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Les ventes

Le marché semble reparti avec des volumes

de vente qui avoisinent ceux de 2004 et

2005. Sur l’ensemble de l’année 2010, les

ventes dans l’immobilier neuf en Ile-de-

France sont à la hausse, 18 300 lots ont été

vendus, soit 14% de plus que l’année pré-

cédente. Cette croissance est continue de-

puis la crise de 2008, avec une augmentation des ventes de 83% en deux ans.

Les taux d’intérêt, historiquement bas, ainsi que les dispositifs fiscaux incitatifs ont fortement stimulé les ventes. La fin de

l’année a notamment été marquée par la vente de nombreux logements qui connaissaient jusqu’alors des difficultés à être

écoulés.

La majorité des ventes porte sur des logements collectifs (16 950 unités), essentiellement des petites surfaces (67% des ap-

partements vendus sont des 2 et 3 pièces). Les investisseurs sont visibles avec le bond de 46% qu’a connu la vente de stu-

dios.

Les ventes se répartissent équitablement entre la Petite et la Grande Couronne. C’est à Paris, dans les Hauts-de-Seine et en

Seine-Saint-Denis que les variations sur un an sont les plus importantes. Seule la Seine-et-Marne accuse une légère baisse

des ventes de 3% sur un an, essentiellement imputable à la diminution des ventes de logements individuels.
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Variation du nombre de ventes en Ile
de
France
par département entre 2009 et 2010

Paris + Petite Couronne : 9 060 ventes

Grance Couronne :9 250 ventes

Evolution trimestrielle du nombre de ventes de logements en Ile
de
France

Répartition des ventes par type de pièces en 2010

source ADIL 75
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En un an, les mises en vente ont presque

été multipliées par 1,5, avec 16 350 loge-

ments commercialisés. Le niveau n’a pas

encore rattrapé celui d’avant crise mais té-

moigne d’un reprise nette de l’activité, du

dynamisme et de la confiance du marché.

Le deuxième trimestre a été particulièrement prolifique, avec plus un volume de ventes qui a plus que doublé par rapport à

2009.

Les commercialisations favorisent encore largement les appartements, qui composent 95% des mises en vente. Le marché

des 2-3 pièces est le plus important (68% des mises en vente d’appartements), mais c’est celui des 4 pièces qui a connu la

plus forte hausse. Le nombre de maisons en vente sur le marché est, quant à lui, en baisse de 16% sur un an.  

De même que pour les ventes, les mises en ventes sont réparties homogènement sur le territoire francilien. Le Val-de-Marne

est le seul département à subir une baisse du nombre de logements mis sur le marché par rapport à la très bonne reprise en

2009. A l’inverse, les Yvelines et le Val d’Oise ont connu une très bonne année 2010 en terme de commercialisations.

Les mises en vente
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Paris + Petite Couronne : 7 930 mises en vente

Grance Couronne : 8 420 mises en vente

Variation du nombre de mises en vente en Ile
de
France
par département entre 2009 et 2010

Répartition des mises en vente par type de pièces au 31.12. 2010

Evolution trimestrielle du nombre de mises en vente de logements en Ile
de
France

source ADIL 75
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L’encours de logements disponibles est à la

baisse. Au 31 décembre 2010, il ne reste

que 7 370 lots disponibles, soit une baisse

de 22% comparativement avec 2009. Ce

chiffre démontre la vitalité retrouvée du mar-

ché, mais augure dans le même temps, la

pénurie de l’offre face à la demande gran-

dissante de logements. Ce volume est le plus faible atteint depuis dix ans.

Les stocks se composent essentiellement d’appartements, les 3 pièces sont majoritaires. Seulement 13% de logements dis-

ponibles sont des maisons.

Au niveau régional, seul Paris présente une variation positive en un an, ce chiffre est toutefois à relativiser compte-tenu de la

singularité du micro marché de la capitale. Tous les autres départements accusent une baisse, le Val-de-Marne est le plus

concerné. 61% des logements disponibles en Ile-de-France se situent en Grande Couronne.
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Variation du nombre de logements disponibles en Ile
de
France
par département entre 2009 et 2010

Paris + Petite Couronne : 2 890 logements dispo

Grance Couronne : 4 490 logements dispo

Evolution trimestrielle du nombre de logements disponibles en Ile
de
France

Répartition des logements disponibles par type de pièces au 31.12.2010

Les logements disponibles

source ADIL 75



La hausse des prix se poursuit une année de plus. Les prix moyens sont plus élevés à mesure qu’on se rapproche de Paris.

