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Immobilier, où en est-on aujourd’hui ? Un
expert répond

Le marché de l’immobilier est, par nature, cyclique. S’il reste une valeur sûre, tout comme l’or,
la conjoncture influe énormément sur l’opportunité de s’exécuter ou d’attendre pour acheter
comme pour vendre. En un mot, est-ce le moment ?

Plusieurs faits interviennent immédiatement sur le dynamisme du secteur : le nombre et la qualité des
biens à la vente dans les secteurs choisis, les taux d’emprunt proposés, le taux de l’inflation, sa propre
capacité de remboursement assortie du montant de son apport personnel.

Qu’observe-t-on aujourd’hui ?
Après deuxfastes années post-Covid, 2021 et 2022 particulièrement intenses en termes de changements
de vie et donc de résidence, le marché connaît une accalmie en partie due à la remontée des taux
bancaires –de 1,5% à 3,87% en moyenne et sans doute 4% en septembre-. Mais pas que, car il est aussi
question de la prudence des banques qui suivent la proposition de l’Etat via le Haut conseil de stabilité
financière (HCSF) de ramener de 15 à 20% l’endettement des acquéreurs, alors qu’auparavant, en 2020,
il était encore de 33%.

Des préconisations étatiques pour protéger les plus modestes
Préconisation qui a éjecté illico les primo-accédants du marché de l’immobilier et les investisseurs que
les propositions de l’Etat ne séduisent pas en matière de défiscalisation intéressante et alors que ces
derniers sont le principal soutien du parc de logement privé.

Pourquoi ?
Parce que le Covid, puis le confinement, ont bouleversé les ménages –dans le monde et en France- les
séparations et les divorces –le taux de divorce a doublé en 5 ans entre 2016 et 2021- 46% des mariages
se terminent en divorce- ont bousculé les cartes du relogement. Mais aussi les règlementations avec le
Zéro artificialisation nette (ZAN) et l’obligation désormais de construire dans les dents creuses, sur
d’anciens sites industriels, ou encore travailler sur le changement de destination de bâtiment. Or, la
construction est au plus bas, particulièrement en Vaucluse.

Résultat ?
Le logement, dont le Gouvernement souhaite qu’il se fasse de plus en plus dense et compacte pour ne
plus s’étendre sur les espaces naturels et végétalisés, va devenir une denrée rare et signe la fin des
maisons avec jardin –c’est-à-dire du rêve Français-. Une décision, également, qui ne va pas manquer de
bouleverser la physionomie des villages où les maisons provençales, pour peu qu’elles bénéficient d’un
peu de terrain, seront mises à terre, ou les terrains allotis au profit de collectifs de plus en plus hauts,
possiblement détonnants dans le paysage.

https://www.economie.gouv.fr/hcsf/hcsf-missions-pouvoirs-mandat
https://www.economie.gouv.fr/hcsf/hcsf-missions-pouvoirs-mandat
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Qui sont les acheteurs idéaux ?
De fait, les acheteurs idéaux restent les personnes qui ont acquis puis revendus un ou plusieurs biens et
qui disposent de liquidités importantes sans avoir vraiment besoin d’un recours à la banque. Ces anciens
vendeurs devenus acheteurs –âgés de 40 à plus de 70 ans- peuvent même se payer le luxe de discuter le
prix puisqu’ils en ont les moyens.

DR

En face, quels vendeurs ?
Ils disposeront des biens des vendeurs qui ne peuvent pas jouer la montre pour cause de mutation, de
séparation, de départ en Ehpad (Etablissement d’hébergement pour personnes âgées dépendantes)…
Bref ne vendront que ceux qui y sont obligés, avec, souvent à la clef, un budget travaux conséquent,
levier de la baisse du bien. Et puis il y a la nature du bien par lui-même qui appelle soit à la vie seul ou à
deux, soit à la vie de famille, ou encore celle de la famille recomposée qui réclame l’espace et le nombre
de chambres nécessaires.

Ceux qui resteront sur le tapis ?
Seront ceux qui auront surestimé la valeur de leur bien, qui auront communiqué sur plusieurs sites
internet à des prix différents, qui resteront trop longtemps sur ces mêmes sites, et qui même en baissant
les prix auront suscité la méfiance de potentiels acheteurs. « En temps de marché ‘calme’ le bon prix,
c’est-à-dire un montant raisonnable reste la meilleure tactique, affirme Hervé Chelly, agent immobilier
chez Andaon à Avignon. Enfin, il reste plus logique de vendre son bien avant de se lancer dans un rachat,
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afin d’éviter le crédit relais et les affres de nuits blanches », prévient-il.

Vendre, acheter, maintenant ou pas ?
«Que le marché soit très haut où très bas, l’un dans l’autre vous achèterez très haut ce que vous aurez
vendu, auparavant, très haut, cela ne change pas vraiment la donne puisque vous aurez vendu et acheté
en même temps,  selon  les  mêmes  lois  et  exigences  du  moment.  C’est  pour  le  primo accédant  et
l’investisseur que cela se gâte, car ils devront attendre pour acheter au regard des mensualités qui
pourraient  se  révéler  trop  importantes.  Pourquoi  vendre  ou  acheter  maintenant  ?  Parce  qu’il  est
important de continuer à vivre son projet de vie », ajoute Hervé Chelly.

