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Observatoire de l’immobilier neuf
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Programme du jour

9h30 – 9h50

Observatoire de l’immobilier neuf : 
Bilan annuel 2021



4
Conférence de presse | LES CHIFFRES DE LA PROMOTION PRIVÉE | 4ème trimestre 2021 et Bilan Annuel

Observatoire de l’immobilier neuf : 
Bilan annuel 2021
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Le contexte macro-
économique
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Ce qu’il faut retenir pour la promotion

# Une nette reprise du PIB, une épargne en baisse…

• Une croissance en net rebond de +7% en 2021 (/ à 2020). Le T4 2021 dépasse de +1% le T4-2019.

• L’investissement des ménages (FBCF) stagne à un niveau haut au T4 2021 (/au T3 2021) (+3,6% / au
T4 2019). La hausse de la consommation, qui reste toutefois sous son niveau de 2019, entraine une
baisse du taux d’épargne (17,1% au T3 2021 contre 21,4% au T2 2021).

# … mais de fortes craintes sur le pouvoir d’achat.

• En février 2022, l’inflation sur an (+3,6%) accélère (0% en décembre 2020) causée par la forte
hausse des prix de l’énergie et des matières premières. Le 1er impact est sur le pouvoir
d’achat, et le 2nd sur la promotion avec un renchérissement de la construction.

• L’incertitude demeure, et l’indicateur de confiance des ménages stagne depuis juillet 2021 au
niveau de sa moyenne de longue période (100). L’inflation occulte une situation économique
et sanitaire bonne, et brouille les anticipations des ménages.
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La construction 
de logements
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La construction neuve en 2021
Une baisse importante des autorisations de logements collectifs (-6,7%) masquée par la très forte hausse des
autorisations de logements individuels.

Source : SDES, Sit@del2, CGDD (*) Douze derniers mois par rapport aux mêmes douze mois en 2019

Autorisations de logements
(janvier 2021 – décembre 2021)

Variation*
2021/
2019

471 000 +4,6%

Individuels purs 157 900 +16,8%

Individuels groupés 53 900 +13%

Collectifs 214 600 -6,7%
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Les autorisations mensuelles depuis 2011
Le niveau mensuel d’autorisations de logements collectifs ne remonte que très lentement depuis la longue 
période des élections municipales et la crise sanitaire.

Source : SDES, Sit@del2, CGDD, janvier 2022
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Pic septembre 2011 
(27 600)

Élection 
Mars 2014 (20 400)

Pic juillet 2017 
(29 900)

Élection 2nd tour 
Juin 2020
(17 500)

Décembre 2021
(19 100)



10
Conférence de presse | LES CHIFFRES DE LA PROMOTION PRIVÉE | 4ème trimestre 2021 et Bilan Annuel

Les réservations 
de logements …
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… sur 1 an
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Réservations totales sur 1 an

*Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

125 476

156 749

168 481
167 101 166 980

133 562

147 112

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2021 (= 152 209 ventes/1 an)

En 2021, le niveau des ventes totales de la promotion demeure en retrait de
près de 20 000 logements par rapport à l’activité avant-covid.
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93 678

120 696 124 857 126 935 126 828

89 567
106 157

27 468

30 003

38 124
34 066 35 152

40 495

37 355
4 330

6 050
5 500 6 100 5 000

3 500

3 600

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2020 (= 152 209 ventes/1 an)

Réservations totales sur 1 an
Après avoir joué leur rôle contracyclique de soutien au secteur, les ventes en bloc 
reprennent finalement leur niveau moyen d’avant crise covid.

*Réservations totales de logements : logements au détail + logements en bloc + résidences services

Résidences services 
(au détail)

Logements en bloc 
(hors RS)

Logements au détail



14
Conférence de presse | LES CHIFFRES DE LA PROMOTION PRIVÉE | 4ème trimestre 2021 et Bilan Annuel

Réservations au détail sur 1 an
En 2021, l’accroissement de la part des propriétaires occupants, engagé depuis
2017, se confirme.

