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Malgré le deuxième meilleur score de ventes 
en France l’an passé, le secteur immobilier 
commence à marquer le pas. Les volumes des 

ventes baissent un peu, mais les prix pourraient aussi 
suivre, en raison du renchérissement des crédits. 
« Porté par la bonne santé du 1er semestre et des taux 
d’intérêt toujours attractifs, le marché immobilier est 
resté globalement dynamique en 2022. Cependant, nous 
constations une forte décélération en fin d’année, impac-
tant l’ensemble du marché, et qui devrait se poursuivre 
dans les mois à venir », analyse Loïc Cantin, président 
de la Fnaim. Les prix ont déjà baissé de 1,5 % à Paris et 
Lyon et de 1,3 % à Nantes. Bordeaux et Toulouse sont 
stables, tandis qu’ailleurs la hausse est toujours d’ac-
tualité (+ 10 % à Annecy et + 6,6 % à Brest). La façade 
atlantique s’en sort très bien, ainsi que le secteur du 
luxe qui voit revenir les clients américains. Dans notre 
région, Tours compte une hausse de 4,9 % et Poitiers 
de 4,6 %, toujours selon les calculs de la Fnaim. Selon 
l’analyse annuelle de Laforêt, « les zones rurales et 
les communes à faible densité atteignent un plafond de 
verre, avec des appartements et maisons éloignés des 
centres-villes, dont les prix avaient flambé ces dernières 
années ». Selon cette même enseigne, « on observe une 

double tendance contradictoire au niveau national : 
tandis que la demande pour les appartements progresse 
(+ 2 %), elle recule pour les maisons (– 4 %) ». C’est le 
coût de l’énergie qui fait peur aux acheteurs, estimant 
qu’un appartement sera moins onéreux.

Pour la Fédération nationale de l’immobilier, les 
volumes de ventes devraient baisser en 2023 (d’en-
viron 10 % s’établissant à un million de ventes). Elle 
anticipe une baisse des volumes dans l’année à venir, 
qui devraient ainsi « recouvrer leur niveau de l’automne 
2020 ». 
Les freins sont liés à l’inflation record (6,7 % en 2022) 
et aux perspectives inchangées pour cet indicateur. 
Les hausses énergétiques ont privé les acheteurs d’une 
partie de leur pouvoir d’achat. Par ailleurs, les banques 
gagnent moins d’argent sur les emprunts immobiliers 
en raison de la hausse des taux directeurs, ce qui les 

pousse à resserrer leurs propositions aux particuliers. 
Certains biens commencent à poser problème : c’est 
le cas des copropriétés non rénovées, aux charges 
devenues trop pesantes, mais aussi des bâtiments 
classés en diagnostic énergétique F et G – ces derniers  
ne peuvent déjà plus être loués s’ils dépassent 
450 kWh/m2/an d’énergie finale ; ce sera aussi le cas 
pour tous les biens classés G, en 2025. Ce secteur 
de l’offre a d’ailleurs déjà bondi selon les calculs de 
Laforêt, avec + 12 % au national – dont 11 % en région 
et 25 % à Paris.
Conséquence globale, les acheteurs repartent en négo-
ciation et les délais de vente s’allongent. Pour autant, 
la hausse de la population, ainsi que des décohabi-
tations (séparations, etc.), conduit à un maintien de 
la demande. Le neuf semble de son côté toujours en 
panne, en raison de la loi limitant l’étalement urbain 
qui freine les autorisations de chantiers et de la pénu-
rie de matériaux.
C’est donc un retour à plus de raison et de bon sens 
qui se profile. Les équilibres devraient se rétablir, 
avec moins d’envie de mise au vert et des achats plus 
raisonnés.

Agnès Aurousseau

Après un emballement historique, les transactions immobilières reviennent à un peu 
plus de calme en volume. Côté prix, les baisses ne se font pas encore vraiment sentir.

Les niveaux de prix
baissent en température

analyse
nationale

Le volume des ventes  
devrait baisser de 10 %  
en 2023 selon la Fnaim
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Ralentissement. C’est le mot qu’on entend peut-
être le plus dans la bouche des profession-
nels de l’immobilier en Loir-et-Cher. Mais 

cette tendance n’est pas si négative puisque ce léger 
relâchement arrive après deux années exception-
nelles en matière de ventes et de prix. Deux années 
« anormales », qualifie même Sébastien Boissay, 
vice-président de la chambre interdépartementale 
des notaires du Val de Loire. « On a encore connu 
une évolution importante de prix l’an dernier. Sur 
l’ensemble du Loir-et-Cher , le prix médian des mai-
sons anciennes a augmenté de 7,7 % en 2022, pour 
arriver à 140.000 €. Il est en hausse de 6,5 % à Blois et 
de 7,8 % en Sologne, décrit-il. Pour les appartements 
anciens aussi cette évolution a été notable. C’est + 11 % 
sur l’ensemble du département, + 12 % à Blois, + 10 % 
en Vendômois, et + 5 % en Sologne pour un montant 
médian de 1.740 €/m2. »
Ce fameux ralentissement sur les volumes de ventes 
a commencé au troisième trimestre 2022, plus fort 
et plus rapide en ville que dans les campagnes. « Ce 
n’est pas une chute de prix brutale, mais un retour à 
la négociation. Les prix stagnent, voire baissent à la 
marge », modère-t-il. Rien d’alarmant, et en cohé-
rence avec la hausse des taux bancaires. Mais l’avenir 

du marché immobilier reste flou et les estimations 
sont nombreuses. « On a l’impression que l’activité 
reprend de notre côté, mais elle reste en dents de scie, 
les taux augmentent toujours doucement. »
En revanche, la construction (lire page 19) est à la 
peine et les données des notaires indiquent même des 
baisses de 9,8 % du prix de vente médian des terrains 
à Blois en un an. En 2022, Il était de 91 €/m² pour une 
superficie médiane de 550 m². Il y a tout de même des 
projets de lotissements qui se poursuivent : l’écoquar-
tier de la Loge à Molineuf, commune de Valencisse, 
ou le projet des Coutures à Ménars. Ce dernier, porté 
par Nexity, est l’un des plus gros du département avec 
120 logements prévus (contre 150 avant les fouilles 
archéologiques). Les investisseurs sont aussi encore 
présents dans le département et il manque encore des 
biens à la location. De nombreux seniors achètent et 
louent, en prévision de leur retraite. Ils souhaitent 
profiter, dans quelques années, de la qualité de vie du 
Loir-et-Cher, qui décroche d’ailleurs la note de 3,9 sur 
5 sur des critères comme le logement, le cadre de vie 
et l’environnement (4/5) et l’équilibre entre le travail 
et la vie privée (3,8 %). 

Pauline Phouthonnesy

Alors que le marché immobilier en Loir-et-Cher retrouve des airs d’avant-Covid, 
l’évolution des volumes de ventes et des prix restent encore floue pour les mois à venir.

Un quasi-retour à la normale

analyse  en loir-et-cher

Les prix stagnent depuis la fin d’année 2022, et l’activité 
immobilière est en dents de scie. (Photo NR)
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Un marché attractif et des prix qui se stabilisent

Blois

À Blois, le centre-ville est un des quartiers les plus recher-
chés, même si certains le fuient à cause du manque de sta-
tionnement. On y trouve principalement des appartements 
et des maisons anciennes, dans un cadre historique à la fois 
beau et contraignant, soumis aux architectes des Bâtiments 
de France. 
Un appartement de 40 m² a été vendu quartier Cornil-
lettes, dans une résidence avec ascenseur, à 62.000 €, frais 
d’agences inclus, en trois semaines, décrit Patricia Mouton 
d’Orpi Blois Vienne. Dans le même bâtiment, un T3 de 60 m², 
avec des locataires en place, s’est vendu en quinze jours, 
au prix de 76.000 € avec des frais d’agence. Dans l’hyper 
centre, un appartement en bon état de 87 m² s’est négocié 
à 191.000 € tout compris, dans une résidence de standing 
avec un balcon. 
Du côté de la gare, des projets immobiliers se concrétisent : 
le chantier de Linkcity avance pour une livraison fin 2023. Il 
comprend, entre autres, un hôtel-restaurant, une résidence 
étudiante et des logements. À deux pas, la résidence senior 
du groupe Marignan, nommée L’Échiquier, devrait être 
livrée mi-2024. 
« La demande d’habitats adaptés aux seniors augmente et 
ce qui existe déjà fonctionne bien, assure Sébastien Boissay, 
vice-président de la chambre interdépartementale des 
notaires du Val de Loire. On refait aussi un peu de vente en 
viager, ça reste une niche, qui peut être amenée à s’accroître. »

Centre-ville

« À Blois, les loyers n’ont pas encore trop 
augmenté », estime Émilie Paris, conseil-
lère immobilier chez Orpi Blois Vienne. 
Pour une maison, comptez 8,60 €/m² à 
Blois, et 10,50/m2 € en moyenne pour un 
appartement (1). Néanmoins, Carole Bar-
rat, de Human Immobilier à Blois Vienne, 
estime qu’il y a toujours « un manque de 
locatif, alors que les rendements restent bons 
à Blois, c’est intéressant d’investir ».
On peut, par exemple, citer la vente d’un 
studio de 21 m2 dans le centre-ville, acheté 
comptant à 50.625 €, frais d’agence inclus, 
pour un investissement locatif. Sans tra-
vaux, Fazli Curlu, de l’agence Stéphane 
Plaza, a, de son côté, vendu des apparte-
ments en centre-ville à des prix situés entre 
1.700 €/m2 et 2.000 €/m2, de 40 à 80 m2. 
Blois Vienne attire aussi les investisseurs 
de logements saisonniers, comme le quar-
tier Saint-Nicolas.