En manque de logements
Le nombre de personnes à loger continue de se développer, notamment avec l’accroissement des familles
monoparentales. Les petites villes humaines proches des bassins d’emploi continuent d’avoir le vent en
poupe par rapport aux métropoles, trop inaccessibles en termes de prix.

Hervé Chelly, agent immobilier chez Andaon, Avignon

L’Interview
Hervé Chelly, agent immobilier chez Andaon immobilier à Avignon
«Le  marché  immobilier  a  changé  dès  le  mois  de  mai,  perdant  les  primo-accédants  ainsi  que  les
investisseurs, à cause de la hausse des taux bancaires, bien sûr. Nous enregistrons une chute de 30% des
ventes qui fait suite à trois ans de record de ventes en Vaucluse et Grand Avignon. En gros ? Il ne restera
plus que les personnes les plus fortunées sur le marché, celles qui auront vendu d’importants biens et qui
thésaurisent  de  conséquentes  sommes  d’argent  disponibles  pour  acheter.  En  plus  ?  Ils  pourront
opportunément négocier la valeur du bien qu’ils convoitent.»

En ce moment ?
«Je me rappelle que le marché de l’immobilier s’est enflammé trois mois après la sortie du Covid. Les
parisiens se sont mis à acheter toutes les maisons disponibles sur les Angles, Villeneuve, Rochefort, sans
négocier, au prix fort, alors que ces mêmes biens stagnaient depuis plusieurs mois. Du coup, de nouvelles
maisons à la vente sont apparues sur le marché à des prix encore plus élevés. C’est cela qui a causé le
début de la flambée des prix. Nous étions en pleine euphorie ambiante. Les parisiens sont-ils repartis sur
Paris ? Non, ils sont toujours là. Certains naviguent entre télétravail et allers-retours en TGV. Désormais
il y a de plus en plus de gens en télétravail. On peut presque habiter n’importe où.»

Je suis en quête de biens de grande dimension
«car tous les petits biens ont été vendus très rapidement. Quant au diagnostic immobilier ? Oui, il peut
clairement freiner les ventes, à tel point qu’une mauvaise note telle que G –extrêmement peu performant
et interdit à la location- induit que les potentiels acheteurs ni ne regardent, ni ne visitent le bien. Ils
passent directement au bien suivant. Pour les biens en F –indécents- cela devient compliqué et E passe
encore. Les futurs acheteurs savent en cela qu’ils devront passer par la case travaux.»

Bientôt la reprise ?

https://www.meilleursagents.com/agence-immobiliere/agence-andaon-immobilier-34791/
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«Au chapitre des taux bancaires, nous sommes passés de 1,5% à pratiquement 3,8%. Alors que nous
avions vendu beaucoup de biens grâce, justement, au faible taux bancaire. Ce taux, conjugué à une
inflation actuellement de 6,1%, fait que le reste à vivre s’amenuise et empêche les Français de devenir
propriétaires. L’Etat ne veut pas que les Français s’endettent, avec l’effet ciseaux de l’inflation et de la
hausse des taux d’intérêt, l’Etat éloigne de la propriété les plus fragiles, ceux qui auraient des difficultés
à rembourser leur crédit bancaire. Lorsque l’inflation baissera, les taux bancaires devraient faire de
même et permettre la reprise du marché de l’immobilier, peut-être en décembre ?»

Et là, maintenant tout de suite ?
«Nous refaisons du stock. Les personnes qui ont mis leur bien à la vente réalisent qu’elles ont besoin de
notre expertise, notamment par rapport au diagnostic de performance énergétique (DPE). Les ventes se
sont faites tranquillement de janvier à fin juin. Juillet et août marquent le retour du festival d’Avignon du
In et du off et la pause vacances. Certains biens sont loués et ne peuvent pas être visités. Je me rappelle
que l’an dernier j’avais fait un excellent dernier trimestre, je compte faire de même, la pierre est une
valeur sûre.»

Crédit immobilier : la fête est finie
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Après 4 années records avec des taux de crédits immobiliers autour de 1%, le début de l’année
2023 a mis fin à cette euphorie dans le secteur immobilier. Ainsi, selon le dernier observatoire
du crédit immobilier de Meilleurtaux, la hausse des taux observée depuis quelques mois et la
baisse de l’offre des biens et des crédits ont conduit au fort ralentissement que nous observons
aujourd’hui. La guerre en Ukraine, la crise énergétique ont entrainé une reprise très forte et
très rapide de l’inflation, qui a poussé la Banque centrale européenne à relever à plusieurs
reprises ses taux directeurs contribuant ainsi à renchérir le coût de l’argent de manière très
rapide.