La capitale a dépassé le seuil des 9 600 €/m², soit une hausse de près de 18% en un an et de 19% par rapport à 2008. Dans

le neuf, en Ile-de-France, tous les départements présentent dorénavant des prix moyens franchissant les 3 500 €/m².

Hormis les Yvelines, dont de nombreux programmes se situent en territoire aidé, les prix ont augmenté sur toute la région,

surtout en Première Couronne.

Imputable aux dispositifs d’aide à l’accession, aux normes environnementales de plus en plus contraignantes ou uniquement

à la pression du marché, il est à espérer que cette hausse ralentisse.

Notons que cette croissance des prix dans le neuf suit la même évolution, voire plus faiblement, que ceux dans l’im-

mobilier ancien. 

Hormis Paris qui subit une hausse entre 17,9% pour le neuf et 17,5% pour l’ancien, tous les autres départements voient leurs

prix augmenter, de manière plus accentuée encore dans l’ancien. Bien que les prix moyens des appartements restent plus

abordables dans l’ancien, la variation en un an a été plus forte que dans le neuf.
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Variation du prix moyen en Ile
de
France
en €/m² par département du 31.12.2009 au 31.12.2010

Evolution annuelle du prix moyen des appartements en Ile
de
France (au 31.12 de chaque année)

Les prix

source ADIL 75
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Majoritaires en Ile-de-France, les ventes d’appartements totalisent 93%

de l’ensemble des ventes de logements de l’année. Les volumes retrou-

vent les niveaux de ceux de 2003. 

Contrairement à l’année passée, les ventes d’appartements neufs ont été

plus nombreuses à Paris et la Petite Couronne qu’en Grande Couronne,

notamment dans les Hauts-de-Seine, qui centralisent 42% des ventes en

Petite Couronne. 

Les 2 et 3 pièces continuent d’être les biens les plus vendus (67% des

ventes). Ces chiffres portent la marque des conséquences des dispositifs

d’aides à l’investissement.

Le marché de l’appartement neuf

Cette année, les commercialisations d’appartements ont augmenté de

50% et se répartissent pareillement entre la zone centrale et la Grande

Couronne. 

Ces hauts volumes rattrapent ceux de 2004. 

La typologie par pièces reste favorable aux surfaces moyennes. Les 3 et

4 pièces ont vu leur nombre fortement augmenter en un an, respective-

ment de 57 et 75%.

L a  c o n j o n c t u r e  e n  I l e 
 d e 
 F r a n c e

Répartition des ventes 
d’appartements neufs

par type de pièces en 2010

Répartition des mises en vente 
d’appartements neufs

par type de pièces en 2010

Répartition des ventes d’appartements neufs par département en 2010

Répartition des mises en vente d’appartements neufs par département en 2010

Les mises en vente

Les ventes
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Les logements disponibles

L’offre en appartements disponibles est en baisse de 19% par rapport à

2009 et de 47% par rapport à 2008. C’est en Grande Couronne que le

stock de logements disponibles est le plus important, bien qu’en retrait. 

La Seine-et-Marne compte le plus grand nombre d’appartements disponi-

bles. 

En Ile-de-France, ce sont surtout les 3 pièces qui composent la majorité

des stocks disponibles.
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Répartition de l’offre d’appartements 
neufs disponibles 

par type de pièces au 31.12.2010 

Les prix

Répartition des appartements neufs disponibles par département au 31.12.2010

Evolution annuelle du prix moyen des appartements en Ile
de
France (au 31.12 de chaque année)
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La vente de maisons neuves est en baisse en 2010. Ce marché, de fait

minoritaire, l’est encore plus cette année en cumulant à peine 7% du total

des ventes. Cette baisse peut être attribuée aux dispositifs fiscaux qui ont

largement favorisé l’achat de logements collectifs. 

La Grande Couronne concentre le marché de la maison individuelle et

c’est en Seine-et-Marne que les ventes de maisons sont les plus impor-

tantes, bien qu’en baisse de 19 % sur un an.

Le nombre de commercialisations de maisons est en baisse de 16% sur

l’année 2010. 

La plus importante baisse concerne la zone centrale, le Val-de-Marne no-

tamment. En Grande Couronne, c’est en Essonne que le nombre de mai-

sons mises en vente en un an a été le plus élevé.