Malgré les nouvelles contraintes de tra-
vaux pour les passoires thermiques, « il y a 
toujours des investisseurs, explique Aurélie 
Carpentier, gérante de Blois Immo. Les 
immeubles sont une denrée rare très recher-
chée. Ils viennent parce qu’ils connaissent 
déjà la région, ou via la famille ou les amis ; 
Blois est une ville encore accessible par rap-
port à Tours ou Orléans, dont le marché a 
beaucoup augmenté. » 
Fazli Curlu ajoute  : « Nous avons très peu  
de logements dont le DPE est classé G et 
devant être rénové obligatoirement pour 
être loués, indique-t-il. Nous ne sommes 
pas encore impactés, mais ça va venir, car 
bientôt les logements classés F et E seront 
concernés. »

(1) Consultez la carte des loyers 
sur www.ecologie.gouv.fr/carte-des-loyers

Investir dans un appartementQuartier des écoles

« Le quartier des écoles et celui de la cathédrale sont très 
prisés, grâce à leur accès facile pour les enfants aux acti-
vités scolaires et de loisirs, et à la gare », décrit Auré-
lie Carpentier, gérante de Blois Immo. Une maison de 
140 m², 3 chambres et un bureau, un jardin, a été vendue  
360.000 €, soit près de 2.600 €/m². Dans le même quartier, 
une petite maison de 85 m², 2 chambres et un petit jardinet, 
complètement refaite, avoisinait les 2.100 €/m². 
Proche de la gare également, le quartier Médicis permet 
d’acquérir des maisons à un prix plus modeste : une mai-
son de 70 m², sur sous-sol, à rénover entièrement, sur 
une grande parcelle de 900 m² de terrain, s’est vendue 
près de 150.000 €, illustre Clotilde Hermelin de l’agence 
Square Habitat.
Les autres quartiers prisés du cœur de ville sont aussi 
ceux qui se situent près des administrations. On y trouve 
beaucoup d’appartements, les maisons se faisant rares sur 
le marché. Quartier cathédrale, un appartement en très 
bon état, de 4 chambres, 113 m², dans une petite coproprié-
té, a été vendu 222.000 €. Dans le quartier de la basilique, 
un appartement de 57 m² en bon état et avec un station-
nement, a été acheté environ 110.000 €. Enfin, avenue 
Maunoury, un appartement de 73 m² sans balcon mais 
avec un garage, a été acquis 90.000 €.

 en chiffres

176.000 €
C’est le prix médian des 
maisons anciennes sur 

l’ensemble de la ville de Blois. 
Il est de 1.810 €/m² pour les 

appartements. 

220.000 €
C’est le prix médian des 
maisons anciennes sur le 

centre-ville de Blois.

1.870 €/m² 
C’est le prix médian des 

appartements en centre-ville 
de Blois. 

(Source : immobilier.notaires.fr, 2022)Prix moyens : 2.200 €/m2 pour  
une maison ancienne et 1.950 €/m2 
pour un appartement ancien.

Prix moyens : 2.500 €/m2 pour  
une maison ancienne et 1.800 €/m2 
pour un appartement ancien.
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quartier par quartier

« Le quartier de Blois Vienne continue son 
expansion », décrit Patricia Mouton, de 
l’agence Orpi située avenue Wilson. Il y 
a de plus en plus de boutiques, « des com-
merces qu’on n’avait jamais vus encore et 
un restaurant étoilé, ajoute Aurélie Car-
pentier, gérante de Blois Immo, également 
basée dans le quartier. Le parc immobi-
lier à la location se développe depuis 
quelques années et ces nouvelles activités 
créent de l’emploi et font venir des jeunes. » 
Pour l’agence voisine, Human Immobi-
lier, représentée par Carole Barat, « Blois 
Vienne a vraiment changé d’image et a 
gagné en intérêt ». 
C’est donc sans surprise que les agences de 
Blois et des alentours reçoivent beaucoup 
de demandes pour cette localisation, sur-
tout près du pont, pour être au plus proche 
du centre-ville. Cela peut aller d’un petit 
appartement de 50.000 € à une maison de 
250.000 €, « il y a moins de gros budgets à 
350.000 ou 400.000 € », précise Patricia 
Mouton. 
Aurélie Carpentier cite l’exemple d’une 
maisonnette de 46 m², avec un stationne-
ment et une cave, en parfait état, vendue à 
106.000 €, ou encore une maison ancienne, 
de 90 m², avec des combles aménageables 
et un jardin, à 150.000 €. L’agence Stéphane 
Plaza a vendu, dans le quartier, une maison 

à rénover de 140 m², sur 900 m² de terrain, 
1.500 €/m². « On manque de biens à Blois 
Vienne, le fait qu’il y ait pas mal de travaux, 
ça n’intéresse pas tous les acquéreurs. Ce 
sont davantage les investisseurs ou des per-
sonnes qui ne sont pas pressées », précise 
Carole Barat de Human Immobilier.

Blois VienneCabochon-Quinière
À l’ouest de Blois, les 
quartiers de Cabochon 
et Quinière proposent 
une offre large de mai-
sons et d’appartements, 
à des prix abordables. 

Ces quartiers rési-
dentiels, qui se sont 
développés rue 
Cabochon à partir 
des années 1950 
avec les maisons 

« castors » – professionnels du bâtiments qui ont construit de 
manière solidaire leur pavillon avec garage et jardin – jusque 
dans les années 1990, vers la rue Paul-Foulet, sont une aubaine 
pour les primo-accédants en 2023. 
Près du lycée Camille-Claudel, dans le quartier Cabochon, 
une maison à rénover a été vendue 185.000 € sur une parcelle 
de 530 m², cite Clotilde Hermelin, conseillère immobilière 
de Square Habitat. Fazli Curlu, gérant de l’agence Stéphane 
Plaza, a, quant à lui, vendu un appartement dans le quartier 
Quinière, d’une surface de 55 m2, nécessitant quelques petits 
travaux, aux alentours de 900 €/m2. 
Dans ce quartier, on trouve aussi l’une des rues dite « les plus 
chères » de Blois, la rue Albert-Ier. Les données publiques du 
site DVF (Demande de valeur foncière) répertorient notam-
ment la vente d’une maison à 627.000 € pour une surface de 
370 m2 en 2021, ou encore une maison de 138 m2 à 495.000 €. 
Encore plus à l’ouest du quartier Cabochon-Quinière, il y a 
les Grouëts, entre Loire et forêt. Selon les notaires, en 2022, le 
prix médian d’une maison ancienne dans ce quartier s’élevait 
à 257.000 €.

Prix moyens : 2.090 €/m2 
pour une maison ancienne 
et 2.770 €/m2 pour un 
appartement ancien.

Prix moyens : 1.900 €/m2 
pour une maison ancienne 
et 1.500 €/m2 pour un 
appartement ancien.
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quartier par quartier

Appartements, pavillons mitoyens ou indépendants, proximité des commerces et des écoles, 
dans un environnement multiculturel… Au nord de la Loire, ces quartiers de Blois sont moins 
prisés que le centre et le sud de la ville. Les prix y sont aussi plus bas. Mais comme nous l’a 
rappelé un lecteur assidu (lire ci-dessous), il existe des différences notables au sein de ce 
« grand quartier nord », entre les tours de la Zup et les pavillons des Sarrazines. Avenue de 
France, une maison sans travaux, quatre chambres, 300 m² de terrain, s’est vendue 188.000€, 
rapporte Clotilde Hermelin de Square Habitat. «Dans la Zup, le prix des appartements est en 
moyenne de 700 €/m² », précise-t-elle. Fazli Curlu, dirigeant de l’agence Stéphane Plaza, dirait 
même que ces prix moyens peuvent atteindre aujourd’hui 800 €/m², voire un peu plus. Il cite 
l’exemple d’un appartement de 68 m² acheté 69.000 €. Dans un quartier plus pavillonnaire 
du nord de la ville, il évoque la vente récente d’une maison, autour de 1.800 €/m², dans le 
quartier Sarrazines. Une autre maison, entre la Quinière et la Zup, a trouvé preneur à 1.700 €/
m². Du côté du lac de la Pinçonnière, selon les statistiques des notaires, le prix médian d’une 
maison ancienne en 2022 atteint 215.000 € ; et plus globalement, ils donnent un prix médian 
de 179.000 € pour une maison ancienne au nord de la ville, et de 170.000 € à l’est.

vu par Jean-Claude Legoux, quartier du Sauvageau “
Ce retraité, « mécanicien d’origine et animateur 
de formation », lutte pour la reconnaissance 
de son quartier. Jean-Claude Legoux est arrivé 
en 1978 rue de Chavy, au sein du calme micro-
quartier du Sauvageau. « Il est composé de la 
rue du Sauvageau, de la rue Arrachart, de la rue 
de Chavy et de l’allée du Sauvageau, près de la 
Sécurité sociale. La rue Pigelée fait la séparation 
avec la Zup, décrit-il, autour d’un café. Constitué 
de pavillons individuels, de pavillons jumelés et 
d’appartements dans des résidences privées, ce 
quartier illustre parfaitement un lieu équilibré, où 

les habitants aspirent à la tranquillité et à la joie de 
vivre. »
Jean-Claude Legoux est également propriétaire 
d’un appartement dans l’une des trois résidences 
du quartier, et siège comme président du 
conseil syndical de la résidence Marco-Polo. 
« Il y a la campagne à proximité, le passage de 
bus électriques assez silencieux, la présence 
de commerces et d’écoles, non loin la piscine 
Tournesol, des équipements sportifs, le lac de la 
Pinçonnière pour se dépenser..., énumère-t-il, en 
reprenant les trente-cinq points de sa liste vantant 

le quartier. « On y est heureux. Il y a à la fois des 
actifs et des retraités, la population cosmopolite y 
vit dans une bonne cohabitation. Avant le Covid, 
nous organisions tous les ans la Fête des voisins, 
ça a duré pendant vingt ans. »
D’après ses recherches auprès des professionnels 
de l’immobilier et de sites internet dédiés, 
la moyenne des prix au mètre carré dans le 
quartier du Sauvageau tend vers 1.360 € pour les 
appartements, et la moyenne des maisons atteint 
1.817 €. Déterminé, il ne laissera rien perturber 
cette tranquillité.