« Après l’euphorie, le marché est aujourd’hui atone avec une baisse de la demande, de l’offre et des
restrictions bancaires fortes avec une baisse de la demande qui s’accentue au cours du second trimestre
2023, » constate Mael Bernier, porte-parole de Meilleurtaux.com.
Finis les taux à 1%, en juin 2022, la très grande majorité des barèmes bancaires se situaient entre 1,50%
et 1,90%. En juin 2023, près de 80% des barèmes dépassent les 3,70% sur 20 ans.

https://www.meilleurtaux.com/
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Evolution des taux : que s’est-il passé entre juin 2022 et juin 2023 ?
La bonne nouvelle c’est que la stabilisation des OAT entraine un écart qui devient de plus en plus
favorable aux banques avec les taux des crédits aux particuliers ce qui va les pousser à prêter plus ; par
ailleurs, le taux d’usure, une nouvelle fois revu à la hausse atteint en juillet 2023, 5,09% sur les prêts sur
20 ans et plus. Une autre bonne nouvelle car il apparait plus en phase avec les taux pratiqués sur le
marché.  Rappelons-le,  le  taux  d’usure,  c’est  le  taux  maximum légal  tout  compris  (taux  mais  aussi
assurance, garantie, frais etc…).
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Qu’en est-il du pouvoir d’achat immobilier des ménages français ? 
L’impact  de  la  hausse  des  taux  :  en  janvier  2021,  près  de  70%  des  ménages  avaient  un  taux
d’endettement inférieur à 35% et seulement 22,13% supérieur à 40%. Sur les derniers mois et avec
l’augmentation des taux, la situation se complique nettement.
En octobre 2022, 58,14% avaient un taux d’endettement inférieur à 35%, 13,47% entre 35% et 40% et
28,39% à plus de 40%.
En juin  2023,  à  peine un dossier  sur  2  restent  sous la  barre  des  35% d’endettement,  c’est-à-dire
finançables alors qu’un tiers dépassent les 40% d’endettement.
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Si on se projette maintenant sur ce qui nous attend à la rentrée, à savoir des taux autour de 4%, la part
des finançables va encore diminuer. En effet, l’impact est immédiat car pour un prêt de 200 000 euros
sur 20 ans, les revenus mensuels nets nécessaires seront de 3 650 euros, pour une mensualité de 1 269
euros.

« Pour compenser la hausse des taux entre 2022 et 2023, il faut gagner 25% de plus ! »

Ainsi,  entre janvier 2022 et septembre 2023, les ménages français auront perdu en moyenne entre
50 000 et 60 000 euros de capacité d’emprunt. Un autre exemple, en janvier 2022, pour des revenus nets
de 4 000 euros et avec un taux aux alentours de 1,20%, la capacité d’emprunt du ménage était de
282 000 euros. En juin 2023, avec les mêmes conditions de départ et un taux à 3,80%, elle s’élève à
224 500 euros. En septembre 2023 la capacité d’emprunt sera à 221 000€.
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En moyenne entre 50 et 60 000€ de perdus pour les ménages en 18 mois !

« Entre 2021 et juin 2023, la part des dossiers finançables est passée de 70% à 55%. Il est indéniable
qu’avec le contexte économique actuel et la hausse des taux, le pouvoir d’achat des ménages est très
impacté. Pour un prêt de 200 000€ sur 20 ans, les mensualités ont augmenté et afin de compenser cette
hausse, entre les 2 périodes de référence, il faudrait gagner 25% de plus ou espérer que la valeur des
biens  s’effondre  de  25%,  analyse  Mael  Bernier.  Malheureusement  aucune  de  ces  solutions  n’est
réellement crédible. »

« Après 2022 qui a été une année charnière, l’année 2023 marquera sans doute le secteur immobilier
comme l’année de la bascule, poursuit Maël Bernier. Finie l’euphorie, la hausse des taux grève les
capacités d’emprunt et cette hausse n’est pas terminée, nous attendons 4% pour la rentrée.Par ailleurs,
les  dernières  recommandations  du  HCSF,  sont  totalement  insignifiantes  et  ne  permettront  pas  de
fluidifier le marché. La situation semble donc bloquée entre acheteurs qui attendent une hypothétique
chute des prix, affaiblis par labaisse incessante de leur capacité d’emprunt et des propriétaires vendeurs
de plus en plus rares. Pour conclure, il faut rappeler que la hausse des taux des 18 derniers mois ne se
compenserait qu’avec une baisse des prix de 25%, c’est un scénario totalement improbable alors que la
demande de logements ne cesse d’augmenter et que la construction est à l’arrêt ou presque. »

https://www.echodumardi.com/wp-content/uploads/2020/12/footer_pdf_echo_mardi.jpg


3 mai 2024 |

Ecrit par le 3 mai 2024

https://www.echodumardi.com/tag/immobilier/page/2/   10/30

Nouvelle déclaration d’occupation des biens
immobiliers : les contribuables obtiennent un
sursis

Alors que les services du fisc sont débordés par l’afflux des contribuables devant réaliser leur
nouvelle déclaration immobilière la Direction générale des finances publiques a accordé un
délai supplémentaire afin de régulariser sa situation.

Devant  initialement  être  effectuée  d’ici  le  30  juin  prochain,  la  nouvelle  obligation  de  déclaration
d’occupation des biens immobiliers a finalement été reportée jusqu’au 31 juillet 2023 inclus.
« Compte tenu de l’afflux de déclarations en fin de période, il  vous est possible de l’effectuer sans
pénalités jusqu’à cette date », précise les Finances publiques.
Les propriétaires disposent donc d’un délai supplémentaire pour effectuer leur déclaration d’occupation
dans l’espace ‘Gérer mes biens immobiliers’ sur impots.gouv.fr.

