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DPE, un bol d’air pour le logement, au risque
de tendre les prix

À compter du 1er janvier 2026, la réforme du diagnostic de performance énergétique devrait
faire sortir 850 000 logements du statut de passoire thermique. Une évolution attendue dans
un marché locatif  sous tension,  mais  qui  pourrait  aussi  peser sur les  prix,  y  compris  en
Vaucluse.

Le marché immobilier s’apprête à intégrer un changement technique aux effets très concrets. Le 1er
janvier 2026 entre en vigueur un nouveau mode de calcul du diagnostic de performance énergétique
(DPE), destiné à corriger un biais défavorable aux logements chauffés à l’électricité. À la clé, environ

https://www.economie.gouv.fr/actualites/un-nouveau-dpe-au-1er-janvier-2026-pour-favoriser-le-chauffage-electrique
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850 000 biens jusque-là classés F ou G pourraient voir leur note s’améliorer sans travaux, modifiant
sensiblement l’équilibre du marché.

Copyright MMH

Un ajustement méthodologique aux conséquences massives
La réforme repose sur la révision du coefficient de conversion de l’électricité, jusqu’ici fixé à 2,3, et
abaissé à 1,9, contre 1 pour les autres sources d’énergie (gaz ou le bois). Ce coefficient, utilisé pour
traduire  l’énergie  finale  en énergie  primaire  dans le  calcul  du DPE,  pénalisait  jusqu’à  présent  les
logements électriques par rapport aux autres modes de chauffage.
Cette évolution devrait  permettre de reclasser près de 850 000 logements,  sur les 4,8 millions de
passoires thermiques recensées en France en 2023. Elle vise également à rapprocher la méthodologie
française de celle en vigueur dans d’autres pays européens comme l’Allemagne, l’Espagne, l’Italie, ou
encore la Belgique, où l’électricité est moins pénalisée dans l’évaluation énergétique des logements.

https://www.service-public.gouv.fr/particuliers/actualites/A18446
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Un soulagement pour un marché locatif sous tension                         
Cette réforme intervient dans un contexte de raréfaction de l’offre locative. Depuis janvier 2025, les
logements classés G sont interdits à la location, tandis que les logements F le seront à partir de 2028. Par
ailleurs, les biens classés F ou G ne peuvent plus faire l’objet d’une revalorisation de loyer depuis 2022.
Dans ce cadre, la sortie de plusieurs centaines de milliers de logements du statut de passoire énergétique
pourrait desserrer partiellement l’étau, notamment dans les territoires où le parc ancien est dominant.

Copyright www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr

En Vaucluse
En Vaucluse, cette évolution pourrait avoir un impact notable. Le département se caractérise par une
part importante de logements construits avant les premières réglementations thermiques, notamment

https://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/le-parc-de-logements-par-classe-de-performance-energetique-au-1er-janvier-2025
http://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr
http://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr
https://www.insee.fr/fr/statistiques/8201670?geo=DEP-84
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dans les centres anciens d’Avignon, Carpentras ou Orange, où le ch auffage électrique est largement
répandu. La réforme pourrait donc permettre la remise sur le marché de logements jusqu’ici contraints,
sans pour autant régler les enjeux structurels de rénovation.

Copyright INSEE état des logements Vaucluse

Des logements toujours énergivores
Si la note administrative évolue, la performance réelle des bâtiments reste inchangée. Les logements
concernés demeurent, dans de nombreux cas, mal isolés. La réforme modifie l’étiquette énergétique,
mais non la qualité thermique intrinsèque du bâti.  Un point régulièrement souligné par les acteurs
publics de la rénovation énergétique, qui alertent sur le risque de retarder certains travaux pourtant
nécessaires à moyen terme.

Une mise à jour simplifiée, mais un contrôle limité
Sur le plan opérationnel, les propriétaires n’auront pas à refaire de diagnostic. Les DPE réalisés avant
2026 pourront être mis à jour gratuitement sur la plateforme de l’Ademe, sans nouvelle intervention sur
site.