Nord de Blois

Prix moyens : de 1.600 €/m² 
à 1.800 € m² pour une maison 
ancienne, 750 €/m² pour un 
appartement ancien dans la Zup.
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La commune de Vineuil (8.084 habitants) reste une des 
plus prisées autour de Blois, autant que Saint-Gervais et La 
Chaussée-Saint-Victor. Mais le marché y connaît aussi un net 
ralentissement. « Je n’ai jamais vu ça, surtout au niveau des 
acquéreurs, constate Olivier Bery, de L’Adresse, qui possède 
une agence à Vineuil. Le nombre d’appels a baissé de moitié 
sous l’effet de la difficulté à obtenir un prêt ; il y a un certain 
attentisme, même chez les vendeurs. »
Selon les notaires, le prix médian des maisons anciennes à 
Vineuil, en 2022, s’élevait à 185.000 €. L’Adresse a vendu un 
pavillon des années 1975, « assez cossu », de 140 m² et 2.700 m² 
de terrain, en bon état, à 260.000 € environ. « On est rarement 
en dessous de 2.000 €/m² », analyse Olivier Bery, précisant 
« que les prix n’ont pas encore baissé dans les annonces », mais 
que ça pourrait arriver car les budgets des acquéreurs ont 
diminué. Pour bénéficier de prix autour de 1.500 €/m², il faut 
plutôt se reporter sur le plus ancien, comme cette maison de 
98 m², avec un logement indépendant de 70 m² et un jardin, 
vendue 270.000 €.
L’Adresse porte également un projet d’immeuble neuf en plein 
cœur de Vineuil, mais la commercialisation n’est pas bonne et 
le début des travaux a été retardé. « Il y a des investisseurs sur 
l’ancien, autour de 2.000 €/m², mais, pour du neuf, on est davan-
tage à 3.000 €/m² ou 3.500 €/m², sans défiscalisation. Comme 
le rendement est mauvais, les achats de ces appartements sont 
destinés à la résidence principale ou à l’investissement locatif en 
prévision d’une future retraite. » Livraison prévue pour 2024.

Vineuil

« On a moins de tension sur le marché, avec moins d’acheteurs, 
comme avant le Covid, décrit Julien Marchand, dirigeant de 
l’agence familiale FM Conseil à La Chaussée-Saint-Victor. On 
vend des biens en dessous de 200.000 €, des maisons pour des 
petits budgets, mais aussi plus d’appartements. Une personne 
au Smic, en comptant 500 € de mensualités, peut emprunter 
aujourd’hui 105.000 € sur vingt-cinq ans, contre 130.000 € il y a 
quelques mois. »
Il a vendu, en novembre, un appartement T3 de 55 m², à La 
Chaussée-Saint-Victor, environ 115.000 € sans travaux, et un 
autre dans une résidence plus ancienne, 85 m², à 155.000 €. Il 
reçoit toujours des demandes de primo-accédants, de retraités 
ou d’investisseurs. Une maison de plain-pied des années 2000, 
95 m², trois chambres, et un peu de décoration à prévoir, a été 
achetée 190.000 €.
A contrario, Hubert Girault, dirigeant de l’agence Century 
21, voit toujours passer « un gros flux d’acheteurs  et beaucoup 
de demandes d’estimation » ; il constate des prix stables. Un 
pavillon récent de 114 m², quatre chambres, 1.000 m² de ter-
rain, a été acheté 280.000 € par des jeunes Blésois. Pour son 
agence de La Chaussée-Saint-Victor, il enregistre d’ailleurs 
21 % d’acquéreurs de moins de 30 ans, mais aussi 7,9 % de 
plus de 70 ans. Le plain-pied et la qualité énergétique sont des 
critères importants.

La Chaussée-Saint-Victor

 en chiffres

200.000 €
C’est le prix d’un pavillon 
récent, vendu à Vineuil, 

d’une surface de 90 m² et 
400 m² de terrain. Un bien 
représentatif du marché.

1.827 €/m²
C’est le prix moyen des 
maisons vendues par 

l’agence Century 21 de La 
Chaussée-Saint-Victor.

1.792 €/m²
C’est le prix moyen des 

appartements vendus par 
l’agence Century 21 de La 

Chaussée-Saint-Victor.

Un certain attentisme se fait sentir

Agglo

Prix moyen : 2.135 €/m²  
pour une maison ancienne. 

Prix moyen : 
2.000 €/m².
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Saint-Gervais-la-Forêt
Tout proche de Blois également, « c’est une extension de la 
ville », décrit Clotilde Hermelin, négociatrice immobilier 
de Square Habitat. « Selon le lieu de travail des acquéreurs, 
certains vont plutôt choisir La Chaussée-Saint-Victor ou 
Saint-Gervais, pour ne pas avoir à traverser le pont aux 
heures de pointe. » L’agence de Blois y a vendu une grande 
maison des années 1970, 160 m² à rénover et 1.000 m² de 
terrain, à 250.000 €. « Le sud de la Loire est assez deman-
dé », ajoute Hubert Girault, directeur de Century 21. Il 
évoque, quant à lui, un pavillon de trois chambres, 75 m² 
habitables, 360 m² de terrain, un garage, acquis au prix, à 
179.000 €, « par des gens du coin ».
Selon les données des notaires, le prix médian des mai-
sons anciennes à Saint-Gervais-la-Forêt atteint 217.000 € 
en 2022, et celui de la commune voisine, Cellettes, est 
même de 230.000 €. On trouve, en effet, de belles mai-
sons dans cette ville située en lisière de forêt, à 10 mn en 
voiture de Blois. Une grande demeure a été vendue par 
Blois Immo à 345.000 €, pour une surface de 139 m² entiè-
rement rénovée, avec environ 800 m² de terrain. À côté, 

à Chitenay, l’agence 
a vendu une autre 
maison à 300.000 € 
pour 130 m² et deux 
hectares de terrain. 
Et s’il y a une piscine, 
c’est « un accéléra-
teur de vente », juge 
Hubert Girault.

Prix moyen : 2.071 €/m²  
pour une maison ancienne.

Les professionnels de l’immobilier s’accordent sur cette 
tendance : il y a une très (très) forte demande de location 
à Blois et sa proche périphérie. « C’est difficile de trouver 
de petites maisons », précise Olivier Bery, de L’Adresse. 
La rareté ferait d’ailleurs augmenter légèrement les loyers. 
« Pour une maison de deux chambres, il faut compter 
minimum 650 € par mois, mais pour trois à quatre 
chambres, c’est au moins 800 € mensuels, un T6 de 135 m² 
environ est loué, par exemple, 1.000 € par mois », ajoute 
l’agent immobilier.
En face, les investisseurs y réfléchissent à deux fois avant 
d’investir, voire se rassemblent en société pour augmenter 
leur capacité, également touchés par la hausse des taux 
bancaires. Un corps de ferme demandant quelques travaux, 
divisé pour être loué, sur 500 m² habitables au cumulé, a, 
par exemple, été vendu 385.000 € à Saint-Denis-sur-Loire, 
décrit Julien Marchand, dirigeant de l’agence familiale FM 
Conseil à la Chaussée-Saint-Victor.
Les nouvelles exigences visant à lutter contre les passoires 
thermiques (F et G) freinent aussi les acquéreurs qui 
doivent réaliser beaucoup de travaux, dont le coût a 
largement augmenté ces derniers mois. Dans l’agence 
Century 21 de La Chaussée-Saint-Victor, qui vend des 
biens à Blois et aux alentours, son directeur, Hubert Girault, 
compte seulement 14 % d’investisseurs dans sa clientèle 
depuis janvier, contre 24 % au national. 

Tension sur le locatif
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ville par ville

Saint-Sulpice-de-Pommeray

Prix moyen : 
1.863 €/m².

