par trimestre depuis début 2021, mais c’est 
traditionnellement le T4 qui fait la tendance de l’année : c’est sur un an qu’on pourra 
vérifier si les volumes très forts de 2021 étaient conjoncturels, ou plus structurels. 

5 725 6 143

8 374

14 910

3 761

8 984

6 596

21 182

6 116 6 777

6 532

2019

2020

2021
T3 -2021
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Répartition moyenne des ventes en bloc (hors VeB RS) au T3 
(échantillon*)

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

60% 65%

48%
59%

24% 14%

26%
16%

16% 21% 26% 25%

3e trim. 2020 (France) 3e trim. 2021 (France) 3e trim. 2020 (Île-de-France) 3e trim. 2021 (Île-de-France)

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

Île-de-FranceFrance
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Répartition des réservations totales au T3 2021
Au sein des ventes en bloc, c’est la part relative du logement intermédiaire qui fléchit au T3 2021, 
sans qu’il soit encore possible de dire s’il s’agit d’une tendance durable.  

13 557

10 034

9 772

13 850

11 546 11 143

5 382

3 975
4 241

1 554

1 553 946

1 438

1 068 1 345

3e trim. 2019 3e trim. 2020 3e trim. 2021

Ventes au détail à investisseurs

Ventes au détail aux propriétaires
occupants

Ventes en bloc aux autres investisseurs

Ventes en bloc aux acteurs du logement
intermédiaire

Ventes en bloc aux bailleurs sociaux

8 374
6 596 6 532
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Les mises en vente 
de logements
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Les mises en vente sur 3 mois

21 129
24 110 23 426 25 466 24 853

19 960 18 965

3ème trim 2015 3ème trim 2016 3ème trim 2017 3ème trim 2018 3ème trim 2019 3ème trim 2020 3ème trim 2021

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2021 (= 22 558 ventes/3ème trim)

Les mises en vente du T3 2021 restent très inférieures au T3 2019, et à la
moyenne des années précédentes. Pire, leur niveau est inférieur à celui du T3
2020 alors que nous sommes plus d’un an après les élections municipales et
de l’effet Covid.
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… sur 9 mois
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Les mises en vente sur 9 mois
Les mises en vente du début d’année sont certes en progression par rapport à
2020 (sans effet de rattrapage), mais demeurent bien en-dessous du niveau de
2019, lui-même relativement bas.

76 673
95 409

102 154 101 344

88 924

60 430

74 159

9 mois 2015 9 mois 2016 9 mois 2017 9 mois 2018 9 mois 2019 9 mois 2020 9 mois 2021

Niveau trimestriel moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2021 (= 85 585 ventes / 9 mois)
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L’offre commerciale 
de logements
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111 829 115 263 115 190 109 928 106 173 107 618 104 901 100 053 96 889 96 581 93 340 90 363 85 575 87 307 84 724

11,2 11,5 11,5
11,0 10,6 10,8 10,5

10,0 9,7 9,7 9,3 9,0
8,6 8,7 8,5

0

2

4

6

8

10

12

14

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

2018 2019 2020 2021

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

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

L’offre commerciale
La diminution de l’offre commerciale entamée en 2018 se poursuit du fait des difficultés
de production de logement : moins de projets sont autorisés, les délais de réalisation
s’allongent etc.
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L’offre commerciale

Un nouveau stade de la 
pénurie de logements neufs 
s’installe : dans certaines 
métropoles, les délais 
d’écoulement s’allongent 
désormais en raison de la 
baisse de la demande, faute 
d’offre.

Lyon (AU)
10

Besançon19,1

Le Havre

7,8

La Rochelle

8,4

Caen

15

Clermont-Ferrand

14,4

Toulouse (AU)

8,9

Tours

6,8

Bordeaux
13,6

Nantes 12,6

Lille (SCOT)

12

Strasbourg

9,6

Montpellier

8,2

Dijon

7,6

Ile-de-France

10,7

Nice

13,3

Aix-Marseille

7,4

6,7

Angers

Rouen

9

8,2

Orléans
9,8

Rennes
7,7

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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3 600 €

3 800 €

4 000 €

4 200 €

4 400 €

4 600 €

4 800 €

5 000 €

5 200 €

5 400 €

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

2018 2019 2020 2021

Régions Île-de-France France

Les prix
Les prix en Île-de-France progressent faiblement (+1,4%) tandis que le marché 
régional accentue sa hausse (+4,8%).

* Évolutions entre les prix de ventes moyens du T3-2020 et du T3-2021

+1,4%*
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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

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

85

90

95

100

105

110

115

120

125

130

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

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

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

Indice FPI Indice Insee prix des logements anciens - Appartements

Beaucoup plus affecté par la crise sanitaire, le neuf a vu ses prix se décorréler 
de ceux de l’ancien, qui progressent nettement plus vite.
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Ce qu’il faut retenir du 3ème trimestre 2021 

#RESERVATIONS
Le regain des ventes constaté au S1 2021 par rapport à un S1 2020 très
faible ne se confirme pas au T3. Au contraire, les ventes baissent de
nouveau, principalement faute d’une offre suffisante.

#MISES_EN_VENTE
Comme pour les ventes, les mises en ventes qui étaient en hausse au S1
baissent de nouveau au T3, et leur niveau reste très en-deçà des années
précédentes.

#PRIX

Les prix du neuf progressent partout, mais plus modérément en Île-de-
France qu’en régions en raison de leurs niveaux déjà élevés.
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Observatoire de l’immobilier neuf

Pascal Boulanger,

Président de la FPI
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Questions / Réponses
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