
B
ar

om
èt

re
 n

at
io

na
l d

es
 p

ri
x 

de
 l’

im
m

ob
ili

er
   

   
   

N
° 

13
9 

l N
ov

em
br

e 
20

21
 

Variation des IPI sur 12 mois et prix au 1er Novembre 2021.

Prix moyen au m² 

Paris
-0,4%

10 377€/m2

Prix moyen au m² 

en France 
+0,2%

2 954€/m2 -0,8%

Strasbourg

+0,8%
Marseille

Automne morose dans les 
grandes villes sauf à Marseille



L’analyse  
de Meilleurs Agents

Les dernières locomotives 
du marché calent
Déjà confirmée le mois dernier, la nouvelle géographie 
immobilière analysée par Meilleurs Agents à 
l’occasion de sa conférence de presse de rentrée 
connaît un coup d’accélérateur. Les communes 
rurales qui, entre 2015 et 2020, faisaient figure de 
lanterne rouge du marché enregistrent à nouveau 
une véritable poussée haussière. Ce mois-ci encore, 
ce sont elles qui font état de la plus forte croissance 
avec 0,8% d’augmentation contre seulement 0,1% 
pour les dix plus grandes villes françaises hors Paris. 
Depuis le 1er janvier, elles ont ainsi vu leurs tarifs 
grimper de 7,4%. Soit près de 2,5 fois plus que les 
principales agglomérations de l’Hexagone.

Autre signal fort de la rapidité avec laquelle la 
dynamique du marché immobilier s’inverse depuis 
le début de la crise sanitaire : les quelques rares 
grandes métropoles qui résistaient  encore sont à 
leur tour frappées par la baisse des prix. À l’exemple 
de Nantes et de Strasbourg. Longtemps moteurs du 
marché avec une hausse respective de leurs tarifs 
de 6,8% et 7,8% en un an contre 1,7% à Lyon, 2,3% à 
Lille ou encore 2,6% à Nice, ces deux communes ne 
font aujourd’hui plus exception. Au cours du mois 
écoulé, ce sont d’ailleurs elles qui ont essuyé les plus 
fortes baisses du Top 10 (-0,5% à Nantes et -0,8% 

à Strasbourg). Et leurs prix ne sont pas les seuls 
à plonger. Leur Indice de Tension Immobilière (ITI) 
chute lui aussi drastiquement. De fait, à Strasbourg, 
il n’y a désormais plus que 8% d’acheteurs de plus 
que de vendeurs contre 22% en juin. Même constat 
à Nantes où ce ratio a été divisé par deux en cinq 
mois (6% en novembre contre 12% en juin). Dans la 
préfecture du Bas-Rhin comme dans celle de Loire-
Atlantique, ce relâchement de la tension immobilière 
s’accompagne parallèlement d’un allongement des 
délais de vente moyens d’environ 14 jours depuis le 
début de l’été. 

Ainsi, il faut à l’heure actuelle compter en moyenne 
55 jours pour réussir à vendre un logement dans ces 
deux villes (contre 40 en juin).

Conséquence de cet intérêt toujours plus marqué 
des acquéreurs pour les zones rurales (secteurs 
péri-urbains en tête) au détriment des grandes 
métropoles, le prix des maisons continue à s’envoler 
par rapport à celui des appartements. En un an, ils 
ont d’ailleurs progressé deux fois plus vite (6,2% 
contre 3,3%).
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Paris à nouveau 
dans le rouge

Un phénomène qui tend même à s’accélérer : 
les prix dans la capitale ont en effet baissé 
de 0,4% au cours des 30 derniers jours 
et s’affichent désormais à 10 377 € le m² 
(-1,3% sur un an). Aucun type de biens n’est 
épargné par ce mouvement baissier, même si 
les petites surfaces apparaissent davantage 
touchées que les grandes. Tandis que les 
premières ont vu leurs tarifs chuter de 1,9% 
en un an (-0,6% en un mois), les secondes 
n’ont pour leur part enregistré qu’une baisse 
de 0,5% au cours de la même période (-0,1% 
en un mois).