Au nord de Blois, c’est l’une des com-
munes qui attire, même si cela reste dans 
une moindre mesure par rapport au sud 
de la Loire. Fazli Curlu, responsable de 
l’agence Stéphane Plaza à Blois, estime 
que Saint-Sulpice-de-Pommeray est « très 
dynamique ». Un peu moins chère que 
Blois et que le trio de communes les plus 
demandées en périphérie, elle attire des 
primo-accédants. L’agent immobilier cite 
ainsi l’exemple d’une maison récente, 
construite en 2004, vendue à 2.000 €/m².
Disposant d’une zone pavillonnaire, de 
commerces et services de proximité, et 
de la tranquillité, ce village de 1.800 habi-
tants est d’ailleurs la commune (de 500 

à 2.000 habitants) où il fait le plus « bon 
vivre » dans le département. Il est classé 
328e au niveau national sur 11.175 villages.
Non loin, Villebarou fonctionne bien aussi, 
décrit Clotilde Hermelin, négociatrice 
immobilier de Square Habitat, à Blois. Il y 
a aussi quelques commerces et c’est proche 
du centre commercial, des lieux d’activi-
tés et des écoles, ce qui attire les familles. 
« Les jeunes retraités préfèrent le centre- 
ville pour y circuler à pied et les primo-ac-
cédants regardent tout d’abord le prix. » 
D’après Fazli Curlu, « on s’oriente sur des 
baisses des prix, explique-t-il. On en constate 
déjà de 3 à 6 % par rapport à l’an dernier, 
mais on en saura plus l’an prochain. »
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ville par ville

Beauce - val de Loire

Entre paysage de Beauce et lit de la Loire, 
le secteur de Mer continue d’attirer. Après 
un début d’année 2022 dynamique, Richard 
Vernéjols, directeur d’Orpi, a vu un « chan-
gement de mentalité chez les acquéreurs : 
certains ont revu leur budget à la baisse ou 
ont repoussé leur projet pour se constituer 
un apport suffisant ». S’il constate un allon-
gement des délais de vente, « les prix, pour 
le moment, n’augmentent plus », peut-être 
baisseront-ils plus tard, se questionne-t-il. 
Le bien moyen le plus recherché à Mer  
et ses alentours reste la maison de 
3 chambres, 90 m² de surfaces habitables,  
un garage et un jardin, pour un budget 
moyen de 145.000 €. On y vient aussi pour 
sa proximité de l’autoroute et sa gare. 

Les récents aménagements urbains, ainsi 
que le projet de médiathèque rendent Mer 
encore plus accueillant. Parmi les exemples 
récents, un pavillon de 2012, 3 chambres, 
grand séjour, 800 m² de terrain, s’est vendu 
183.000 € ; tandis qu’une maison de ville 
de 92 m², avec une cour de 400 m² et des 
dépendances, a été achetée 155.000 €. Les 
investisseurs sont désormais « très atten-
tifs à la classification énergétique des biens 
et cela impacte les négociations ». Un pavil-
lon à Mer, classé G, mis en vente 148.000 €, 
s’est vendu 130.000 €. Côté appartement, 
un bâtiment composé de trois logements 
T2, classés E, en centre-ville, a été acquis 
à 150.000  €.

MerSuèvres/Muides-sur-Loire
La toute proche périphérie de Mer séduit tout autant. D’après 
les statistiques d’Hubert Girault, directeur de Century 21, les 
acquéreurs de ce territoire ont moins de 30 ans pour 25,9 % 
d’entre eux, et 22,4 % ont entre 30 et 40 ans. Plus de la moitié 
fait partie de la catégorie sociale employé-ouvrier et la qua-
si-totalité des ventes sont des maisons, pour un prix moyen 
de 169.304 € et 112 m². 
À Suèvres, un pavillon classique de 90 m², 3 chambres, un 
garage, situé dans un lotissement, avec 750 m² de terrain, s’est 
vendu au prix à 183.000 €. Une belle maison proche de Mer, 
a aussi été acquise à 341.000 € grâce à de belles prestations : 
170 m² habitables répartis sur deux niveaux et 2.200 m² de 
terrain. Un bien qui reste rare. 
« La demande de maison secondaire s’est tarie, commente 
Richard Vernéjols, directeur d’Orpi à Mer, mais il reste des 
investissements de tourisme, ou pour des locations meublées à 
destination des travailleurs de la centrale nucléaire de Saint-
Laurent-Nouan. » Il manque, en revanche, de locations clas-
siques. Une maisonnette de 45 m², acquise 45.000 €, sera 
transformée en gîte après d’importants travaux à Muides-
sur-Loire. Une commune qui a également attiré, en bord de 
Loire, des acquéreurs qui viendront y passer leur retraite. Ils 
ont acheté un pavillon à rénover des années 1970, sur 900 m² 
de terrain, à 133.000 €.

Prix moyen : 1.500 €/m² 
pour une maison ancienne. 

Prix moyen : 1.600 €/m² 
pour une maison ancienne.

« Il n’y a plus de vente de terrain depuis 
quelques mois, mais il y a encore des acqui-
sitions de maisons anciennes », commente 
Me Heme de Lacotte, depuis son office 
notarial à Herbault. Le notaire doit remon-
ter dans ses dossiers pour trouver la vente 
d’un terrain. Le dernier qu’il a vu passer 
remonte au mois d’août : une parcelle de 
590 m2 du lotissement communal, signée 
à 42.000 €. « Les prix se maintiennent pour 
le moment, il y aura peut-être une tendance 
à la baisse à venir. La moyenne des biens 
anciens vendus à Herbault se situe entre 
130.000 et 140.000 €, souvent des maisons 
à rafraîchir. » Cette année, une maison 
ancienne d’environ 100 m², trois chambres, 
un jardin de plus de 1.000 m², et un garage, 
a, par exemple, été vendue à Herbault 
132.000 € net vendeur. Non loin, à Fran-
çay, une fermette à rénover et son demi 

hectare de terrain ont trouvé preneur pour 
180.000 €. Entre le 15 décembre et le 15 jan-
vier, il a vu quelques dossiers « se casser 
la figure », bloqués par les banques, mais 
la situation semble s’être débloquée. Aux 
alentours d’Herbault, il constate toujours 
des prix légèrement plus élevés dans la 
vallée de la Cisse et voit parfois passer des 
ventes de grandes propriétés, que les ven-
deurs n’ont plus les moyens  d’entretenir. 
« Depuis trois à six mois environ, à Herbault 
comme à Blois, on constate aussi beaucoup 
de successions, plus que la normale. » 
Christophe Blot, de l’agence ACBI, vend 
des maisons entre Vendôme et Blois, 
surtout en-dessous de 250.000 €. Il en a 
vendu récemment à La Chapelle-Vendô-
moise (1.460 €/m² avec des travaux) et à 
Villefrancoeur (1.071 €/m²), pour plus de 
150 m².

Herbault Cour-Cheverny

« C’est un secteur qui plaît beaucoup, décrit Clotilde 
Hermelin, négociatrice immobilier à Square Habitat 
Cour-Cheverny. Il y a pas mal de commerces dans le bourg, 
des médecins, les habitants sont vraiment autonomes, on 
peut trouver des maisons de qualité et récentes, avec de 
bons DPE (Diagnostic de performance énergétique), alors 
que c’est plus rare à Blois. » Selon cette professionnelle, 
les prix varient entre 2.000 €/m² et 2.500 €/m², selon 
l’emplacement et les chantiers à prévoir. « Un bien qui 
n’a pas besoin de travaux, fraîchement rénové, va se vendre 
plus rapidement », ajoute-t-elle. De manière générale, elle 
constate aussi que « les acquéreurs se décident moins vite, 
prennent plus de temps pour la réflexion ou pour faire une 
offre d’achat, mais tout ce qu’on a se vend sans soucis ».
D’après les derniers recensements, la commune de 
2.700 âmes n’aurait quasiment pas perdu d’habitants  
entre 2014 et 2020 ; en revanche, la ville voisine, Chever-
ny, a perdu 1,5 % de sa population chaque année sur la 
même période (– 88 personnes), atteignant 918 personnes 
aujourd’hui. 
D’après les notaires, le prix médian des ventes des mai-
sons est de 1.860 €/m2  à Cour-Cheverny et de 170.000 € 
pour 103 m2 dans la vallée de la Loire (+ 6,9 % en un an). 

Prix moyen : 1.980 €/m²  
pour une maison ancienne.

Prix moyen : 1.400 €/m² 
pour une maison ancienne. 
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 en chiffres

108.000 €
C’est le prix médian  

des maisons anciennes 
à Saint-Aignan. 

1.440 €/m2 
C’est le prix médian  

des maisons anciennes  
au Controis-en-Sologne.

1.400 €/m2 
C’est le prix médian 

des maisons anciennes 
à Montrichard-Val de Cher. 

(Sources : immobilier.notaires.fr)

Les primo-accédants doivent désormais faire des concessions sur ce secteur

Val de Cher - Controis

À Saint-Aignan, « c’est très calme », constate Catherine Dinocheau, consultante en immobilier chez Foncia. Entre les com-
plications bancaires et un sentiment anxiogène, tous les projets, acquéreurs ou vendeurs, sont repoussés. « On a aussi des 
Anglais qui souhaitent se rapprocher de leurs petits-enfants, mais qui ne peuvent plus acheter en Angleterre depuis la hausse 
des prix, et ce, malgré une estimation de leur bien autour de 185.000 €. » Les investisseurs s’intéressent toujours aux locations 
saisonnières, dont le marché est saturé, mais les travailleurs ne trouvent rien sur le long terme. Les demandes des acquéreurs 
pour des maisons anciennes dépassent rarement les 100.000 €, selon Catherine Dinocheau. 
Non loin, à Montrichard, même ressenti. « Moins de mises en vente et donc moins d’acquéreurs. » Ainsi va la vie à l’agence 
L’Adresse. « Le marché reste quand même actif, positive le directeur Nicolas Moreau. Les prix stagnent et on devrait arriver 
sur une baisse. » Récemment, il a vendu une maison de 135 m2, à rafraîchir, à Saint-Georges-sur-Cher, à 175.000 €. Pour de 
l’investissement locatif saisonnier, il donne l’exemple d’un logement semi-troglodytique (le bas dans le roc et une construc-
tion additionnelle au-dessus), de 105 m2, en hypercentre de Montrichard, à 145.000 €. L’agence cite enfin la vente de biens 
d’exception à rénover à Montrichard : une maison bourgeoise de 250 m2 à 350.000 €, et l’ancienne école des filles, 535 m2, 
vendue 315.000 € . 