Répartition des ventes 
des maisons neuves

par type de pièces en 2010

Répartition des mises en vente 
des maisons neuves

par type de pièces en 2010

Le marché de la maison groupée neuve

Répartition des ventes de maisons neuves par département en 2010

Répartition des mises en vente de maisons neuves par département en 2010

Les ventes

Les mises en vente



L e  m a r c h é  d e  l a  m a i s o n  n e u v e  e n  I l e 
 d e 
 F r a n c e

ECLAIR Etude sur la Commercialisation des Logements neufs par les Agences d’Information de la Région Ile
de
France 11

L a  c o n j o n c t u r e  e n  I l e 
 d e 
 F r a n c e

Le nombre de maisons disponibles est lui aussi en baisse. Seule la Seine-

Saint-Denis a multiplié son stock par deux, mais reste dans des propor-

tions faibles (6% du total des ventes de la région). Le reste de

l’Ile-de-France a vu ses volumes décroître depuis 2009.

Répartition de l’offre de maisons 
neuves disponibles 

au 31.12.2010 par type de pièces

Avec seulement deux maisons neuves disponibles sur son territoire, le prix moyen à Paris ne sera pas communiqué.

Les logements disponibles

Répartition des maisons neuves disponibles par département au 31.12.2010

Les prix

Evolution annuelle du prix moyen des appartements en Ile
de
France (au 31.12 de chaque année)
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Paris et la Petite Couronne
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L a  c o n j o n c t u r e  à  P a r i s
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La conjoncture à Paris

Evolution annuelle des ventes de logements neufs à Paris
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de mises en vente de logements neufs à Paris
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de l’offre en logements neufs à Paris
(en nombre de logements)
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Le marché du neuf à Paris est dans une dynamique croissante, mais relative. La capitale est en effet soumise à une

conjoncture propre, comparable à aucune autre ville française.

Les ventes ont augmenté de 56% sur l’ensemble de l’année 2010, s’établissant ainsi à 660 logements vendus. Le troisième

trimestre, avec 200 ventes, a été le plus fructueux, doublant les ventes du même trimestre de l’année précédente. Les biens

vendus sont en écrasante majorité des appartements, seules deux opérations proposent des maisons à la vente en 2010

(dans le 15e et le 19e arrondissement). Les petites surfaces sont largement préférées, 67% des ventes concernent des T1

au T3, ce sont notamment les studios qui ont été le plus vendus.

Les mises en vente ont, quant à elles, presque triplé en un an, pour retrouver les niveaux de 2004. 690 lots ont été mis en

vente sur 2010, de manière équitable tout au long de l’année. Cette hausse traduit un regain de l’immobilier neuf à Paris,

avec de nombreux nouveaux programmes qui voient le jour, douze au total, exclusivement collectifs. Deux grosses opérations,

dans le 7e et le 11e arrondissement offrent des programmes de plus de 100 logements.

Le stock de logements disponibles est de 230 au 31 décembre 2010 et a fluctué autour de 200 logements en moyenne

pendant l’année. 

Enfin, le prix moyen d’un appartement s’établit autour à 9 670 €/m², soit une hausse de 18% en un an. Les opérations pré-

sentent de plus en plus de programmes BBC, avec des prestations de qualité, notamment celui du 7e arrondissement, qui,

c’est un record, s’élève à 14 768 €/m² (mais le faible nombre de logements disponibles n’interfère que peu sur le prix moyen

total de Paris).

Les ventes 

Evolution trimestrielle du nombre de ventes de logements neufs à Paris

Répartition du nombre de ventes de logements neufs à Paris par type de pièces en 2010
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Les mises en vente

L a  c o n j o n c t u r e  à  P a r i s

Evolution trimestrielle du nombre de mises en vente de logements neufs à Paris

Répartition du nombre de mises en vente de logements neufs à Paris par type de pièces en 2010

Evolution trimestrielle du nombre de logements neufs disponibles à Paris

Répartition du nombre de logements neufs disponibles à Paris par type de pièces en 2010

Les logements disponibles 
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L a  c o n j o n c t u r e  à  P a r i s

Evolution du prix moyen des appartements neufs disponibles à Paris
(en €/m²)

Les prix
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* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots

L a  c o n j o n c t u r e  à  P a r i s

L’immobilier neuf à Paris en 2010





La conjoncture dans les Hauts
de
Seine
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L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l e s  H a u t s 
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Evolution annuelle des ventes de logements neufs dans les Hauts
de
Seine
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de mises en vente de logements neufs dans les Hauts
de
Seine
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de l’offre en logements neufs dans les Hauts
de
Seine
(en nombre de logements)



Le département des Hauts-de-Seine connaît un net regain du marché de l’immobilier neuf en 2010, avec tous les indicateurs

à la hausse.