A lire aussi : « Déclaration de revenus fonciers 2023 : comment ça marche ? »

https://www.echodumardi.com/juridique/nouvelle-obligation-fiscale-pour-les-proprietaires-remplir-sur-internet-une-declaration-de-leurs-biens-immobiliers/
https://www.echodumardi.com/juridique/nouvelle-obligation-fiscale-pour-les-proprietaires-remplir-sur-internet-une-declaration-de-leurs-biens-immobiliers/
https://www.echodumardi.com/juridique/nouvelle-obligation-fiscale-pour-les-proprietaires-remplir-sur-internet-une-declaration-de-leurs-biens-immobiliers/
https://www.echodumardi.com/juridique/nouvelle-obligation-fiscale-pour-les-proprietaires-remplir-sur-internet-une-declaration-de-leurs-biens-immobiliers/
https://www.impots.gouv.fr/accueil
https://www.echodumardi.com/juridique/declaration-de-revenus-fonciers-2023-comment-ca-marche/
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« En 2023, la taxe d’habitation sur la résidence principale est supprimée pour l’ensemble des ménages,
rappelle l’administration fiscale. Elle reste cependant applicable sur les résidences secondaires et les
locaux vacants. Afin de bien identifier les locaux qui doivent être exonérés, une obligation déclarative a
été mise en place pour l’ensemble des propriétaires depuis le 1er janvier 2023. Pour chacun de ses
locaux, chaque propriétaire doit indiquer à quel titre il l’occupe (résidence principale, secondaire ou local
vacant)  et,  quand il  ne  l’occupe pas  lui-même,  l’identité  des  occupants  et  la  période d’occupation
(situation au 1er janvier 2023).  Les locaux annexes (parking,  cave…) doivent être déclarés avec le
logement dont ils dépendent. »

Gordes : des diamants de New-York aux
bories, Jean-Christophe Rosier aime la pierre
dans tous ses états

Avant lui, son grand-père Joseph, architecte à Marseille, fait construire une maison de famille
dans le village perché de Gordes,  refuge des peintres Chagall  et  Vasarely.  Puis son père,
notaire,  Christian-Jacques y  crée la  1ère agence immobilière.  Et  en 2008 Jean-Christophe
Rosier et son frère Jean-Marc reprennent le flambeau.
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Avant  d’en  arriver  là,  Jean-Christophe,  grandit  dans  le  Vaucluse,  va  au  lycée  de  Carpentras,  puis
décroche un diplôme de l’Ecole de commerce d’Aix-en-Provence, un « B.A. » (Bachelor of Arts) en Grande
Bretagne et s’envole pour l’Amérique. Il travaille pour le prêt à porter (Guess) en Californie puis se
tourne vers le métier de diamataire à New-York, « la capitale du monde » dit-il avec un large sourire.

Entre les attentats des tours jumelles du World Trade Center à Manhattan le 11 septembre 2001 et les
affaires de bio-terrorisme à l’anthrax, des enveloppes contaminées au bacille de charbon, ses parents
prennent peur et demandent à Jean-Christophe de rentrer en France. Après quelques années passés aux
côtés de son père,  il  prend les  commandes (avec son frère Jean-Marc comme associé)  et  l’agence
« Gordes Immobilier », au pied du château, devient sobrement « Rosier ». Sous-titre : Immobilier de
qualité depuis 1970 dans le Luberon, le Ventoux, les Alpilles, le Grand Avignon et le Pays d’Aix.

“Rosier, c’est d’abord une histoire d’amour entre une famille et une région“

Jean-Christophe Rosier

« Rosier, c’est d’abord une histoire d’amour entre une famille et une région » dit Jean-Christophe Rosier.
« Après plus de 6 ans passés aux Etats-Unis, avec en poche un master en marketing et commerce
international  de  l’Université  de  New-York,  je  suis  rentré  chez  moi.  Notre  richesse,  ici,  c’est  notre
patrimoine provençal,  le climat,  la lumière,  les villages perchés,  les restanques de pierre sèche,  la
lavande, les vergers et les vignobles, les forêts de cèdres, les chênes truffiers et l’huile d’olive. »

Sa 1ère vente : en février 2002, une petite maison à Murs, puis un mas à Gordes (2M€). « Mais la
transaction dont je suis le plus fier, c’est « La Bastide de Gordes », devenue un palace 5 étoiles, avec 34
chambres et 6 suites, spa, espace bien-être, terrasses et jardins suspendus ». Les biens qu’il a dans son
porte-feuille se retrouvent régulièrement à la une de revues de déco internationales sur papier glacé et
dans Côté Sud. Lui qui, au départ voulait devenir pilote de course a gardé cet esprit de compétition, cette
rage de vaincre, cette envie de foncer.

Des biens de rêve sont entre ses mains, bastides, châteaux, demeures de prestige, maisons de maîtres,
fermes rénovées, bâtisses historiques. A Bonnieux, Ménerbes, Lacoste, Goult, Roussillon, Lourmarin et
bien sûr Gordes, élu « plus beau village du monde » par un journal américain, ce qui attire des centaines
de milliers de touristes supplémentaires au pays des bories.