Vente en accession Vente à investisseurs

43 844
(47%)

57 194
(47%)

58 039
(46%)

63 891
(50%)

65 168
(51%) 48 265

(54%)

55 845
(53%)

49 834
(53%)

63 502
(53%)

66 818
(54%)

63 044
(50%)

61 660
(49%)

41 302
(46%)

50 312
(47%)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Les mises en vente 
de logements
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… sur 1 an
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Les mises en vente sur 1 an
Le tarissement des mises en vente s’accentue en 2021 (- 17% par rapport à
2019).

103 365 124 942

132 618 132 590

118 748

84 915
98 677

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Niveau moyen observé par l’Observatoire FPI entre 2015 et 2021 (= 113 694 ventes / 1 an)
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L’offre commerciale 
de logements
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111 829 115 263 115 190 109 928 106 173 107 618 104 901 100 053 97 090 96 725 93 553 90 614 86 438 89 114 87 855 82 370

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

10,0 9,7 9,7 9,4 9,1 8,6 8,9 8,8
8,2
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T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4

2018 2019 2020 2021

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

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

L’offre commerciale (stock disponible en fin de période)
Entamée en 2018, l’offre commerciale suit une baisse continue en raison des difficultés à
mettre sur le marché de nouveaux logements.
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L’offre commerciale 
(en mois d'écoulement) 

La pénurie de logements 
neufs est telle, qu’elle 
affecte directement la 
demande. Toutes les 
métropoles, petites ou 
grandes, sont affectées.

Lyon (AU)
10,6

Besançon13,7

Le Havre

6,6

La Rochelle

7,7

Caen

11,1

Clermont-Ferrand

8,8

Toulouse (AU)

8

Tours

6,6

Bordeaux
12,7

Nantes 13,8

Lille (SCOT)

10,9

Strasbourg

9,6

Montpellier

6,3

Dijon

8,9

Île-de-France

10

Nice

11,6

Aix-Marseille

7,8

7,9

Angers

Rouen

9,4

8,1

Orléans
8,7

Rennes
6,6

Brest

Plus de 12 mois

Moins de 12 mois

Sauf mention contraire, le périmètre 
retenu est celui de l’intercommunalité
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Le prix des 
logements neufs
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€3 600 

€3 800 

€4 000 

€4 200 

€4 400 

€4 600 

€4 800 

€5 000 

€5 200 

€5 400 

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

2018 2019 2020 2021

Régions Île-de-France

Les prix
En 2021, les prix sur le marché (en régions et en Île-de-France) ont suivi une 
dynamique haussière continue (supérieure à 5% en France)

* Évolution entre les prix de ventes moyens du T4-2020 et du T4-2021

+4,8%*
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Un suivi de la tendance des prix : l’indice FPI
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Indice FPI-France-prix neuf Vs Insee ancien (date réelle – base 100 : T2-2015)

Indice FPI Indice Insee prix des logements anciens - Appartements

La hausse des prix dans le logement neuf reste maîtrisée par rapport à celle 
dans l’ancien.
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Ce qu’il faut retenir de l’année 2021 

#RESERVATIONS
En dépit d’un contexte économique et sanitaire meilleur qu’en 2020,
l’année 2021 demeure un mauvais cru au regard de la moyenne des ventes
de ces 5 dernières années (160 000). Pire, les ventes baissent de nouveau
par rapport à 2019, principalement faute d’une offre suffisante.

#MISES_EN_VENTE
Les mises en vente sont loin de retrouver leur niveau de 2019 (118 748). La
baisse est ainsi de 16,9% en deux ans, là aussi nettement sous la moyenne
de ces 5 dernières années (120 000), hors 2020.

#PRIX
Les prix du neuf poursuivent malheureusement leur hausse générale. En
régions, ils sont plus particulièrement soutenus cette année par des
agglomérations de taille intermédiaire.
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Ce qu’il faut retenir de l’année 2021 (/à 2019) 

Décrochage de la production des logements collectifs
• Baisse des permis de construire en collectif : -6,7% de logements autorisés

• Baisse des réservations (-12%) dû à un manque d’offre
• Malgré la reprise des ventes en bloc
• Baisse des ventes aux particuliers : -16 % (et encore plus importante pour les particuliers 

investisseurs depuis la fin de l’éligibilité de la zone B2).

Baisse de l’offre
• Baisse des mises en vente (-17%)

• Durée d’écoulement des stocks en baisse constante (8,2 mois à la fin 2021)
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