Le volume des ventes présente une augmentation de 23%, totalisant 3 810 ventes sur l’année, se rapprochant ainsi des vo-

lumes d’avant-crise. Dans une large majorité, les biens vendus sont des appartements, de 2 et 3 pièces (60%).

Les commercialisations, elles aussi, sont en hausse, 3 520 lots ont été mis en vente, soit 43% de plus que l’année précédente.

Elles ont été particulièrement nombreuses au deuxième trimestre, qui totalise 45% de l’ensemble des mises en vente de l’an-

née. Six communes ont dépassé les 200 commercialisations, généralement concentrées dans des opérations d’urbanisme

d’envergure. Issy-les-Moulineaux détient le record de la commune la plus prolifique d’Ile-de-France en nombre de commer-

cialisations (1 024).

En revanche, le stock de logements disponibles a subi une baisse de près de 21% en un an. Les Hauts-de-Seine ne propo-

saient plus que 1 100 logements à la vente à la fin de l’année 2010. Cette différence entre le taux de commercialisation et

celui de l’encours disponible illustre la tension que subit ce département, soumis à une forte demande.

Le prix moyen est lui aussi en hausse et s’établit à 6 470 €/m² (+7,4% en un an). Plusieurs communes concentrent des pro-

grammes phares, notamment Boulogne-Billancourt, avec la ZAC Rives de Seine et Issy-les-Moulineaux avec le projet d’ur-

banisme du Fort de la commune.

ECLAIR Etude sur la Commercialisation des Logements neufs par les Agences d’Information de la Région Ile
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Les ventes 

Evolution trimestrielle du nombre de ventes de logements neufs dans les Hauts
de
Seine

Répartition du nombre de ventes de logements neufs dans les Hauts
de
Seine par type de pièces en 2010
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Les mises en vente

Evolution trimestrielle du nombre de mises en vente de logements neufs dans les Hauts
de
Seine

Répartition du nombre de mises en vente de logements neufs dans les Hauts
de
Seine par type de pièces en 2010

Evolution trimestrielle du nombre de logements neufs disponibles dans les Hauts
de
Seine

Répartition du nombre de logements neufs disponibles dans les Hauts
de
Seine par type de pièces en 2010

Les logements disponibles 
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Les prix

L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l e s  H a u t s 
 d e 
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Evolution du prix moyen des appartements neufs disponibles dans les Hauts
de
Seine
(en €/m²)



24 ECLAIR Etude sur la Commercialisation des Logements neufs par les Agences d’Information de la Région Ile
de
France 

L’immobilier neuf dans les Hauts
de
Seine en 2010
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots

L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l e s  H a u t s 
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L a  c o n j o n c t u r e  e n  S e i n e 
 S a i n t 
 D e n i s

Evolution annuelle des ventes de logements neufs en Seine
Saint
Denis
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de mises en vente de logements neufs en Seine
Saint
Denis
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de l’offre en logements neufs en Seine
Saint
Denis
(en nombre de logements)

La conjoncture en Seine
Saint
Denis



La Seine-Saint-Denis a connu une année 2010 très dynamique au niveau de l’immobilier neuf.

Les ventes ont bondi de 40% en un an, avec un volume de 2 530 logements vendus, soit un niveau qui avoisine celui de

2007. Les ventes ont été équitables tout au long de l’année, avec environ 630 ventes par trimestre.

2 400 lots ont été commercialisés, représentant plus d’un doublement des mises en vente par rapport à 2009. Cet essor té-

moigne du dynamisme du département. Et son attractivité est visible par la baisse de l’encours de logements disponibles. A

la fin de l’année 2010, plus que 970 lots sont sur le marché (-12% en un an). Les communes les plus prolifiques sont Drancy

et Saint-Denis, avec plus de 350 logements mis en vente, et dans une moindre mesure, Noisy-le-Grand et Romainville, avec

250 et 200 lots commercialisés. 

Une part écrasante du marché repose sur les logements collectifs (99,6% des ventes et 98,4% des mises en vente). La Seine-

Saint-Denis devient ainsi le département qui vend et construit le plus de logements collectifs de l’ensemble de l’Ile-de-France.

Les deux et trois pièces sont largement privilégiés.