“Fini  l’achat  plaisir,  c’est  plutôt  la  financiérisation  qui  s’est  imposée,  la  spéculation
malsaine“

Jean-Christophe Rosier

https://www.linkedin.com/in/jean-christophe-rosier-7a3552/
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« Depuis la crise sanitaire et les confinements, les clients ont changé. Ils sont descendus dans le sud, à la
campagne, pour respirer l’air frais, ils se sont rués sur les biens dont le prix a grimpé en flêche. Fini
l’achat plaisir, c’est plutôt la financiérisation qui s’est imposée, la spéculation malsaine » regrette Jean-
Christophe Rosier. « Les prix aussi, on a les mêmes chiffres, mais avant c’étaient des francs, maintenant
ce sont des euros ».

ll poursuit : « En 2019, j’avais 585 biens à la vente, cette année, une centaine en portefeuille. On est
passé de l’euphorie, de la frénésie au normal, tout cela est une question de cycles. En 1973, sous Giscard,
on a eu la crise du pétrole, en 1981 l’arrivée de la gauche au pouvoir avec Mitterrand, en 91 la Guerre du
Golfe, en 2001, les tours jumelles de New-York qui s’effondrent, en 2007 les subprimes et la chute de la
banque Lehmann Brothers. Chaque fois, un monde disparaît, un autre naît, l’approche est différente »
commente Jean-Christophe Rosier, on d’adapte.

Une Commanderie des Templiers du XIIème siècle au-dessus de Joucas à la vente à 12 750 000 €

Dans son agence, figure en ce moment un bien hors du commun, une propriété emblématique : une
Commanderie des Templiers du XIIème siècle au-dessus de Joucas. Entièrement rénovée au terme de 4
années de travaux pharaoniques, avec 650m2 sur 3 niveaux, ascenseur, air-conditionné, 8 chambres en
suites, chapelle, cave, piscine chauffée à débordement (15 x 5m), vision à 360° sur la vallée sans vis-à-vis,
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entourée de 5 000m2 de végétation arborée. Prix : 12 750 000€.

“Après 2 années de folie où nous avons doublé notre chiffre d’affaires, retour au calme et à la
normale.“

Jean-Christophe Rosier

« Mon slogan c’est ‘L’art de vivre’ avec des annonces sèrieuses, fiables, un immobilier de qualité au
coeur du Luberon qui rayonne sur plus d’une centaine de km alentour. J’ai tissé un réseau international
aux USA, en Suisse, au Benelux. Après 2 années de folie où nous avons doublé notre chiffre d’affaires,
retour au calme et à la normale avec des biens à partir de 500 000 euros ».

Avec son frère et associé, Jean-Christophe Rosier met un point d’honneur à rester indépendant. « Nous
avons  grandi  ici,  nous  sommes  allés  à  l’école  communale  de  Gordes,  notre  ancrage  local  est
irremplaçable dans une entreprise familiale avec une équipe soudée et à taille humaine ».

Contact :
www.rosier.pro

Etude : Acheter une passoire énergétique en
2023, un bon investissement ?
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Depuis quelques années, le gouvernement a pris des mesures pour lutter contre les logements
énergivores. Il a ainsi annoncé la mise en place progressive d’une interdiction de location pour
les  logements  présentant  de  mauvais  diagnostics  de  performance  énergétique.  Ainsi,  à
l’horizon 2025, les logements classés en catégorie G ne pourront plus être proposés à la
location. Cette mesure vise à encourager les propriétaires à réaliser des travaux de rénovation
énergétique  pour  améliorer  la  performance  de  leurs  biens  immobiliers.  Afin  d’aider  les
propriétaires à s’y retrouver, Flatlooker,agence de location et de gestion en ligne a mené une
étude* afin de savoir si investir dans une passoire thermique pouvait être une bonne affaire.
Flatlooker propose également des conseils pour améliorer le DPE des passoires thermiques.

Il existe plusieurs raisons d’investir dans une passoire thermique :

Des marges de négociations plus intéressantes
TVA réduite à 5,5% pour les travaux de rénovation
Aides du gouvernement (baisse du coût de la rénovation)

Attention : les banques ne financeront pas un projet d’investissement locatif si l’enveloppe travaux pour
les rénovations énergétiques n’est pas en adéquation avec le DPE du bien.
En se basant sur les travaux de rénovation moyens, Flatlooker a établi les coûts nécessaires pour faire
passer un DPE de G ou F en D (ces coûts ne comprennent pas la rénovation des sols, de la cuisine ou de
la salle de bain). Les travaux réalisés dans les logements sont les suivants :

https://www.flatlooker.com/
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Les fenêtres avec ventilations
L’isolation des murs et des plafonds
L’extracteur d’air silencieux
Le chauffe-eau thermodynamique
Le radiateur électrique à inertie fluide
L’enlèvement des déchets et la mise en déchetterie
La préparation et la mise en peinture ainsi que le nettoyage.

