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Indicateurs
2019 2020 2021 Évolution  

2019-2021

COLLECTIF

Mises en ventes 25 381 22 352 33 990 +34%
Ventes 29 848 23 531 26 195 -12%
Offre disponible 17 671 16 429 24 230 +37%
Prix moyen  
(en €/m2)

5 251 5 721 5 906 +12%

INDIVIDUEL

Mises en ventes 1 014 949 1 511 +49%
Ventes 1 424 1 021 1 102 -23%
Offre disponible 659 591 1 000 +52%
Prix moyen  
(en €/m2)

4 375 4 524 4 869 +11%

Evolution des indicateurs de la conjoncture neuve en Ile-de-France  
dans le secteur individuel entre 2019 et 2021

Evolution des indicateurs de la conjoncture neuve en Ile-de-France  
dans le secteur collectif entre 2019 et 2021

Malgré les perturbations liées à la crise sanitaire du 
COVID-19, le marché immobilier ancien a été très dy-
namique en 2021 et un nombre record de ventes a été 
enregistré (plus d’1,2 millions de transactions au ni-
veau national d’après les Notaires de France). À l’échelle 
francilienne, le même constat a été observé : 182 000 
logements anciens se sont vendus en Ile-de-France 
au cours de l’année (source : Notaires du Grand Paris). 
L’épargne réalisée durant les différents confinements, le 
désir toujours aussi fort d’accéder à la propriété mais 
aussi l’attractivité des taux d’intérêts durant cette pé-
riode mouvementée ont été les véritables moteurs de 
cette dynamique. 

La résistance du marché immobilier ancien 

A contrario, le marché immobilier neuf ressort de cette 
crise encore plus fragilisé

Le contexte est tout autre sur le marché immobilier 
neuf en proie à des tensions avant même l’appari-
tion du COVID-19, particulièrement en Ile-de-France.  
En effet, après de premiers signes d’essoufflement en 
2018, particulièrement au niveau des commercialisa-
tions, 2019 avait été marquée par une stagnation des 
ventes (mais à un niveau exceptionnellement élevé)  
et surtout, un net recul des mises en vente (-22%) dans la 
région. En 2020, la conjoncture immobilière neuve s’est  
effondrée, notamment à cause des périodes de confi-
nement. Cette année étant peu significative au vue des 
circonstances exceptionnelles qui l’ont caractérisée, 
une analyse comparative des principaux indicateurs de 
la conjoncture sur les années 2019 et 2021 semble ici 
plus pertinente. Le choix de cette période permet ainsi 
d’entrevoir les impacts qu’ont pu avoir la crise sanitaire 
sur les désirs des acheteurs d’un côté et l’adapation 
des promoteurs de l’autre, sachant que la durée entre la 
prospection foncière et le lancement de la commerciali-
sation s’établit en moyenne entre un an et un an et demi. 

2019-2021 : un recul des ventes et une reprise des 
commercialisations en Ile-de-France

Malgré un rattrapage constaté entre 2020 et 2021, le 
niveau des transactions en 2021 s’est affaissé de 12% 
en collectif et de 23% en individuel par rapport à 2019. 
Dans le détail, seules les ventes d’appartements de 
plus de 5 pièces et les maisons de 1 à 3 pièces ont 
augmenté, traduction possible du désir d’espace et 
de verdure ainsi que du développement du télétravail.   

En termes de prix, à l’inverse du marché de l’ancien où 
une augmentation plus marquée des prix en individuel 
(+13%) qu’en collectif (+7%) s’est opérée sur deux ans, 
les prix dans le neuf suivent la même dynamique quel 
que soit le secteur: +12% en collectif et +11% en indivi-
duel. Néanmoins, les prix des petites surfaces (T1 à T3) 
ont évolué beaucoup moins rapidement que les grandes 
surfaces tous secteurs confondus. 

Contrairement aux ventes, les mises en vente ont for-
tement progressé sur deux ans, aussi bien en collectif 
(+34%) qu’en individuel (+49%), et ce quelle que soit la 
typologie. 

À l’échelle régionale, les appartements de 5 pièces et 
plus sont ceux qui se sont le plus développés (+46% 
pour les 5 pièces et >100% pour les 6 pièces et plus). 
Les maisons de 3 et 4 pièces, typologies majoritaires en 
individuel, ont également enregistré d’importantes pro-
gressions de 30% et 71%. 