Le prix moyen d’un appartement en Seine-Saint-Denis est de 3 950 €/m², soit une hausse de 7,5% en un an.
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Evolution trimestrielle du nombre de ventes de logements neufs en Seine
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Répartition du nombre de ventes de logements neufs en Seine
Saint
Denis par type de pièces en 2010
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Les mises en vente

Evolution trimestrielle du nombre de mises en vente de logements neufs en Seine
Saint
Denis

Répartition du nombre de mises en vente de logements neufs en Seine
Saint
Denis par type de pièces en 2010

Evolution trimestrielle du nombre de logements neufs disponibles en Seine
Saint
Denis

Répartition du nombre de logements neufs disponibles en Seine
Saint
Denis par type de pièces en 2010

Les logements disponibles 
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L’immobilier neuf en Seine
Saint
Denis en 2010
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots
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Evolution annuelle des ventes de logements neufs dans le Val
de
Marne
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Evolution annuelle de mises en vente de logements neufs dans le Val
de
Marne
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de l’offre en logements neufs dans le Val
de
Marne
(en nombre de logements)

La conjoncture dans le Val
de
Marne



Suite à la bonne année 2009, le Val-de-Marne a connu, en 2010, des résultats plus modestes. 

Les volumes de ventes sont certes en hausse, mais dans une mesure moindre par rapport aux autres départements de Petite

Couronne, 2 070 lots vendus, pour une hausse de 9%.

Les mises en vente ont essuyé une forte baisse de 33% en un an, avec uniquement 1 330 lots commercialisés en 2010.

Seules quatre communes ont mis plus de 100 logements en vente.

La chute la plus importante concerne le stock de logements disponibles, -56%. Au 31 décembre 2010, seulement 590 lots

étaient disponibles dans le département. Ces résultats attestent l’inadéquation entre la demande et l’offre existante dans le

Val-de-Marne.

Le prix moyen connaît une hausse de 3.4% en un an et se rapproche du seuil des 4 500 €/m², avec des fluctuations tout au

long de l’année.
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Les mises en vente

Evolution trimestrielle du nombre de mises en vente de logements neufs dans le Val
de
Marne

Répartition du nombre de mises en vente de logements neufs dans le Val
de
Marne par type de pièces en 2010

Evolution trimestrielle du nombre de logements neufs disponibles dans le Val
de
Marne

Répartition du nombre de logements neufs disponibles dans le Val
de
Marne par type de pièces en 2010
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Evolution du prix moyen des appartements neufs disponibles dans le Val
de
Marne
(en €/m²)

Les prix
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L’immobilier neuf dans le Val
de
Marne en 2010
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots
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Grande Couronne
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Evolution annuelle des ventes de logements neufs en Seine
et
Marne
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de mises en vente de logements neufs en Seine
et
Marne
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de l’offre en logements neufs en Seine
et
Marne
(en nombre de logements)

La conjoncture en Seine
et
Marne

40 ECLAIR Etude sur la Commercialisation des Logements neufs par les Agences d’Information de la Région Ile
de
France 

L a  c o n j o n c t u r e  e n  S e i n e 
 e t 
 M a r n e



La Seine-et-Marne, en 2010, a connu un marché plutôt stable.

2 250 lots ont été vendus, soit une baisse légère, de 3% comparativement à 2009. En revanche, les commercialisations ont

été plus nombreuses, 1 940 logements ont été mis en vente, soit une hausse de 27%. Les volumes de commercialisation

continuent leur hausse, sans pour autant retrouver les niveaux d’avant crise. Seules quatre communes ont dépassé les

100 commercialisations à l’année, mais c’est surtout Meaux qui se démarque, avec près de 243 appartements et 24 maisons

mis en vente en 2010.

Malgré le caractère traditionnellement rural du département, les mises en vente concernent à 90% des logements collectifs,

du 2 au 4 pièces notamment. Pourtant, il est à souligner, que plus de 18% des ventes portent sur des maisons. Bien que

faible et en baisse, ce taux est pourtant le plus important de la région, qui ne compte que 7% de ventes de maisons.

L’encourt de logements disponibles continue sa baisse. 1 590 logements étaient disponibles à la fin de l’année, ce qui repré-

sente huit mois de vente en moyenne.

Le prix moyen d’un appartement reste, une année de plus, stable, avec un augmentation de 1%. Il est de 3 617 €/m²  et de-

meure le plus faible de l’Ile-de-France.