Les prix moyens pour chaque type d’appartement sont les suivants :

T1 25m² G vers D : 828€ TTC/m²
T1 25m² F vers D : 649€ TTC/m²
 
T2 40m² G vers D : 829€ TTC/m²
T2 40m² F vers D : 650€ TTC/m²
 
T3 65m² G vers D : 749€ TTC/m²
T3 65m² F vers D : 569€ TTC/m²
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Il existe une différence entre les DPE de catégorie G et F, qui se traduit par l’épaisseur d’isolation et le
nombre de murs isolés. Il est important de noter que les travaux doivent être effectués avec rigueur pour
garantir une amélioration de la performance énergétique.
 
Bon  à  savoir  :  Cette  étude  est  généraliste  et  ne  prend  pas  en  compte  les  cas  spécifiques  des
appartements en rez-de-chaussée ou au dernier étage qui peuvent nécessiter des coûts supplémentaires.

Coût moyen global d’une rénovation
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T1 en DPE F : 16.225€ TTC (25m2)
T1 en DPE G : 20.700€ TTC (25m2)
T2 en DPE F : 25.600€ TTC (40m2)
T2 en DPE G : 33.160€ TTC (40m2)
T3 en DPE F : 36.985€ TTC (65m2)
T3 en DPE G : 48.685€ TTC (65m2)
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Perte de surface
La perte de surface due à l’isolation doit être prise en compte lors de la négociation du prix d’un
investissement immobilier. Voici les pertes de surface à prévoir selon chaque type d’appartement pour
passe d’un DPE G/F en D :

T1 : 2,5m² en G (10cm épaisseur) et en F perte de 0,75m² (6cm épaisseur)
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Soit une perte de surface de 10% en G et 3% en F

 T2 : 4m² en G (10cm épaisseur) et en F perte de 1,2m² (6cm épaisseur)

Soit une perte de surface de 8% en G et de 2,6% en F

T3 : 6m² en G  (10cm épaisseur) et en F perte de 1,95m² (6cm épaisseur)

Soit une perte de surface de 9,2% en G et  3% en F

Économies d’énergie
L’étude  met  en  lumière  les  économies  d’énergie  réalisées  suite  à  la  rénovation  des  passoires
énergétiques ainsi que les montants économisés lorsque des logements classés DPE F et G sont rénovés
pour atteindre une meilleure performance énergétique, soit  le niveau DPE D. Cette transformation,
rendue  nécessaire  par  l’augmentation  des  prix  de  l’énergie,  démontre  l’importance  d’investir  dans
l’amélioration de l’efficacité  énergétique des habitations et  exprime tout  l’intérêt  de le  prendre en
compte pour optimiser la rentabilité locative des propriétaires.

Prix de l’énergie au KW/H : 0,2062€ TTC par kWh (14 avril 2023)
Source : Tarifs réglementés d’EDF

«  La  rénovation  de  votre  bien  immobilier  peut  entraîner  des  économies  d’énergie  ainsi  qu’une
augmentation de sa valeur marchande, conclut Nicolas Goyet, président-directeur général de Flatlooker.
Cependant, étant donné l’augmentation et les fluctuations du coût de l’énergie, il est difficile d’estimer
avec précision les économies réalisées sur une base annuelle pour les inclure dans le calcul du prix de
vente ou dans le calcul du loyer. Par ailleurs, bien que la réglementation interdisant la location des
logements considérés comme passoires thermiques puisse éviter une dévalorisation de votre bien, elle ne
garantit pas une amélioration de sa valeur à la revente ».
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*Etude Flatlooker menée en partenariat avec 110% chasse immobilière et basée sur un bassin de plus de
1.000 rénovations effectuées en 2022 et 2023 sur des T1 (25m²), T2 (40m²) et T3 (65m²).

L’avignonnais GSE passe le cap du milliard
d’euros de chiffre d’affaires

GSE, spécialiste de l’immobilier d’entreprise, annonce un chiffre d’affaires d’un milliard d’euros sur
l’exercice 2022-2023. La société basée dans la zone d’activités de l’aéroport  d’Avignon poursuit  sa
croissance après avoir réalisé 743M€ sur l’exercice précédent de 2021-2022.

Avec plus d’un million de mètres carrés construits, ce dynamisme s’affiche aussi bien en France où GSE

https://110chasseimmobiliere.com/
https://www.gsegroup.com/
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développe une offre logistique spécialisée et une offre multiproduit à travers son réseau régional, qu’à
l’étranger qui représente aujourd’hui 50% de l’activité (principalement en Allemagne, Espagne, Portugal,
Italie, Roumanie ainsi qu’en Chine).

« Cette croissance, dans une conjoncture complexe, démontre la capacité de résistance et le dynamisme
de GSE, dans un marché en pleine mutation, explique Roland Paul, président de GSE. Cette nouvelle
performance, malgré un contexte de forte augmentation des coûts (de l’ordre de 13% à 17%), confirme le
développement de notre activité.  Ce résultat  est  le  fruit  du professionnalisme,  de l’expertise et  de
l’engagement de l’ensemble des équipes de GSE mais aussi et surtout de la confiance de nos clients. »

Maintien du CA dans les années à venir
Par ailleurs, la prise de commandes sur ce même exercice 2022-2023, dépasse aussi le milliard d’euros.
De quoi offrir une base solide à la société vauclusienne fondée en 1976 deux frères architectes Jean-
Pierre et Michel Hugues pour envisager le bon maintien du chiffre d’affaires sur l’année à venir.