La fiabilité du DPE
Cette simplification s’inscrit toutefois dans un contexte de fragilisation de la fiabilité du DPE. Plusieurs
études  sectorielles  font  état  d’incohérences  statistiques  et  d’une  progression  des  surévaluations,
notamment dans les zones tendues, où la pression réglementaire est la plus forte. Les capacités de
contrôle demeurent limitées, alors même que les enjeux financiers sont importants.

https://observatoire-dpe-audit.ademe.fr/accueil
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Un effet mécanique sur les prix
La reclassification énergétique pourrait  également influer sur les prix de vente et  de location.  Les
données notariales montrent que l’étiquette énergétique pèse lourdement sur la valorisation des biens.
En 2024, une maison classée G se vendait en moyenne 25% moins cher qu’une maison classée D, et 18 %
de moins pour une F. Pour les appartements, les écarts atteignaient respectivement 17 % et 10 %. En
Vaucluse, où le pouvoir d’achat immobilier est plus contraint que dans les grandes métropoles, une
amélioration automatique des notes pourrait contribuer à une hausse mécanique des prix, au détriment
des ménages modestes et des primo-accédants.

D’autres évolutions à venir
La réforme du DPE ne constitue qu’une étape. D’autres ajustements sont à l’étude, notamment une
proposition de loi visant à permettre la sortie temporaire de certains logements du statut de passoire
énergétique sous condition d’un engagement de travaux dans un délai encadré. Autant de signaux qui
traduisent la recherche d’un équilibre délicat entre maintien de l’offre et ambition climatique.
Calista Contat-Dathey

https://www.senat.fr/leg/ppl24-328.html
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Immobilier en Vaucluse : la reprise s’affirme

Le marché immobilier du Vaucluse connaît un véritable sursaut en 2025, porté par une baisse
des taux d’emprunt et une dynamique nationale favorable. Selon Jonathan Le Corronc Clady,
président de la FNAIM Vaucluse, les volumes de transactions devraient progresser de +6,7 %
dans le département, dans un contexte où les prix augmentent modérément, à peu près au
rythme de l’inflation. Retour sur les chiffres clés, les enjeux locaux et les perspectives à venir.

Selon les  données de la  FNAIM (Fédération nationale  de l’immobilier),  révélées  par  son président
vauclusien Jonathan Le Corronc Clady lors de son assemblée générale, le marché français de l’immobilier
ancien affiche une hausse d’environ 10% des ventes d’un an à l’autre, avec quelque 916 000 actes signés
à fin 2025. «Ce regain d’activité marque une transition claire « de la crise à la reprise », après plusieurs
périodes de ralentissement.»

https://www.linkedin.com/in/jonathan-le-corronc-clady-065b561a3/?originalSubdomain=fr
https://www.fnaim.fr/agences-immobilieres/43-vaucluse-84.htm?localites=%5B%7B%22id%22%3A84%2C%22type%22%3A2%2C%22label%22%3A%22VAUCLUSE+(84)%22%2C%22insee%22%3A%2284%22%7D%5D&AGB_NOM=&op=AGB_NOM+asc&cp=d41d8cd98f00b204e980&mp=50&lat=44.04628635586921&lng=5.203257999999998&zoom=10
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En Vaucluse
En Vaucluse, cette tendance se confirme : le volume des transactions devrait croître de 6,7 % selon la
FNAIM locale, signe que le département profite pleinement de la reprise nationale. Parallèlement, le taux
de rotation des logements atteint 2,8%, une donnée qui témoigne d’une bonne fluidité du marché.