Bien que la perspective de voir Paris repasser 
sous la barre des 10 000 € le m² apparaisse 
toujours peu probable à moyen terme, le 
marché parisien semble néanmoins faire face 
à des changements structurels plus profonds 
et surtout, plus rapides qu’attendu. Oublié le 
léger rebond du nombre de candidats à la 
propriété dans la capitale constaté durant 
l’été, la pression immobilière se relâche à 
nouveau. Début novembre, on ne compte 
plus que 8% d’acheteurs de plus que de 
vendeurs dans la ville lumière. Quant au délai 
moyen de vente, il est passé pour la première 
fois dans la capitale au-delà des deux mois. 
Actuellement, 64 jours sont nécessaires 
pour qu’un bien trouve acquéreur soit deux 
semaines de plus qu’au printemps. 

Du côté de la petite couronne, le bilan du 
mois écoulé n’est pas plus positif. Jusque-là 
préservée des incertitudes qui malmenaient 
le marché parisien depuis le début de 
l’épidémie de coronavirus (+2,5% en un 
an), elle apparaît en effet rattrapée par ces 
dernières (-0,2% sur le mois d’octobre). La 
faute, là encore, à la nouvelle géographie 
immobilière née de la pandémie qui 
permet aux grandes banlieues de gagner en 
attractivité au détriment des centres et des 
zones les plus urbanisées. Ainsi, la grande 
couronne parisienne progresse de 0,4% ce 
mois-ci. En un an, les prix des départements 
d’Île-de-France les plus éloignés de Paris 
ont bondi de 5,2%.

À Paris, la phase de stabilisation observée début 
septembre par les équipes de Meilleurs Agents 
semble bien terminée. Alors que les tarifs intra-
muros ne diminuaient plus depuis le printemps, ils 
basculent à nouveau dans le rouge avec un recul de 
0,7% en seulement deux mois. 

10 377€ / m2
-1,3% sur un an
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Alors que, depuis janvier, les tarifs de la 
Ville lumière ont reculé de 0,3%, ceux de la 
préfecture des Bouches-du-Rhône ont pour 
leur part progressé de 5,4% (+0,8% en un mois). 
Cette hausse conséquente s’explique surtout par 
le regain d’intérêt des candidats à la propriété 
pour cette ville plombée par une image parfois 
bouillonnante mais pourtant en pleine mutation 
(revitalisation du centre-ville, extension du 
tramway, fin de l’aménagement de la corniche 
Kennedy…).

Conséquence entre autres du développement 
du télétravail suite à la crise sanitaire, Marseille 
séduit en effet aujourd’hui une nouvelle 
population d’actifs venus trouver une meilleure 
qualité de vie et du pouvoir d’achat. 

Et malgré l’augmentation actuelle, les prix de 
la pierre dans la deuxième plus grande ville de 
France sont plus de trois fois moins chers que 
ceux de la capitale intra-muros (3 362 €/m² 
contre 10 377 €/m² pour un appartement). Et, sur 
les dix plus grandes métropoles de l’Hexagone 
(hors Paris), seul Montpellier reste aujourd’hui 
plus abordable.

Marseille : 1. Paris : 0. Si le score entre ces deux 
communes rivales n’est pas toujours aussi tranché 
sur les terrains de foot, du côté du marché 
immobilier, c’est la capitale phocéenne qui domine 
actuellement largement les débats.

Marseille tire son 
épingle du jeu

Bilan, « À Marseille, le marché demeure tel qu’il 
l’était avant la crise sanitaire : dynamique, mais 
aussi fractionné : plus que jamais, ce sont les 6ème, 
7ème, 8ème et 9ème arrondissements qui tirent la 
croissance. », souligne Louis Dogliani. Tandis que 
la tension immobilière tend à s’alléger dans toutes 
les grandes agglomérations françaises depuis le 
début de l’épidémie, elle reste de fait quasiment 
statique à Marseille (9% d’acquéreurs de plus que 
de vendeurs début novembre contre 12% il y a trois 
mois). Et, signe supplémentaire de la bonne santé 
de l’immobilier marseillais, les acheteurs sont 
beaucoup plus rapides pour se décider (63 jours, 
soit une semaine de moins qu’il y a un an).