Présente lors de la dernière Semaine de l’innovation du transport et de la logistique (SITL) qui s’est
tenue fin mars au parc des expositions de Paris, l’entreprise rappelait que « le marché de la logistique
avait connu une croissance sans précédent ces dernières années ». GSE a ainsi livré en France au cours
de  l’exercice  2021-2022,  18  projets  logistiques,  totalisant  près  de  800  000  m²,  et  un  carnet  de
commandes de près de 300M€.

Le projet de construction d’une Gigafactory pour McPhy à Belfort. GSE prévoit une livraison au
premier semestre 2024 pour ce bâtiment HQE de 22 200m², dont 18 500 m² dédiée à la fabrication
d’électrolyseurs de grande capacité.

Parmi ces projets, le nouvel entrepôt logistique du Groupe SEB, d’une surface de 100 000m² à Bully-les-
Mines dans le Pas-de-Calais, la plateforme logistique portuaire de 43 700m² sur le port de Dunkerque
pour la Société de développement axe Nord (SDAN), la gare de fret de 12 600m² au cœur de l’aéroport

https://www.linkedin.com/in/rolandpaul/?originalSubdomain=fr
https://www.linkedin.com/company/mcphy/
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de Paris Charles-de-Gaulle pour ADP, le centre logistique et siège social pour la centrale Scadif, d’une
surface de 74 500m² à Réau en Seine-et-Marne.
Au-delà de son positionnement sur le marché hexagonal, GSE est également présent sur les projets
logistiques en Europe et en Chine.
Passée sous le giron de l’Allemand Goldbeck* en 2019, la société GSE compte plus de 600 collaborateurs
répartis dans 6 pays en Europe et en Chine, dont 15 implantations en France.
Par ailleurs, GSE vient de se voir attribuer pour la quatrième année consécutive, le niveau Platinium, le
plus haut niveau accordé par EcoVadis, agence de notation évaluant les bonnes pratiques en matière de
RSE (Responsabilité sociétales des entreprises). GSE figure ainsi parmi le 1% des entreprises les plus
performantes en la matière.

*Leader sur le marché européen de la construction clé en main avec un CA de près de 7 milliards d’euros,
employant plus de 10 000 personnes sur plus de 90 sites.

Vedène : Salini immobilier inaugure le parc
d’activités de Gromelle
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Le groupe Salini immobilier vient d’inaugurer le Salini parc de Gromelle. Situé dans la commune de
Vedène, sur le territoire de la Communauté d’agglomération du Grand Avignon, ce parc d’activités d’une
surface totale de 5 055 m² a été imaginé par le cabinet Axiome Architecture basé au Bourget en région
parisienne et spécialisé dans la conception de bâtiments tertiaires.

Développé et réalisé en 10 mois par Salini Immobilier, ce parc desservi par l’autoroute A7, est articulé
autour de deux bâtiments  regroupant  une quinzaine de cellules  modulables à  partir  de 269 m² et
proposées à la location. Le site a pour vocation d’accueillir des entreprises aux profils d’activités très
variées.

Achevé en novembre 2022, le parc accueille d’ores et déjà deux sociétés locataires : Came-Urbaco,
inventeur mondial de la borne escamotable, qui a pris à bail 1 600 m² et le groupe tunisien Selt Marine,
expert dans le secteur des algues marines biologiques transformées en gélifiants et épaississants pour les
industries  alimentaires,  cosmétiques  et  pharmaceutiques  qui  occupe  940  m²  via  sa  nouvelle  filiale
française Selt France biotech.

https://www.salini-immobilier.com/
https://www.linkedin.com/company/axiome-architecture/?originalSubdomain=fr
https://urbaco.came.com/fr/contact-0
https://seltmarinegroup.com/
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Joël Guin, maire de Vedène et président de la Communautés d’agglomérations du Grand Avignon, est
notamment venu inaugurer ce nouveau parc en compagnie de Stéphane Salini, président du groupe
Salini. © Salini/Twitter

D’autres programmes à venir sur Vedène et Cavaillon
« Le Salini Parc de Vedène Grommelle s’inscrit dans la logique d’innovation et de diversification de l’offre
de  solutions  d’implantations  portée  par  Salini  Immobilier,  explique  Etienne  Métayer,  directeur
développement Salini  immobilier Auvergne, Rhône-Alpes. Toujours sur Vedène, un second programme,
celui  de  Chalancon  proposé  à  l’acquisition,  sortira  prochainement  de  terre  pour  accompagner  le
développement sur un territoire qui démontre toute son attractivité pour les entreprises et les usagers
qui font vivre l’économie régionale. »

«  L’inauguration de ce parc en présence de nos équipes et de nos partenaires locaux va permettre aux
collectivités que nous accompagnons sur d’autres projets d’apprécier in situ sa qualité de construction et
sa fonctionnalité pour les usagers, complète Arnaud Fontaine, directeur développement Salini Immobilier
Paca/Occitanie. . Elle offre également l’occasion d’échanger sur d’autres opérations lancées en région
Paca dont un programme à venir, destiné à la vente, sur Cavaillon. »

https://www.linkedin.com/in/etienne-metayer-503ba9b3/
https://www.linkedin.com/in/arnaud-fontaine-091ba042/
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Jonathan Le Corronc Clady devient vice-
président de la Fnaim Région Sud
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Immobilier, Jonathan Le Corronc Clady, Président de la Fnaim Vaucluse et vice-président de la
Fnaim région Sud

Jonathan Le Corronc Clady (House & co à Paris et Avignon), dans le prolongement de sa ré-élection au
mandat de président de la Fnaim (Fédération nationale de l’immobilier)  du Vaucluse,  devient vice-
président de Fnaim Région Sud.