Montrichard et Saint-Aignan

Prix moyens : 1.620 €/m²  
une maison ancienne à Montrichard 
et 1.380 €/m² à Saint-Aignan.
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Prix moyen : 1.700 €/m2 pour 
une maison ancienne à Contres.

val de cher-controis

Le marché est dans l’attente sur le secteur du Controis. D’un côté, « les prix sont sur une tra-
jectoire descendante, mais les vendeurs ne sont pas encore prêts à consentir à cette baisse, d’où 
un manque de stock », observe Me Alexis Norguet, notaire. De l’autre, la demande pâtit de « la 
quasi-disparition des primo-accédants », traditionnellement bien présents sur le secteur, mais 
dont les budgets sont actuellement grevés par la hausse des taux d’intérêt.
Ceux qui persévèrent doivent faire des concessions. À Sassay, un couple de primo-accédants 
a acquis pour 188.000 € un pavillon de 2002, d’une superficie de 111 m² sur 2.300 m² de terrain, 
nécessitant la réfection de la fosse et beaucoup de rafraîchissement. « Ils n’avaient pas le 
budget pour le bien contemporain et sans travaux qu’ils recherchaient », note Sylvie Haesmans, 
de l’agence Laforêt. À Oisly, une maison plain-pied de 2022, d’une superficie de 111 m² sur 
900 m² de terrain, a été acquise 235.000 € par une femme qui n’a pas eu besoin de faire de prêt.  
« Les personnes présentes sont celles qui ont un apport personnel grâce à la revente d’un précédent 
bien », observe Me Norguet. 
Lorsqu’elles ne recherchent pas une maison neuve, leur choix se porte vers l’ancien réhabilité. 
« Il y aura toujours ce rêve de la vieille maison, note Sylvie Haesmans. De tels biens, s’ils offrent le 
confort du neuf, ne voient pas leur prix baisser. » À Ouchamps, une maison du début du 18e siècle 
rénovée, d’une superficie de 150 m² sur 1.200 m² de terrain, s’est vendue 270.000 € « en moins 
de dix jours » à un couple d’actifs locaux.

Le Controis-en-Sologne

« Contres ne cesse d’évoluer », constate 
Sylvie Haesmans, de l’agence Laforêt. 
De fait, la ville-centre (où le mètre carré 
est estimé entre 1.600 € et 1.700 €) offre 
un nombre toujours plus important de 
services qui tendent à augmenter son 
attractivité : un large bassin d’emplois, 
un collège, deux écoles, un complexe 

nautique, un dojo… et, d’ici deux ans, 
un cinéma. « Le financement et le 
terrain sont actés, précise Me Alexis 
Norguet, notaire. À n’en pas douter, 
cet accroissement de l’offre de loisirs, 
qui faisait quelque peu défaut jusque-
là, renforcera encore la dynamique du 
secteur. »

Action !
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Le retour des négociations sur un territoire qui reste demandé

Romorantinais et Sologne

Après un « coup de frein » à la fin de l’année 2022, l’ac-
tivité semble se ressaisir sur le marché romorantinais. 
« Nous avons de la demande et l’offre se maintient », 
résume Laure Pitault, de l’agence Century 21-Sologne 
Immobilier. Pour autant, « les acheteurs ont beaucoup 
perdu en capacité d’emprunt, mais ils veulent toujours la 
même chose », soit un pavillon plain-pied récent de trois 
chambres. À Romorantin même, une telle maison de 
95 m² sur 1.000 m² de terrain, « bien refaite et bien située », 
s’est récemment vendue 235.000 € à un couple d’actifs. 
Un tel budget se trouve au-delà de ce dont disposent 
généralement les acquéreurs locaux (entre 120.000 € et 
180.000 €). La conjoncture devrait entraîner une baisse 
des prix que, pour l’heure, les vendeurs « ont du mal à 
entendre », mais qui se traduit déjà par une augmentation 
des négociations.
La décote est particulièrement marquée sur les biens en 
mauvais état. Toujours à Romorantin, un vieux pavillon 
de 95 m² sur 815 m² de terrain, nécessitant d’importants 
travaux de rénovation, s’est vendu 86.300 € au bout d’un 
an sur le marché. Parallèlement, un bien similaire des 
années 1960, de 65 m² sur 587 m² de terrain, entièrement 
refait (y compris la chaudière et les huisseries), a été 
acquis 126.000 € par un retraité. Sur l’enveloppe supé-
rieure, un pavillon des années 1980 entièrement rénové, 
d’une superficie de 91 m² sur 648 m² de terrain, s’est 
récemment vendu 167.000 €. « Des biens comme celui-là 
trouvent vite acquéreur », commente Laure Pitault.

Romorantin-Lanthenay  en chiffres

135.000 €
C’est le prix médian 

d’une maison ancienne 
à Romorantin, d’après la 

chambre interdépartementale 
des notaires du Val de Loire.

1.260 €
C’est le prix médian au mètre 

carré des appartements 
anciens à Romorantin, selon 

les notaires. 

7,8 %
C’est, en un an, la hausse des 
prix médians en Sologne des 
maisons anciennes, rapporte 

la chambre des notaires. 
Prix moyen : 1.400 €/m2  
pour une maison ancienne. 
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romorantinais et sologne

Le marché semble tourner au ralenti sur 
le secteur de Salbris. Traditionnellement 
bien présents, les actifs aux petits budgets 
pâtissent de la hausse des taux d’emprunt et 
de la réticence des vendeurs à prendre acte 
de la baisse des prix. Ceux qui persévèrent 
et arrivent à se financer sont contraints 
de faire des concessions sur la qualité du 
bien ou sa situation. À Selles-Saint-Denis, 
une quadragénaire a récemment acheté un 
pavillon de plain-pied, d’une superficie de 
85 m² sur 470 m² de terrain, « sans aucun 
aménagement intérieur », pour 139.000 €. 
Par un effet mécanique, les exclus de l’ac-
quisition se reportent sur la location, dont 
les prix augmentent. 

À Salbris, un pavillon de la fin des années 
1990, d’une superficie de 112 m² (3 chambres) 
sur 600 m² de terrain, s’est récemment loué 
770 €/mois. Idem à Marcilly-en-Gault, où 
un plain-pied récent de 135 m² a trouvé 
des locataires « dès la première visite » 
pour 760 €/mois. Au final, sur le marché 
de l’acquisition, « la dynamique est portée 
par les gens en quête de résidences secon-
daires et les retraités », note Laure Pitault, 
de Century 21-Sologne immobilier. Autre-
ment dit, par ceux qui ont un apport. À 
Salbris, un joli pavillon solognot de 140 m² 
(4 chambres), sur 2.100 m² de terrain, a été 
acquis 265.000 € par des retraités.

Salbris Lamotte-Beuvron
L’activité semble se maintenir 
sur le marché immobilier de 
Lamotte-Beuvron, néanmoins 
réservé aux acquéreurs dispo-
sant d’un bon apport – eu égard 
à ses prix traditionnellement 
plus élevés que sur le reste de 
la Sologne loir-et-chérienne et à 
la baisse de l’enveloppe des pri-

mo-accédants 
et autres petits 
budgets, pour 
cause d’aug-
mentation des 

taux d’intérêt. Caractéristique du bien-type, un pavillon 
classique de 2017, « propre, avec une belle cuisine, mais 
sans prestations exceptionnelles », d’une superficie de 
94 m² (3 chambres) sur 1.000 m² de terrain, a récemment 
été acheté 240.000 € par un couple de quinquagénaires 
bénéficiant d’un bon apport complété d’un petit crédit. 
Quant aux acquéreurs dotés d’enveloppes moins élevées, 
ils se voient contraints de faire des concessions sur l’état 
du bien. Toujours à Lamotte-Beuvron même, une jeune 
femme active – bénéficiant là encore d’un bon apport – a 
récemment acheté un joli pavillon plain-pied des années 
1980, d’une superficie de 88 m² habitables sur 570 m² 
de terrain, pour 161.000 €. « L’intérieur était ancien et à 
rafraîchir, notamment la cuisine, sur laquelle les acqué-
reurs sont regardants, note Thomas Pitault, de l’agence 
Century 21–Sologne immobilier. À Lamotte-Beuvron, un 
tel bien, s’il est refait, peut se vendre 200.000 €. »

Prix moyen : 1.200 €/m2, ou un prix médian 
de 107.000 € pour une maison ancienne.

Prix moyen : 1.700 €/m2, ou 
un prix médian de 149.000 € 
pour une maison ancienne. 
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Un marché qui retrouve des couleurs

Vendômois

Après un net ralentissement au dernier trimestre 2022, le 
marché vendômois semble timidement retrouver des cou-
leurs. « J’ai l’impression que la mauvaise vague est passée », 
commente Thierry Morchoine, de l’agence 4 % Immobilier. 
Les stocks, qui s’étaient appauvris, tendent à se reconstituer 
à la faveur du retour des vendeurs, même s’il existe toujours  
« un déficit d’offres dans l’hypercentre, qui reste très attractif »  
– et donc relativement hermétique à la baisse des prix. En cœur 
de ville, une maison de caractère des années 1930, d’une super-
ficie de 135 m² sur 1.500 m² de terrain, s’est vendue 380.000 € 
« en moins d’une semaine » à un couple de quinquagénaires 
parisiens venu dans la région pour des raisons profession-
nelles. « Le télétravail, la fibre et le TGV attirent toujours des 
gens de la capitale », note Christine Boyer, de l’agence ACBI.
Faubourg Chartrain, une grosse maison ancienne, d’une 
superficie de 250 m² et possédant 411 m² d’extérieurs, a été 
acquise 465.000 € par des Parisiens qui en feront leur rési-
dence secondaire, avant de venir définitivement s’y instal-
ler pour leur retraite. Parallèlement, les locaux, dont les 
enveloppes sont traditionnellement moins fournies et qui 
souffrent, de surcroît, de la hausse des taux d’emprunt, « sont 
contraints de faire des concessions », observe Christine Boyer. 
Au nord-ouest de la ville, un pavillon d’une superficie de 115 m² 
sur un terrain de 719 m², « en bon état mais nécessitant un peu 
de rafraîchissement », s’est récemment vendu 210.000 €.