« Depuis les confinements ; la cité phocéenne 
attire de nombreux Parisiens, attirés par le 
4ème et 5ème arrondissement, mais aussi 
les Lyonnais et Bordelais en quête de pouvoir 
d’achat immobilier, avec un appétit certain 
pour les biens disposant d’un accès direct à 
l’extérieur de type terrasse ou jardin, le balcon 
ne suffisant plus. »,

Louis Dogliani
Agence Stéphane Plaza Immobilier Marseille 9
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Les zones rurales confirment leur attractivité

10 ans 5 ans
 depuis 

1 jan. 2021 1 mois Indice en points

  Paris 22,6% 27,0% -0,3% -0,4% 161,1

  Top 10 grandes villes 33,1% 34,1% 3,2% 0,1% 141,9

  Top 50 grandes villes 20,4% 26,6% 3,3% 0,2% 123,6

  Zones rurales 3,7% 16,0% 7,4% 0,8% 100,1

   France 12,9% 19,8% 4,5% 0,2% 117

Source : IPI Meilleurs Agents

Indices des Prix Immobiliers (IPI)

Variation des IPI
sur le mois d’oct. 2021

Rennes

Nantes

 Marseille
Nice

Toulouse
Montpellier

Lyon

Paris

Bordeaux

10 377 €/m2

4 006 €/m2

3 655 €/m2

3 287 €/m2 3 362 €/m2
4 671 €/m2

4 023 €/m2

5 369 €/m2

4 798 €/m2

3 394 €/m2
Lille

-0,5%

0%
+0,6%

+0,8%
+0,3%

+0,1%

-0,8%

0%

-0,3%

-0,3%

-0,4%

Strasbourg
3 609 €/m2

Les grandes villes en perte de vitesse

Évolution des prix immobiliers  
en France au 1er novembre 2021
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15e

10 976€

16e

12 086€

17e

11 767€

8e

12 510€

9e

11 872€

11e
11 305€

2e

12 570€
1e

13 445€

3e

12 982€

4e

13 928€

5e

13 186€

6e

15 367€

7e

14 827€

10e

11 065€

18e

10 855€
19e

9 475€

20e

9 874€

12e

10 355€

13e

9 916€

14e

10 805€

Val-d’Oise

+0,7%

Yvelines

+0,2%

Essonne

+0,5%

Seine-Saint-Denis

-0,2%

Val-de-Marne

+0,1%

Seine-et-Marne

+0,3%

Hauts- 
de- 
Seine

-0,3%

Paris

-0,4%

Évolution des prix  
en région parisienne

Prix parisiens par arrondissement
Paris à nouveau en baisse

Paris et sa petite couronne perdent en attractivité

(sur 1 mois)

Hausse des prix : + 0,5%

Hausse des prix : entre 0 et 0,5%

Stabilité de prix

Baisse des prix

> à 12 0000 €

de 10 000 € à 12 0000 €

9000 € à 10 0000 €
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Méthodologie

À propos de Meilleurs Agents
Leader de l’estimation immobilière en ligne, la 
plateforme Meilleurs Agents aide les particuliers à 
avancer en toute confiance vers la réussite de leur 
projet immobilier en leur donnant les meilleures 
informations sur les prix ainsi que sur les agents 
immobiliers.

Avec ses solutions digitales dédiées, Meilleurs Agents 
accompagne également les agents immobiliers pour 
être plus visibles et plus performants dans leur 

prospection, et pouvoir se dédier pleinement à la 
réussite du projet de leurs clients. Créée en 2008 avec 
l’ambition de rendre le marché de l’immobilier plus 
transparent, plus fluide et plus efficace, Meilleurs 
Agents est aujourd’hui un acteur incontournable 
de la tech française et met ses 370 collaborateurs 
ainsi que son expertise au service de la société, des 
agents immobiliers et des particuliers. 

Le Baromètre Meilleurs Agents apporte une grille 
de lecture objective permettant de comprendre les 
dynamiques du marché, anticiper ses évolutions et 
prendre des décisions éclairées. Il est actualisé tous 
les mois à partir des dernières données collectées sur 
le mois écoulé. Il reflète donc au plus près la réalité de 
l’évolution du marché de l’immobilier.

Les sources d’informations
Meilleurs Agents s’appuie sur : 

• �Les transactions historiques enregistrées par la base 
BIEN des Notaires de Paris / Ile-de-France.