Les ventes 

Evolution trimestrielle du nombre de ventes de logements neufs en Seine
et
Marne

Répartition du nombre de ventes de logements neufs en Seine
et
Marne par type de pièces en 2010
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Les mises en vente

Evolution trimestrielle du nombre de mises en vente de logements neufs en Seine
et
Marne

Répartition du nombre de mises en vente de logements neufs en Seine
et
Marne par type de pièces en 2010

Evolution trimestrielle du nombre de logements neufs disponibles en Seine
et
Marne

Répartition du nombre de logements neufs disponibles en Seine
et
Marne par type de pièces en 2010
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Evolution du prix moyen des appartements neufs disponibles en Seine
et
Marne
(en €/m²)

Les prix
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L’immobilier neuf en Seine
et
Marne en 2010
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots
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L’immobilier neuf en Seine
et
Marne en 2010 
 suite
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots
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Evolution annuelle des ventes de logements neufs dans les Yvelines
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de mises en vente de logements neufs dans les Yvelines
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de l’offre en logements neufs dans les Yvelines
(en nombre de logements)

La conjoncture dans les Yvelines

48 ECLAIR Etude sur la Commercialisation des Logements neufs par les Agences d’Information de la Région Ile
de
France 



Participant à la reprise générale du marché, les Yvelines ont connu une bonne année 2010.

Les ventes, en hausse de 8%, rattrapent, avec 2 000 ventes, les volumes de 2006. Sauf au premier trimestre, le nombre de

ventes a été homogène tout au long des trois derniers trimestre.

Le fait marquant de 2010 réside dans le bond des commercialisations, qui ont pratiquement été multipliées par deux en un

an. Avec 1 800 logements mis en vente, le département témoigne de la reprise assurée du marché. Les communes de Fon-

tenay-le-Fleury et de Mantes-la-Jolie, notamment, ont commercialisé respectivement 206 et 236 appartements.

Les logements disponibles sont, quant à eux, au plus bas. Au 31 décembre, seuls 680 logements étaient disponibles dans le

département, soit quatre mois de vente.

Les logements les plus vendus sont les 2 et 3 pièces (56,5% des ventes), ce sont également ces appartements qui sont les

plus nombreux à être mis en vente.

Le plus élevé de la Grande Couronne, le prix moyen des Yvelines est de 4 025 €/m². En légère baisse depuis un an (-0,7%)

le prix moyen se maintient autour de 4 000 €/m² grâce à des programmes importants dont le prix moyen est inférieur à la

moyenne du département, comme à Mantes-la-Jolie, Trappes, ou Vernouillet.

L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l e s  Y v e l i n e s

Les ventes 

Evolution trimestrielle du nombre de ventes de logements neufs dans les Yvelines

Répartition du nombre de ventes de logements neufs dans les Yvelines par type de pièces en 2010
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L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l e s  Y v e l i n e s

Les mises en vente

Evolution trimestrielle du nombre de mises en vente de logements neufs dans les Yvelines

Répartition du nombre de mises en vente de logements neufs dans les Yvelines par type de pièces en 2010

Evolution trimestrielle du nombre de logements neufs disponibles dans les Yvelines

Répartition du nombre de logements neufs disponibles dans les Yvelines par type de pièces en 2010
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Evolution du prix moyen des appartements neufs disponibles dans les Yvelines
(en €/m²)

Les prix
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L’immobilier neuf dans les Yvelines en 2010
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots

L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l e s  Y v e l i n e s

52 ECLAIR Etude sur la Commercialisation des Logements neufs par les Agences d’Information de la Région Ile
de
France 



L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l e s  Y v e l i n e s

ECLAIR Etude sur la Commercialisation des Logements neufs par les Agences d’Information de la Région Ile
de
France 53



L’immobilier neuf dans les Yvelines en 2010 
 suite
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots
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Evolution annuelle des ventes de logements neufs dans l’Essonne
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de mises en vente de logements neufs dans l’Essonne
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de l’offre en logements neufs dans l’Essonne
(en nombre de logements)

La conjoncture dans l’Essonne
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Le département de l’Essonne, continue son envolée amorcée l’année dernière, avec 2 850 lots vendus, le département af-

fiche 2 530 commercialisations.

La hausse de 13% des ventes place l’Essonne dans des volumes jamais atteints par le passé (augmentation de 44% par rap-

port à 2007, la meilleure année).

De même les mises en ventes ont augmenté de 39% en un an, et flirtent avec les volumes de 2006 et 2007. Les communes

d’Athis-Mons et de Corbeil-Essonnes ont proposé chacunes plus de 200 nouveaux logements, tandis que la commune de

Massy a mis 478 logements sur le marché, basés sur des grands projets communaux. Ces très bons chiffres confirment l’at-

tractivité grandissante du département.

88% des logements vendus et 90% des logements proposés à la vente sont des appartements. L’offre porte essentiellement

sur les petites surfaces.

L’encourt en logements disponibles est à la baisse depuis 2008. Fin 2010, 1 180 logements étaient disponibles à la vente, soit

une baisse de 21% en un an.

L’Essonne propose des appartements à 3 848 €/m² en moyenne.