Vendôme  en chiffres

160.000 €
C’est le prix médian  

des maisons anciennes  
à Vendôme. 

4,3 %
C’est la hausse des prix 
médians des maisons 
anciennes à Vendôme  

entre 2021 et 2022. 

1.770 €
C’est le prix médian au mètre 

carré des appartements 
anciens à Vendôme. 

(Source : chambre interdépartementale  
des notaires du Val de Loire) 

Prix moyen : 1.800 €/m2 
pour les maisons anciennes.
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Le marché immobilier semble retrouver 
la raison sur la proche périphérie ven-
dômoise, où les prix, qui avaient forte-
ment augmenté post-Covid, « tendent à 
se tasser », observe Thierry Morchoine, 
de l’agence 4 % Immobilier. À Sainte-An-
ne, un pavillon du début des années 1990, 
d’une superficie de 137 m² (4 chambres) 
sur un terrain de 1.000 m², « dans son jus, 
mais rénové », a été acquis 225.000 € par 
un couple d’actifs locaux, certes primo-ac-
cédants, mais bénéficiant d’un bel apport. 
« Cette maison est restée longtemps sur 
le marché parce qu’elle était surestimée à 
250.000 €, mais dès lors que le propriétaire 
a consenti à la baisse, elle est partie en deux 
semaines », note Thierry Morchoine. 

Même constat à l’agence ACBI, où 
Christine Boyer exhorte les vendeurs à 
« prendre conscience des prix du marché ». 
La décote est notamment marquée sur les 
biens nécessitant des travaux ou présen-
tant des imperfections. Ainsi, les petits 
budgets peuvent à nouveau accéder au 
secteur. À Saint-Ouen, une maison de 
85 m² (3 chambres) sur 924 m² de terrain, à  
rafraîchir et située à proximité d’une 
importante voie de circulation (ce qui lui 
fait perdre de l’ordre de 10 % de sa valeur), 
a été acquise 150.000 € par des primo-ac-
cédants. « Ce genre de bien part très vite », 
constate la conseillère.

Proche périphérie Grande couronne

Le marché se maintient dans les terres vendômoises, « tou-
jours sollicitées par les jeunes locaux en quête de verdure », 
note Christine Boyer, de l’agence ACBI. Dans l’hypercentre 
d’Oucques, une vieille maison de 132 m², dotée d’une cour, a 
été vendue 60.000 € (auxquels il faudra ajouter 25.000 € de 
travaux) à un primo-accédant. À Mondoubleau, un pavillon 
des années 1980, d’une superficie de 120 m² sur 565 m² de ter-
rain, nécessitant un important rafraîchissement, a été acquis 
110.000 € par un couple de locaux. « Un tel bien vaudrait 
35.000 € de plus à Vendôme ou dans les proches environs », 
observe Thierry Morchoine, de 4 % Immobilier. À Montoire, 
où « il existe une belle dynamique », un appartement en duplex 
de 90 m², situé dans un immeuble ancien du cœur de ville, a 
été vendu 65.000 € à un jeune couple. 
Par ailleurs, « même s’ils sont moins présents que post-Covid, 
les Parisiens sont toujours là », constate Christine Boyer. À 
La Chapelle-Enchérie, une maison de 70 m², dotée d’un petit 
jardin, a été vendue 107.000 € à un actif de la capitale en quête 
d’une résidence secondaire. Toujours au chapitre des maisons 
de campagne, un couple de Parisiens a acquis à Houssay une 
belle propriété de caractère, d’une superficie de 175 m² sur 
3.500 m² de terrain, pour 364.000 €.

Prix moyens : 1.340 €/m2 pour 
une maison ancienne à Montoire, 
1.320 €/m2 à Oucques.

Prix moyens : 1.922 €/m2 pour 
une maison à Sainte-Anne, 
1.610 €/m2 à Saint-Ouen.
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construction

La demande baisse de manière relativement 
importante, constate Patrick Kergall, respon-

sable technique, administratif et commercial 
de la société Maisons Pascal, à Contres. On est 
loin des années florissantes de 2004 ou 2006. 
Pour sortir de terre, les constructeurs de mai-
sons ou d’immeubles doivent ainsi lutter contre 
tout un tas de facteurs : l’augmentation du prix 
des matériaux et leur raréfaction, la pénurie 
de main-d’œuvre dans le bâtiment, la nouvelle 
réglementation environnementale (RE 20202) 
et l’objectif de Zéro artificialisation nette (Zan), 
des conditions d’octroi de financement plus dif-
ficiles pour les primo-accédants, et un contexte 
socio-économique assez morose depuis la pan-
démie de Covid-19. Forcément, côté acquéreurs, 
ça met un grand coup de frein. 
« Le coût moyen des constructions en 2023 est de 
1.650 €/m² ; il y a deux ou trois ans, il était de 1.100 
à 1.200 €/m², analyse Patrick Kergall. Alors, les 
acquéreurs réduisent la surface de leur projet à 80 
ou 90 m², contre 120 m² il y a trois ans. » Les prix 
des terrains stagnent pour le moment. 
Attentive aux prix des matériaux qui ont 
tendance à se stabiliser, cette société à taille 
humaine a dû aussi ajuster ses délais de livraison 
dans ce contexte incertain : « On s’engage sur 

minimum quatorze mois, contre douze mois en 
2021, et dix mois il y a cinq ans. » Elle a également 
pris des orientations écologiques, comme l’utili-
sation d’isolants naturels et efficaces (mélange 
de chanvre, lin et coton, ou ouate de cellulose) 
et propose aussi des chargeurs pour véhicules 
électriques.  
Delphine Lemant, est gérante de LCD pro-
motion, une structure familiale de promotion 
immobilière, installée à Saint-Gervais-la-Forêt. 
« Forcément, le Covid a eu une influence qu’on a 
sentie, en tant que promoteur, en décalé, à partir 
de 2022. Il nous faut en moyenne quinze mois 
pour finaliser un programme. » Les marges se 
réduisent pour ces professionnels qui n’ont pas 
le droit à l’erreur. « Nous adressons davantage 
nos programmes vers des investisseurs qui ont la 
capacité d’acheter plusieurs lots, et des seniors 
qui ont déjà un apport et préparent l’avenir,  
c’est regrettable car nous aimerions nous tourner 
vers le plus grand nombre. » Elle compte entre 
3.500 €/m2 et 4.000 €/m2 le coût de la construc-
tion pour un appartement, et 3.000 €/m2 pour 
une maison, « un coût qui comprend l’aspect pay-
sager, les taxes, les garanties et les assurances ;  
on livre clé en main », précise-t-elle.

P. P.

Le nombre de logements mis en chantier au cours des douze derniers mois,  
à fin janvier, a baissé de 2,4 %. La parole aux constructeurs et promoteurs.

Constructeur cherche acquéreurs

Le neuf tourne au ralenti dans le département depuis la fin d’année 
dernière. (Photo NR)
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haut de gamme et standing

Des demeures si vastes qu’elles pourraient pas-
ser pour de petits châteaux, des hectares de 

verdure et des dépendances capables d’accueillir 
sauna ou encore hammam. Ces pierres exception-
nelles  – à tous points de vue – trouvent toujours 
leur clientèle en Indre-et-Loire et en Loir-et-Cher. 
« Le marché immobilier s’est ralenti de façon géné-
rale depuis fin 2022, mais la partie prestige est celle 
qui s’en sort le mieux, observe Mélanie Colson, diri-
geante de Coldwell Banker Turones Properties. 
Les biens vendus entre 500.000 et 1 million d’euros 
sont ceux qui ont vraiment la cote actuellement, 
car la clientèle pour ce type de résidences est moins 
impactée par les conditions d’accès au crédit. »
À Charentilly, un village au nord-ouest de Tours, 
une demeure de 235 m² avec dépendances, style 
Napoléon III, s’est vendue récemment 640.000 €. 
«  C’est une propriété bourgeoise qui date du Second 
empire, faite de brique et de tuffeau, qui ressemble 
presque à un petit château », reprend Mélanie Col-
son. Mais qui n’en est pas un, car ces derniers, 
nombreux dans le Val de Loire, sont désormais 
moins prisés ! « Ils demandent souvent de nombreux 
travaux, et avec l’augmentation du coût des maté-
riaux, ils deviennent moins attractifs. »
En Loir-et-Cher, Fabienne Fouricquet, gérante 
de Loire et Charme Immobilier, spécialisé dans 

l’ancien antérieur au 20e siècle, s’occupe majori-
tairement, elle aussi, de belles demeures. Et si les 
vendeurs se font rares, les acheteurs répondent 
toujours présents ! Le budget d’une propriété dans 
une belle campagne ? Autour de 850.000-900.000 € 
et de 600.000-700.000 € pour une maison de maître 
en ville. « Lorsque l’on franchit le prix du million 
d’euros, ce sont des biens vraiment exceptionnels, 
et au-delà, il s’agit souvent de domaines de chasse 
en Sologne, dont je ne m’occupe pas », détaille-t-
elle. Dans la jolie vallée de la Cisse, à dix minutes 
en voiture de Blois, une maison de maître s’est 
vendue près de 900.000 €, pour cinq hectares de 
terrain, 450 m² habitables, dont de belles… dépen-
dances. « On nous en demande de plus en plus pour 
pouvoir installer des espaces bien-être, type spa, 
bain bouillonnant et hammam », observe-t-elle.
Des biens de luxe prisés par les étrangers, de retour 
dans la région, mais aussi d’anciens habitants de la 
capitale française. « Notre clientèle acquéreur est 
composée à 75/80 % de Parisiens, observe Fabienne 
Fouricquet. Cette tendance s’est accentuée depuis 
2020 et la pandémie : ce sont des personnes qui 
gardent leur job à Paris et travaillent de chez elles. » 
Excepté un à deux jours par semaine.