En effet le professionnel est proche du nouveau président régional Didier Bertrand -ex-président de la
Fnaim Aix-Marseille Provence- qui succède à Guy Farjon, directeur de Demeures de Provence. Didier
Bertrand a été élu à la CCI Aix-Marseille Provence, été administrateur de plusieurs institutions, et reste
membre actif du réseau Entreprendre. Il assure le rôle d’ambassadeur de Massilia Mundi et du Club M
Ville de Marseille.

Après un cursus Juridique et Sciences Politiques Jonathan Le Corronc Clady s’est tourné vers le secteur
de l’immobilier en 2004 dans différents groupes et réseaux nationaux, régionaux et des indépendants. Il a
créé House & Co en 2014. 1ere marque de Hub immobilier à avoir été financée en Crowdfunding en
2014.

https://www.echodumardi.com/economie/fnaim-84-immobilier-en-2022-entre-en-zones-de-turbulence-prix-possiblement-stabilises-et-retour-des-negociations/
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Didier Bertrand président de la Fnaim Région Sud

MH

Nouvelle obligation fiscale pour les
propriétaires : remplir sur internet une
déclaration de leurs biens immobiliers
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D’ici au 30 juin, les propriétaires d’un logement doivent préciser qui l’occupe, à quel titre, afin que le fisc
puisse identifier les logements vacants et ceux qui sont toujours redevables d’une taxe d’habitation.

Si la taxe d’habitation a disparu depuis 6 ans pour certains veinards,  d’autres ont continué à s’en
acquitter jusqu’à cette année, mais pour autant, les résidences secondaires y restent soumises. Pour faire
le tri, l’administration fiscale a imaginé cette déclaration que vous trouverez dans votre espace ‘Gérer
mes biens immobiliers’ sur impots.gouv.fr. Ils devront préciser l’identité et la date de naissance de leur
locataire, elle concerne également les biens détenus par une SCI (Société civile immobilière).

34 millions de propriétaires
Selon le Ministère de l’Economie et des Finances, cela concerne quand même la moitié des Français, soit
34  millions  de  propriétaires  qui  se  partagent  73  millions  de  locaux  à  usage  d’habitations  et
professionnels. Pour éviter l’amoncellement de paperasse, cette version ‘dématérialisée’ permet d’éviter
des tonnes de gaspillage de papier puisque le formulaire comprend 12 pages et 24 questions.

«  Heureusement,  pour  les  allergiques  à  internet,  un  tutoriel  aide  au  remplissage  pas  à  pas  du
questionnaire » explique Florent Régis, directeur des pôles métiers à la DGFIP (Direction générale des
finances publiques) implantée à la Cité Administrative d’Avignon.

https://www.economie.gouv.fr/particuliers/impot-espace-particulier?xtor=ES-39
https://www.economie.gouv.fr/particuliers/impot-espace-particulier?xtor=ES-39
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De gauche à droite : Arnaud Urbain, directeur adjoint des pôles métiers à la DGFIP (Direction
générale des finances publiques) de Vaucluse, Marie Delorme, inspectrice des finances publiques
chargée de la communication et Florent Regis, directeur des pôles métiers.

Vous êtes propriétaire d’une résidence principale? Secondaire? D’un bien locatif? Meublé ou pas? Occupé
à titre gratuit ou pas? S’agit-il d’une location saisonnière? D’une occupation à titre professionnel? Vous
devez également préciser si  l’occupant est une personne physique ou morale, son nom, sa date de
naissance « Pour éviter l’homonymie, qu’il ne paye pas des impôts à la place de quelqu’un d’autre »
ajoute Arnaud Urbain, directeur-adjoint des pôles métiers de Vaucluse.

Pénalité de 150€
« Avant, il fallait remplir le formulaire ‘2044’ pour l’ajouter à sa déclaration de revenus, maintenant,
quelques clics suffisent » poursuit-il. Certes, mais avant on donnait la superficie du bien, maintenant il
faut aussi préciser le nombre de pièces, (un WC d’1,5m2 compte pour une pièce, mais pas un couloir),
dire s’il y a un garage, un balcon, une terrasse… Tout cela va sans doute prendre un peu plus que
quelques secondes.

« Officiellement, vous avez jusqu’au 30 juin pour vous y mettre, sinon une pénalité de 150€ vous sera
appliquée. Toutefois, cette année, l’administration fiscale fera preuve de mansuétude puisqu’il s’agit du
lancement de cette réforme » précise Florent Régis. Si jamais vous avez vraiment besoin d’aide, un
Numéro Vert a été mis en place : le 0 809 401 401.

Informations sur : impots.gouv.fr

https://www.impots.gouv.fr/accueil
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