• �Les transactions communiquées par les 11 000 
agences immobilières présentes sur la plateforme. 
Elles couvrent en moyenne plus de 30% des 
transactions immobilières nationales, y compris dans 
les zones rurales. 

• �Les annonces immobilières de la plateforme retraitées 
car il s’agit de prix de commercialisation et non de 
prix de vente.

• Des données socio-démographiques.

• La base des Demandes de valeurs foncières (DVF)

Les indicateurs 

Indices des Prix Immobiliers (IPI) 

Indices d’évolution des prix de l’immobilier, présenté 
en base 100 au 1er janvier 2008 pour l’ensemble des 
segments du marché français : IPI France, IPI Paris, IPI 

top 10 pour les 10 plus grandes villes de France (hors 
Paris), IPI Top 50 pour les 50 plus grandes villes de France 
(hors Paris et région parisienne), et un indice pour les 
zones rurales (~30 000 communes comptant 15% de 
la population).  Pour refléter au plus près la réalité de 
chacun de ces marchés, l’indice de Paris, le Top 10 et le 
Top 50 ciblent uniquement les appartements. L’indice 
France regroupe les appartements et les maisons et 
l’indice rural est calculé uniquement sur les prix des 
maisons.

Indicateur de Tension Immobilière (ITI)
Mesure le rapport de force entre la demande et l’offre 
dans une zone et à un moment donné. Un ITI positif 
indique une demande excédentaire par rapport à l’offre 
et donc, une tendance haussière des volumes et des 
prix. C’est donc un indicateur avancé (6 à 12 mois) de 
l’évolution du marché.

Délai de Vente Médian (DVM)
Exprime en nombre de jours le temps entre la mise en 
vente (publication de l’annonce) et le retrait du marché 
(disparition de l’annonce suite à la signature d’un 
compromis de vente) de plus de la moitié des biens 
d’une zone donnée.

Taux de Décote Moyen (TDM)
Exprime le pourcentage de réduction consenti en 
moyenne par les vendeurs entre le premier prix de 
commercialisation et le prix de vente.
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L’équipe scientifique est intégrée au 
pôle Datascience de Meilleurs Agents 
comptant une vingtaine d’experts : 
ingénieurs R&D spécialistes de l’extraction 
et du traitement de l’information, de 
l'architecture système, du traitement du 
signal, de la géomatique et du machine 
learning. De nombreuses interactions 
avec les plus grands laboratoires de 
recherche français enrichissent les 
réflexions liées à la modélisation du 
marché immobilier. Un conseil scientifique 
composé de personnalités reconnues 
du monde académique, spécialistes du 
marché du logement, de l’économie, des 
mathématiques et de la géographie urbaine, 
collabore régulièrement avec cette équipe 
pluridisciplinaire.

Il a rejoint la société en 2010 pour 
effectuer une thèse en collaboration 
avec l’Université Paris Dauphine. Il 
est aujourd’hui Docteur en Finance 
de l’immobilier et pilote les projets 
et les équipes de R&D de Meilleurs 
Agents. Sous sa responsabilité, 
l’équipe Scientifique de Meilleurs 
Agents produit de nombreuses 
analyses sur l’évolution du marché 
immobilier français. De nombreuses 
études portant sur la modélisation 
économique du marché immobilier, 
la compréhension des systèmes 
d’intermédiation mais aussi la 
digitalisation de l’économie et 
du marché sont régulièrement 
publiées dans des journaux 
académiques ou présentées lors de 
conférences internationales. Il est 
également enseignant de finance et 
d’économie de l’immobilier dans le 
master de gestion de patrimoine de 
l’Université Paris Dauphine.

Dr. Pierre Vidal 
Responsable R&D

Sarah Soleiman 
Data Scientist - Doctorante

Dr. Clara Wolf 
Data Science Manager

Emilien Boizard 
Data Scientist - Doctorant

L’équipe scientifique
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Martin Regnaud 
Data Scientist - Doctorant

Hadrien Berthier
Ingénieur en 

Machine Learning

Carmélo Micciche 
Data Scientist - Doctorant

Imane Selmane
Chargée d’études 

économiques

Dr. Barbara Castillo Rico 
Responsable des études 

économiques

Alexandra Verlhiac 
Économiste - Doctorante

Dr. Thomas Lefebvre  
Directeur Scientifique