Flore Mabilleau

En Loir-et-Cher et en Indre-et-Loire, l’immobilier de prestige semble peu impacté par le 
ralentissement général du marché. Même si les châteaux, énergivores, ont moins la cote.

Le luxe ne connaît pas la crise

Les biens dont les prix oscillent de 500.000 à 1 million d’euros 
trouvent toujours preneurs. Ici, une vue sur la confluence de 
Candes-Saint-Martin (Indre-et-Loire). (Photo Lois GoBe/stock.adobe.com)
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habitat

Pour mener au mieux votre projet immobilier
et tirer le meilleur parti de votre bien.

Et comme on ne rend jamais assez douillet son nid,
nos tendances déco vous donnent des idées,

histoire de changer de décor.
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financement

En cas de succession en ligne directe, 
l’abattement actuel est de 100.000 €. 

Au-delà, les droits à régler s’éche-
lonnent de 20 à 45 % par palier. Lorsque 
la résidence principale est aussi celle de 
l’héritier conjoint ou enfant mineur, elle 
peut bénéficier d’un abattement supplé-
mentaire de 20 %. « Anticiper sa succes-
sion peut être avantageux fiscalement 
et limiter les droits de succession payés 
par les héritiers, mais c’est surtout une 
manière de gagner en sérénité en évitant 
à ses proches des prises de décisions com-
pliquées au moment du décès », souligne 
maître Marie-Sophie Brocas-Bezault, 
présidente de la Chambre interdépar-
tementale des notaires du Val de Loire. 
Pour transmettre son patrimoine immo-
bilier, plusieurs solutions existent. La 
donation est particulièrement adap-
tée si le donateur possède plusieurs 
biens : chaque enfant devient attribu-
taire d’un appartement, d’une terre ou 
d’une maison. Cette répartition évite 
les problèmes d’indivision. Et l’on 
peut compenser les différences de 
valeur avec des liquidités, des bijoux, 
des tableaux… « La donation de son 

vivant offre une franchise de fiscalité de 
100.000 € tous les quinze ans », explique 
maître Brocas-Bezault. Cette solution 
a un deuxième atout : le donateur n’a 
plus à se préoccuper de la gestion de 
ses biens immobiliers, puisqu’ils appar-
tiennent en propre à ses héritiers. Ce 
sont donc eux qui gèrent les travaux et 
les éventuels locataires, et perçoivent 
les revenus générés par le bien. Cette 
solution est donc confortable pour les 
deux parties. 
Dans le cas d’une donation simple, les 
biens donnés sont réévalués au moment 
du décès et rapportés à la succession. 
Dans celui d’une donation partage, la 
valeur des biens attribués est estimée au 
moment de la donation et reste figée. La 
donation partage est réservé aux héri-
tiers directs ; elle peut concerner l’en-
semble du patrimoine ou seulement une 
partie. Si le donateur a le droit d’avan-
tager l’un de ses enfants, il doit respec-
ter la réserve héréditaire. En revanche, 
transmettre un bien en indivision n’est 
pas considéré comme un partage. n 

Élisabeth Segard

Une succession en douceur
Comment transmettre son patrimoine immobilier ? Le mieux est d’anticiper, 

explique Me Marie-Sophie Brocas-Bezault, présidente de la Chambre 
interdépartementale des notaires du Val de Loire.

Il vaut mieux anticiper dans le partage de ses biens. (Photo Adobe Stock) 

Les Français sont très attachés à 
la pierre, mais le papier gagne du 

terrain, explique Stéphane Lothion, 
gérant de Sirius patrimoine, à Tours. 
Les SCPI sont propriétaires d’un patri-
moine immobilier (bureaux, hôtels, 
entrepôts, cliniques, résidences, com-
merces…), qu’elles gèrent et louent. 
Vous en achetez une ou plusieurs 
parts et devenez associé. On compte 
aujourd’hui 215 SCPI en France. Ce 
qu’on appelle la pierre papier séduit 
de plus en plus d’investisseurs, car il 
les dégage des soucis : la SCPI gère 
les travaux et les locataires. Finan-
cièrement, la pierre papier est plus 
souple que l’achat d’un bien en propre, 
puisque le ticket d’entrée est de 1.000 € 
pour une part. L’achat peut se faire au 
comptant ou à crédit. 
Deuxième avantage : la diversifica-
tion du parc immobilier de la SCPI 
permet de répartir les risques en cas 
de secousses d’un marché spécifique 
et de réduire les carences locatives. 
« Enfin, souligne Stéphane Lothion, 
le capital investi reste disponible faci-
lement. Il est recommandé de le gar-
der placé 8 à 9 ans pour rentabiliser le 

placement, mais si besoin, vous pouvez 
racheter vos parts. »
Les revenus vous sont généralement 
versés trimestriellement ou mensuel-
lement. Le taux de distribution oscille 
de 3,5 à 7 % selon les sociétés ; il était 
en moyenne de 4,53 % en 2022, nets de 
frais mais bruts de fiscalité. Les SCPI 
dites « fiscales » sont spécialisées dans 
l’immobilier éligible à défiscalisation, 
type Malraux ou Pinel. Certaines SCPI 
proposent une capitalisation : c’est 
alors la valeur des parts qui augmente. 
Dans tous les cas, comptez entre 8 et 
12 % de frais d’achat des parts. Comme 
tous les placements financiers, l’inves-
tissement en SCPI doit être réfléchi, 
précise Stéphane Lothion. « Les SCPI 
n’ont pas toutes le même profil, le choix 
d’une SCPI dépend de votre situation 
financière et de vos objectifs : complé-
ment de revenus réguliers, préparation 
de la retraite, etc. » Mieux vaut passer 
par un conseiller en patrimoine qui 
connaît les avantages et les risques de 
chaque société de placement et vous 
aidera à vous orienter.  n 

É. S.

Investir… dans du papier ?
Les Sociétés civiles de placement immobilier, ou SCPI, pèsent 90 milliards d’euros 

en France. Une autre manière de placer son argent dans l’immobilier.

Une part de SCPI démarre à 1.000 €. (Photo Adobe Stock) 
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financement

L’augmentation des taux et le dur-
cissement des conditions d’emprunt 
écartent certains acheteurs, regrette 

Sarah Bionier, gérante de l’agence Human 
Immobilier de Sainte-Maure-de-Tou-
raine. Un constat partagé par de nom-
breux agents immobiliers qui voient 
certains de leurs clients en difficulté, 
notamment les primo-accédants. « L’évo-
lution du taux d’usure (le taux maximum 
autorisé) apporte beaucoup d’incerti-
tudes, souligne Sébastien Godeau, gérant 
de l’agence GSM de Montbazon. En ce 
moment, il change tous les mois. »
Après plusieurs années de stabilité autour 
de 1 %, les taux des crédits immobiliers 
ont triplé en un peu plus d’un an. Pour 
Damien Pacouil, directeur général de 
Preylis Courtage, cette évolution entraîne 
d’importantes différences d’une banque 
à l’autre. « Se faire conseiller par un ban-
quier ou un courtier devient essentiel. Il y 
a désormais une marge de négociation qui 
n’existait pas lorsque les taux étaient à 
1 %. » Si la capacité d’emprunt des futurs 
acquéreurs a baissé, les économies per-
mises par les négociations se comptent, 
selon lui, en dizaine de milliers d’euros.

La situation actuelle, avec des taux autour 
des 3 ou 4 % n’est cependant pas excep-
tionnelle. En 2009 ils atteignaient par 
exemple les 5 % avant de retomber à 3 % 
de moyenne en 2013. « Ce sont les années 
passées autour des 1 % qui étaient particu-
lières, affirme Damien Pacouil. En s’adap-
tant à l’inflation, les taux vont sans doute 
finir par atteindre les 4,5 % et ils baisseront 
certainement dans les prochaines années. »
Les difficultés que peut connaître le 
marché de l’immobilier ne viennent pas 
seulement de l’augmentation des taux 
d’emprunt. « L’augmentation des coûts de 
construction freine les ventes de terrains et 
la construction », remarque Sarah Bionier. 
Malgré ce contexte particulier, l’immo-
bilier n’a pas perdu de son attrait selon 
Damien Pacouil, au contraire. « Cela reste 
le meilleur placement retraite, estime le 
courtier. On parle de valeur refuge. Plus 
les personnes décalent leur achat, plus 
elles attendent d’en avoir les bénéfices, et 
les taux ne seront pas plus faibles dans 
quelques mois. » n

Laure d’Almeida

Prêt : le point sur les taux 
Les taux de prêts immobilier ont triplé en un peu plus d’un an. Une évolution qui peut 

inquiéter les futurs acheteurs mais qui devrait se stabiliser. 