L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l ’ E s s o n n e

Les ventes 

Evolution trimestrielle du nombre de ventes de logements neufs dans l’Essonne

Répartition du nombre de ventes de logements neufs dans l’Essonne par type de pièces en 2010
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Les mises en vente

Evolution trimestrielle du nombre de mises en vente de logements neufs dans l’Essonne

Répartition du nombre de mises en vente de logements neufs dans l’Essonne par type de pièces en 2010

Evolution trimestrielle du nombre de logements neufs disponibles dans l’Essonne

Répartition du nombre de logements neufs disponibles dans l’Essonne par type de pièces en 2010
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Evolution du prix moyen des appartements neufs disponibles dans l’Essonne
(en €/m²)

Les prix

ECLAIR Etude sur la Commercialisation des Logements neufs par les Agences d’Information de la Région Ile
de
France 59



L’immobilier neuf dans l’Essonne en 2010
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots
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L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l e  V a l  d ’ O i s e

Evolution annuelle des ventes de logements neufs dans le Val d’Oise
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de mises en vente de logements neufs dans le Val d’Oise
(en nombre de logements)

Evolution annuelle de l’offre en logements neufs dans le Val d’Oise
(en nombre de logements)

La conjoncture dans le Val d’Oise
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Le Val d’Oise a repris de la vigueur en terme immobilier en 2010.

Les ventes ont connu une hausse de 4% en an, cumulant 2 150 ventes sur l’ensemble de l’année, avec un rythme de plus en

plus soutenu au fur et à mesure des trimestres. Les 2 et 3 pièces sont largements privilégiés (67% de l’ensemble des ventes).

Le ventes retrouvent ainsi les niveaux de 2005 (+6,8%).

Les mises en vente, quant à elles, ont subi un bond de 86% de leur volume. Après des baisses successives depuis 2008, le

département affiche une franche reprise, avec un total de 2 150 logements commercialisés. Six communes ont construit plus

de 100 logements sur leurs territoires en 2010, Argenteuil se démarque très nettement avec plus de 680 nouveaux logements.

A la fin de l’année, seulement 1 040 logements neufs étaient disponibles dans le Val d’Oise, soit une petite baisse de 1% par

rapport à 2009. Mais ce taux est très bas compte tenu des niveaux des transactions.

Le prix moyen est de 3 789 €/m², soit 4,2% de plus qu’en 2009.

c o n j o n c t u r e  d a n s  l e  V a l  d ’ O i s e

Les ventes 

Evolution trimestrielle du nombre de ventes de logements neufs dans le Val d’Oise

Répartition du nombre de ventes de logements neufs dans le Val d’Oise par type de pièces en 2010

L a  c o n j o n c t u r e  d a n s  l e  V a l  d ’ O i s e



64 ECLAIR Etude sur la Commercialisation des Logements neufs par les Agences d’Information de la Région Ile
de
France 
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Les mises en vente

Evolution trimestrielle du nombre de mises en vente de logements neufs dans le Val d’Oise

Répartition du nombre de mises en vente de logements neufs dans le Val d’Oise par type de pièces en 2010

Evolution trimestrielle du nombre de logements neufs disponibles dans le Val d’Oise

Répartition du nombre de logements neufs disponibles  dans le Val d’Oise par type de pièces en 2010
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c o n j o n c t u r e  d a n s  l e  V a l  d ’ O i s e

Evolution du prix moyen des appartements neufs disponibles dans le Val d’Oise
(en €/m²)

Les prix
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L’immobilier neuf dans le Val d’Oise en 2010
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots
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L’immobilier neuf dans le Val d’Oise en 2010 
 suite
* Le prix moyen au m² correspond à la moyenne des prix des logements disponibles au 31.12.2010
** La surface moyenne correspond à la moyenne des surfaces des logements disponibles au 31.12.2010
ns = non significatif, nombre de logements disponibles < 5 lots
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Les perspectives pour 2011

L’activité du marché immobilier neuf du début d’année, traditionnellement calme, subit un ralentissement. Les ventes sont en

recul de 48% (entre janvier 2011 et décembre 2010) et de 15% sur un an. Les mises en vente comptabilisées sur le premier

mois de 2011 montrent, elles aussi, une baisse de 34% par rapport aux chiffres de décembre 2010. Les prix, quant à eux,

continuent leur lente ascension.

En 2011, la conjoncture amorcée laisse présager une poursuite de la montée des prix.