Cette reprise des commercialisations a ainsi permis une 
reconstitution et un renouvellement de l’offre disponible 
(+37% en collectif, +52% en individuel). 
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Répartition des ventes de logements collectifs en Ile-de-France en 2019 et 2021

Répartition des ventes de logements individuels en Ile-de-France en 2019 et 2021

2019

2019

2021

2021

Les ventes ont autant baissé en zone centrale (-13%) 
qu’en deuxième périphérie (-12%) entre 2019 et 2021 
et la Petite Couronne a attiré la majorité des acheteurs 
de logements neufs de la région (56% en 2019, 57% en 
2021). 

Paris a été le seul département à enregistrer une 
hausse des ventes en 2021 (+71%) tandis que les autres  
départements ont été moins attractifs, particulièrement 
les Hauts-de-Seine (-17%), la Seine-Saint-Denis (-17%)  
et le Val-d’Oise (-23%).  

À l’échelle communale, le classement des dix com-
munes les plus vendeuses a peu évolué et s’est carac-
térisé par la prépondérance des villes de Seine-Saint-
Denis (Le Blanc-Mesnil en tête) et des Hauts-de-Seine. 
Cergy est la seule ville de Grande Couronne à se hisser 
dans le classement (460 unités vendues en 2021). 
 

Le nombre de maisons vendues est stable en zone 
centrale mais a régressé en Grande Couronne (-25%). 
La majorité des contrats de vente a été signé là où 
se situe l’offre, c’est-à-dire, en deuxième périphérie,  
notamment en Seine-et-Marne et en Essonne. Alors que 
les ventes dans ces deux départements représentaient 
50% du total des transactions en 2019, ils agrégeaint 
62% du total en 2021. 

En termes d’évolution, le nombre de ventes a forte-
ment progressé en Seine-Saint-Denis (>100%) et dans 
le Val-de-Marne (+88%) mais les volumes étaient res-
treint (moins de 50 unités respectivement). L’Essonne 
a concentré le plus grand nombre de maisons vendues 
en 2021 avec 369 unités. Les Yvelines (-36%) et le Val-
d’Oise (-71%) ont quant à eux attiré beaucoup moins 
d’acheteurs. 

Globalement, les acheteurs ne semblent pas s’être 
plus tournés vers l’individuel neuf depuis le COVID.  
Il convient toutefois de rappeler qu’il s’agit ici de pro-
gramme en individuel groupé, ce qui exclut donc les 
maisons individuelles en secteur diffus.

EN COLLECTIF 

DÉTAILS  DES VENTES PAR DÉPARTEMENT 

EN INDIVIDUEL
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Répartition des mises en ventes de logements collectifs en Ile-de-France en 2019 et 2021

Répartition des mises en ventes de logements individuels en Ile-de-France en 2019 et 2021

2019

2019

2021

2021

Entre 2019 et 2021, les mises en vente ont progressé 
plus rapidement en Grande Couronne (+40%) qu’en Pe-
tite Couronne (+30%). 

Les Hauts-de-Seine (+30%) et le Val-de-Marne (+52%) 
se sont distingués en zone centrale, et ce malgré une 
offre en collectif déjà importante avant 2019. Mais c’est 
en Grande Couronne que la plus forte évolution a été ob-
servée : +55% dans les Yvelines. 

Fait remarquable et potentiellement lié à la crise  
sanitaire, les villes entre 20 000 et 30 000 habitants 
semblent être de plus en plus la cible des promoteurs 
qui espèrent ainsi s’adapter aux nouvelles aspirations 
des acheteurs : une meilleure qualité de vie dans des 
villes où les services sont développés mais où l’espace 
n’est pas totalement urbanisé. C’est le cas de villes 
telles que Neuilly-Plaisance (93), Le Plessis-Robinson 
(92) ou encore Vanves (92) en Petite Couronne. 

À l’inverse du collectif, les tendances s’inversent en in-
dividuel : les mises en vente ont bondi de 77% en Petite 
Couronne contre 46% en Grande Couronne. 

Le Val-de-Marne (+124%) et surtout la Seine-Saint-
Denis (+518%) ont vu leur offre de maisons ex-
ploser tandis qu’elle a reculé dans les Hauts-de-
Seine (-13%). À l’image des ventes, il s’agit de 
volumes relativement restreints (moins de 100 unités)  
En Grande Couronne, l’offre s’est surtout développée 
en Seine-et-Marne (+110%) et en Essonne (+87%) tandis 
qu’elle a fortement reculé dans le Val-d’Oise (-39%). 

En termes de typologie, les commercialisations de mai-
sons de 2 et 3 pièces ont plus que doublé en deux ans. 
Il pourrait s’agir là également d’un effet de la crise sani-
taire avec le développement d’une offre individuelle plus 
accessible que les grandes surfaces. 