Un rebond des transactions immobilières
Un des moteurs principaux de cette dynamique : la baisse des taux de crédit immobilier, passés de 4,21%
en décembre 2023 à 3,12% en septembre 2025, ce qui relance l’envie d’acheter pour de nombreux
particuliers. Le contexte macroéconomique aide aussi : malgré des risques élevés sur la dette souveraine
française (abaissement de la note par S&P, etc.), la BCE (Banque centrale européenne) n’a pas augmenté
son taux directeur, préservant des conditions de financement favorables.
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Des prix à l’image de l’inflation
Sur le plan national, les prix immobiliers repartent modestement à la hausse : d’après le président de la
FNAIM Vaucluse, ils pourraient augmenter de l’ordre de 1% sur un an, soit un rythme comparable à
l’inflation.  Cela traduit  une normalisation plus qu’une flambée spéculative.  Les disparités  entre les
communes du Vaucluse sont fortes, tant en type de biens qu’en dynamique de prix. Ainsi, le prix moyen
du m2 en Vaucluse, au 1er novembre 2025, est de 2 714€, soit une hausse de 1,6% en 1 an, 11,9% en 5
ans et 23% en 10 ans. La ville-phare du département, Avignon, affiche un prix moyen au m² d’environ 2
386€/m² (novembre 2025) pour tous types de biens. Le contexte énergétique reste préoccupant : selon la
FNAIM, 30,4 % des logements à Avignon sont classés DPE E, F ou G, ce qui pose de vrais défis pour
l’avenir, notamment avec certaines échéances de décence locative. Ces logements peuvent, notamment,
séduire les primo-accédants « à condition qu’ils aient les moyens de réaliser les travaux », précise
Jonathan le Corronc Clady.
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Les enjeux énergétiques et sociaux : un marché sous pression
Au-delà des prix, l’immobilier vauclusien est traversé par des enjeux énergétiques majeurs. Le DPE
(diagnostic de performance énergétique) joue un rôle de plus en plus central : selon la FNAIM 30,4%, du
patrimoine vauclusien est classé E, F ou G, notamment à Avignon, ce qui pourrait limiter l’accès au
logement locatif à terme pour certains biens, en raison des échéances réglementaires.
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La réforme du DPE
Par ailleurs, la réforme du calcul du DPE, depuis 2021, a déjà entraîné des remises en marché de
logements, 850 000 selon le président de la Fnaim Vaucluse, il s’agit, la plupart du temps, de petites
surfaces qui étaient auparavant peu valorisées. Cela a aussi des implications sociales : Jonathan Le
Corronc Clady évoque notamment le fait que ces logements peuvent accueillir des ménages modestes et
des étudiants, qui, par manque de moyens ou à cause de l’éloignement familial sont de 16 à 20% à
renoncer à faire des études et donc à leur avenir.

Perspectives
De fait,  le  Vaucluse  entre  bien  dans  une  phase  de  reprise  mesurée  mais  réelle.  Les  volumes  de
transactions repartent à la hausse, 6,7%, stimulés par des taux d’emprunt redevenus attractifs et des
banques plus souples dans l’étude des dossiers de prêt. Les prix, eux, grimpent modérément, au rythme
de l’inflation, sans bulles excessives. Cependant, les disparités entre villes restent marquées : certaines
communes voient des hausses de prix importantes, comme Pernes-les-Fontaines et l’Isle sur la Sorgue,
quand d’autres stagnent ou même reculent comme Le Pontet, Valréas, Sorgues, Apt… Le défi de la
rénovation énergétique pèse lourd, surtout dans les zones anciennes où le parc DPE défavorable est
significatif.
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Le message de Jonathan Le Corronc Clady ?
L’immobilier est un marché à long terme. À l’heure où le paysage politique reste incertain, ne pas investir
aujourd’hui pour des raisons conjoncturelles pourrait être une erreur de perspective : le vrai horizon
reste celui des années, pas des mois.

Quelques chiffres
La région Provence-Alpes-Côte d’azur compte 3 188 758 logements. Le Vaucluse en accueille 315 092.
C’est un département de maisons individuelles anciennes. 7 422 ventes ont eu lieu jusqu’en août 2025.
C’est plus 6,7% en un an. Le taux de rotation est de 2,4% (2,8% en région Sud). 1 653 ventes ont eu lieu à
Avignon dont 1 263 appartements et 390 maisons au prix moyen de 2 386€/m2. Avignon détient 4,6% de
logements vacants depuis plus de 2 ans et 30,4% de son patrimoine immobilier est classé en DPE
(Diagnostic immobilier) E, F et G.
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