La hausse des taux des crédits immobiliers, amorcée depuis la fin de l’année 2010 pourrait entraîner une baisse du pouvoir

d’achat logement des ménages. A l’heure actuelle, elle ne semble pas encore suffisante pour déstabiliser le marché. Toutefois,

les professionnels estiment que les taux pourraient augmenter d’un point d’ici la fin de l’année. Cet accroissement provoquerait

une diminution du nombre de ventes et sera particulièrement dommageable pour les primo accédants. La pierre restant une

valeur refuge, le marché des investisseurs, sera, quant à lui, toujours vivace, mais plus retenu qu’en 2010, compte tenu de

l’abaissement des avantages fiscaux depuis le 1er janvier 2011.

La mise en place du PTZ+ devrait stimuler l’achat et peut-être permettre de compenser la hausse des taux d’intérêt. Son

impact sera toutefois limité à Paris et dans les communes les plus chères où seuls des ménages aisés peuvent envisager

d’accéder à la propriété, et où par ailleurs l’offre de logements neufs est restreinte. Or c’est pour les achats dans le neuf que

le PTZ+ est le plus fortement solvabilisateur. En Ile-de-France, il sera très vraisemblablement plus employé sur les territoires

les moins onéreux. Mais il est encore trop tôt pour mesurer efficacement son impact, bien qu’il soit évident que ce dispositif

bénéficiera d'abord, dans les logements les plus coûteux, aux accédants pourvus d'apport personnel. De plus, l’avantage de

ce prêt augmente avec la performance énergétique du logement. La production s’est adaptée au renforcement des exigences

en la matière, de sorte que les bâtiments BBC représentent désormais l’essentiel de l’offre mais au surcoût répercuté sur les

prix de vente. Toutefois, chacun a conscience qu’une hausse excessive des prix aurait un impact direct sur la demande,

même dans la capitale. Les ménages, qui consacrent déjà 27% de leurs revenus à leurs logements (source : INSEE), ne

pourraient plus supporter une nouvelle hausse. 

Les prix sont en effet sous pression dans les zones tendues, où le déséquilibre entre l'offre et la demande est structurel, no-

tamment à Paris et en Petite Couronne. Pour parer le risque de hausse, il est souhaitable que les commercialisations se

poursuivent de manière soutenue afin de répondre à la demande croissante mais aussi de l’anticiper. Les projections actuelles

comptabilisent une hausse du nombre de ménages sur l'ensemble de l'Ile-de-France, dans les dix prochaines années

(source : BIPE).  

Cette insuffisance de l’offre en biens immobiliers conjuguée à la problématique du coût du foncier pose la question de la

constructibilité sur le territoire francilien. Le Grand Paris esquisse le visage de l’agglomération de demain, notamment sur les

projets de transports. Ces débats mettent en lumière l’importance des choix de la localisation des futures zones d’attractivité

et à terme de production immobilière.
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Depuis 1985, les ADIL d’Ile
de

France étudient le marché du logement neuf

destiné à l’accession à la propriété en Ile
de
France.
Cette analyse donne lieu, chaque trimestre, à la rédac


tion de notes de conjoncture, ainsi qu’à un bilan annuel ré

sumant les tendances de l’année écoulée.

Cette étude présente le bilan annuel de l’année 2010 cor

respondant à une période d’enquête du 1er janvier au 31 décembre
2010. Elle se compose d’une synthèse régionale faisant le point
sur les ventes et les commercialisations de la période, ainsi que
sur l’état du stock de logements disponibles en Ile
de
France

à la fin du trimestre. Puis, elle se décline par département
selon les mêmes thèmes (ventes, commercialisations et

stock). Pour chaque département, le détail commu

nal des mouvements et prix pratiqués du tri


mestre est annexé. 

Note méthodologique
La base de données couvre environ 85% du marché de l’immobilier de l’accession à la propriété privée dans le secteur neuf.  La
base d’enquête repose sur le croisement des données obtenues par les partenariats des ADIL et des données des annonces de la
presse spécialisée. L’enquête est réalisée mensuellement auprès des promoteurs et commercialisateurs.

La base de données ne prend pas en compte les immeubles vendus en bloc destinés à la location, les résidences avec services
comme celles pour les personnes âgées ou les centres d’affaires, les maisons individuelles en secteur diffus, et divers logements
ne passant pas par les canaux habituels de commercialisation comme par exemple les dations. En revanche, les pré commercia

lisations sont intégrées.
Les résultats communiqués ne font l’objet d’aucun redressement statistique.

Observatoire
du Logement Neuf des
ADIL d’Ile
de
France

Le marché de l ’ immobil ier  neuf  en I le
de
France année 2010

Contact

diane.durand@adil75.org
01.42.79.50.57