DÉTAILS  DES MISES EN VENTE PAR DÉPARTEMENT 

EN COLLECTIF EN INDIVIDUEL
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Après deux ans de pandémie, le marché du logement 
neuf s’essoufle et peine à retrouver le dynamisme  
exceptionnel observé en 2016-2017. La reprise des com-
mercialisations après une année marquée par plusieurs 
périodes d’arrêt total de l’activité laisse espérer une 
prise de conscience sur le renouvellement nécessaire 
de l’offre. Celle-ci semble s’adapter aux nouvelles aspi-
rations des acheteurs en quête d’espace et d’un meil-
leur équilibre de leur qualité de vie. Après plus de deux 
ans de stop and go, la situation semble se normaliser, ce 
qui devrait permettre d’observer plus précisément si les 
tendances liées à la crise sanitaire vont se confirmer ou 
non au cours de l’année. 

Cependant, 2022 ne s’annonce pas comme une  
année de franche reprise étant donné les incertitudes 
qui pèsent sur le contexte économique. En ce début  
d’année, les taux bancaires remontent sous l’effet 
conjugué de l’inflation et de la croissance des taux d’em-
prunt de l’État, or la facilité d’accès au crédit est primor-
dial sur les marchés du logement, d’autant plus dans le 
neuf où les dispositifs d’incitation fiscale tendent à se 
resserrer. Par ailleurs, la forte augmentation des cours 
des matières premières aura très rapidement un effet 
sur le coût de la construction alors que les prix écartent 
déjà une partie des ménages qui souhaitent accéder à 
la propriété. 

Evolution des prix moyens dans le neuf (tous secteurs confondus)  
dans les départements de zone centrale (en €/m2)

Evolution des prix moyens dans le neuf (tous secteurs confondus)  
dans les départements de Grande Couronne (en €/m2)

Tous secteurs confondus, le prix moyen dans le neuf a 
augmenté dans l’ensemble des départements d’Ile-de-
France de manière hétérogène sur la période 2019-2021. 
Alors que le prix moyen en Essonne est resté stable 
(-0,3%), les hausses de prix ont été comprises entre 
+4,6% à Paris et +15,5% dans le Val-de-Marne. 

Dans le détail, en collectif, aucun prix moyen n’a regres-
sé et le Val-de-Marne (+16%) suivi du Val-d’Oise (+15%) 
ont enregistré les renchérissements de prix d’apparte-
ments neufs les plus élevés. 

En revanche, en individuel, les dynamiques sont plus 
disparates. Alors que les prix ont bondi en Seine-Saint-
Denis (+34%), dans les Yvelines (+24%) et dans le Val-
d’Oise (+23%), ils ont reculé à Paris (-7%) et dans le 
Val-de-Marne (-7%). Globalement, le prix moyen des mai-
sons s’est accru beaucoup plus largement en Grande 
Couronne, notamment au début de l’année 2021. 

Note méthodologique sur la base ECLAIR des ADIL

La base de données couvre environ 80% du marché immobi-
lier de l’accession à la propriété privée dans le secteur neuf. 
 
Elle inclut les programmes en accession sociale à la propriété. 
La base d’enquête repose sur le croisement des données 
obtenues par les partenariats des ADIL et des données 
des annonces des sites internet spécialisés. L’enquête est  
réalisée mensuellement auprès des promoteurs et commer-
cialisateurs. 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 commercialisa-
tion comme les dations. Les résultats communiqués ne font  
l’objet d’aucun redressement statistique.

Les prix indiqués correspondent aux prix moyens des loge-
ments disponibles à une date donnée et sont exprimés dans 
la mesure du possible en TVA 20%, parking compris.

Une augmentation continue des prix 

Bilan et prévisions 2022 
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Ce qu’il faut retenir :

•	 Le marché immobilier neuf n’a pas fait 
preuve de la même résilience que le marché 
de l’ancien

•	 Les commercialisations ont progressé mais 
à un niveau encore trop faible par rapport à 
la demande

•	 Un regain d’intérêt pour les communes pé-
riurbaines semble se dessiner mais reste à 
confirmer en 2022

•	 L’individuel n’est à l’heure actuelle pas 
plus privilégié par les acheteurs mais les  
volumes sont beaucoup plus restreints que 
sur le marché de l’ancien

•	 Le prix moyen dans le neuf a augmenté et 
poursuivra sa progression en 2022

+ 34%  
de mises en vente

+ 38%  
de logements  
disponibles

+ 12%  
prix moyen

-13%  
de ventes 

Contact

clemence.rouhaud@adil75.org

de Par is

Évolution 2019-2021 des indicateurs du neuf  
en Ile-de-France