La marge de négociation reste importante. (Photo Adobe Stock)
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Quels sont les logements concernés par 
la nouvelle taxe ?
Pour lutter contre le manque de logements 
dans certaines zones – comme les bords de 
mer – une taxe sur les logements vacants 
(TLV) est instaurée depuis 2009, pour les 
logements inoccupés. Elle a été rehaussée 
depuis le 1er janvier 2023 et le nombre de 
communes concernées a augmenté. Si le 
bien se situe en zone tendue, la taxe est exi-
gible ; un simulateur où on entre le code 
postal permet de savoir si la commune est 
concernée (service-public.fr/simulateur/
calcul/zones-tendues). Il s’agit surtout d’en-
droits où il est difficile de se loger, même si 
c’est une agglomération inférieure à 50.000 
habitants. Assez dissuasif, le taux d’impo-
sition est de 17 % (contre 12,5 % précédem-
ment) pour la première année, et de 34 % 
(contre 25 %) pour les années suivantes.
Hors zone tendue, le bien peut être sou-
mis à la taxe d’habitation sur les logements 
vacants (THLV). Mais cela concerne cette 
fois-ci les logements vides depuis deux ans. 
Les communes avaient jusqu’au 28 février 
2023 pour délibérer en ce sens.

Quel est le montant de la taxe ?
La taxe est calculée d’après la valeur loca-

tive cadastrale de l’habitation. Son montant 
est obtenu en multipliant la valeur locative 
par un taux d’imposition, variable selon les 
communes. Les communes éligibles à la TLV 
peuvent également instituer une surtaxe 
d’habitation sur les résidences secondaires, 
comprise entre 5 et 60 % de la part leur reve-
nant.

Peut-on en être exonéré ?
Les cas d’exonération sont rares. Il s’agit 
notamment d’un logement occupé trois 
mois de suite au cours d’une année et des 
résidences secondaires meublées, soumises 
à la taxe d’habitation. Si d’importants tra-
vaux sont nécessaires ou que le logement 
ne trouve pas preneur, la taxe n’est pas exi-
gible. n  

Logement vacant : on taxe !
Pour moduler le poids des logements résidentiels dans certaines localités dites 

« en tension », une taxe particulière a été modifiée. Explications.

La fiscalité est modifiée sur certains biens. (Photo Adobe Stock)

Il faut se déclarer
Tous les propriétaires ont jusqu’au 1er juillet 
2023 pour souscrire une déclaration portant 
sur l’occupation des locaux d’habitation, 
permettant à l’administration d’établir et 
de contrôler la taxe annuelle sur les locaux 
vacants. À noter que si le logement est vide 
de tout mobilier et qu’il reste inoccupé, 
vous échappez normalement à la taxe 
d’habitation sur ce bien. 
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Pompe 
à chaleur : 
attention 
au bruit

Au moment de changer de système  
de chauffage pour installer une pompe 

à chaleur, le bruit peut entrer dans  
la balance. Il existe des solutions  

pour le réduire.

Le bruit peut être un problème, clairement, concède Yann 
Bonsens, plombier-chauffagiste à Ballan-Miré en Indre-et-
Loire. Au moment de choisir une pompe à chaleur, la question 

du bruit fait partie des premières interrogations de ses clients. « Il  
n’est pas très important, mais s’apparente à un ronronnement continu 
dû au ventilateur qui évacue les calories. On y fait très attention au 
moment de l’installation et les constructeurs continuent de travailler 
dessus », précise t-il. Avant chaque installation, il propose à ses 
clients d’aller voir des systèmes existants pour se rendre compte 
de la nuisance.
Au cours de l’étude préliminaire qui précède l’installation d’une 
pompe à chaleur, l’emplacement de celle-ci est ensuite mûrement 
réfléchi. L’étude permet de choisir le matériel le plus adapté en 
termes de puissance et de température nécessaire en fonction de 
l’habitation mais aussi de la placer au bon endroit. « Cela nous 
est déjà arrivé de refuser une installation chez une personne qui 
souhaitait installer sa pompe sous les fenêtres de son voisin, sourit 
le spécialiste. En plus de nos conseils, chaque installation doit aussi 
être validée par la mairie. »
Des solutions existent pour réduire les nuisances sonores de ces 
pompes à chaleur. Bien diriger la direction du souffle, ne pas les 
installer à l’angle d’un mur pour éviter que le bruit ne résonne, mais 
aussi les camoufler. « Il existe des petits murs végétaux qui absorbent 
un peu le bruit des pompes et qui vont les camoufler. Car on note éga-
lement un effet psychologique. Les gens ont peur que la pompe fasse 
du bruit au point qu’un client se soit plaint avant même que la pompe 
ne soit mise en marche », raconte Yann Bonsens. Il s’agit donc pour 
l’installation de se faire oublier. 
Le chauffagiste ne manque tout de même pas de rappeler les avan-
tages de ce système, notamment en termes d’économie d’énergie. 
« Quand l’installation est bien dimensionnée, on peut diviser par trois 
la consommation d’énergie. Même si le gaz naturel reste aujourd’hui 
deux fois moins cher que l’électricité, l’énergie la moins chère est celle 
qu’on ne consomme pas. » n

L. d’A.

Yann Bonsens conseille de comparer les modèles existants.
(Photo Laure d’Almeida)
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Au-delà de l’obligation légale, le diagnostic tech-
nique est l’occasion de faire de la pédagogie et 
d’expliquer les risques éventuels, souligne Stanis-

las Bienaimé, fondateur de la société Althéa Diagnostic et 
diagnostiqueur depuis 2007 : « Un disjoncteur qui marche 
mal ou des prises défectueuses peuvent être dangereux et 
provoquer un incendie ». 
Le DDT intègre des diagnostics différents et d’une validité 
variable selon que le logement est destiné à une vente à 
usage d’habitation principale ou de location, selon s’il est 
en copropriété ou non et en fonction de sa localisation 
géographique.

1. Le diagnostic de performance énergétique (DPE) : il 
permet à l’acheteur ou au locataire d’estimer la consom-
mation d’énergie du logement. Depuis le 1er janvier 2023, 
un logement situé en Métropole peut être mis en location 
uniquement si sa consommation d’énergie ne dépasse pas 
le seuil de 449 kilowattheures d’énergie finale par mètre 
carré de surface habitable et par an. Attention aux tarifs 
trop alléchants ! Un DPE prend du temps. Un diagnosti-
queur qui ne demande aucun document est à fuir.  Depuis le 
1er juillet 2021, les DPE sont valables 10 ans. Les DPE réa-
lisés entre le 1er janvier 2013 au 31 décembre 2017 sont 
caducs depuis le 31 décembre 2022. Un DPE réalisé entre le 
1er janvier 2018 et le 30 juin 2021 inclus est valable jusqu’au 
31 décembre 2024. Tous sont enregistrés à l’Ademe et sont 
consultables en ligne.
Bon à savoir : la base d’un bon DPE est la récolte d’infor-
mations sur le logement. Présenter un maximum de docu-
ments au diagnostiqueur, comme une facture d’isolation ou 
de chaudière, permet de connaître leurs diverses caracté-
ristiques (épaisseur de l’isolant, modèle à condensation...) 
et de fiabiliser la classification. Plus le diagnostiqueur pos-
sède d’informations, plus les chances d’être mieux classé 
augmentent ; un diagnostic précis permet parfois de gagner 
une à deux lettres sur l’étiquette.

2. Constat de risque d’exposition au plomb (Crep) : valable 
1 an pour une mise en vente et 6 ans pour une mise en 
location.

3. État mentionnant la présence ou l’absence d’amiante. 
Illimité si absence.

4. État de l’installation intérieure de l’électricité et du gaz 
si l’installation a plus de 15 ans : valable 3 ans dans le cas 
d’une mise en vente, 6 ans pour une mise en location.

5. Mesurage loi Carrez s’il s’agit de la vente d’un logement 
en copropriété, ou mesurage loi Boutin pour la mise en 
location : validité illimitée si aucune modification n’est 
apportée.

Quatre diagnostics complémentaires peuvent être deman-
dés selon les zones géographiques :

6. État de l’installation d’assainissement : valable 3 ans.

7. État relatif à la présence de termites : valable 6 mois et 
uniquement en cas de vente.

8. État des risques et pollutions (naturels, miniers, techno-
logiques, sismiques, radon…) : valable 6 mois. Il peut être 
réalisé par l’agence ou le notaire.

9. Diagnostic Bruit : valable 6 mois. Il peut aussi être réalisé 
par l’agence ou le notaire. n 

Diagnostics :
quoi de neuf ? 

Créé en 2000, le dossier de diagnostic technique immobilier, ou DDT, a évolué 
ces dernières années. Récapitulatif des obligations et de son intérêt.

par Élisabeth Segard

Le DDT est l’occasion de 
mieux connaître son bien. 
(Photos Adobe Stock)
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En quoi consiste l’audit énergétique ? 
L’audit part du fichier du diagnostic de perfor-
mance énergétique (DPE) du logement et pro-
pose un parcours possible de travaux, réalisables 
en une fois ou en par étapes. L’auditeur détaille 
des pistes d’améliorations avec une estimation 
de leurs coûts et des économies d’énergie poten-
tielles ; il mentionne aussi les aides disponibles. 
Ce document devra être intégré à la promesse de 
vente avec le dossier de diagnostics techniques. 
La durée de l’audit dépend de la taille du bien : 
elle peut durer de 1 h à 4 h, voire plus. L’audit 
est valable 5 ans.

Qui réalise cet audit ? 
Un professionnel certifié, et impartial, sans lien 
avec des entreprises du bâtiment. Les maisons 
seront évaluées par les bureaux d’études ther-
miques, les entreprises RGE global ou les dia-
gnostiqueurs certifiés. Les immeubles devront 
être audités par des bureaux d’étude thermique 
qualifiés ou des architectes. Des dérogations 
sont envisagées pour les biens avec une valeur 

patrimoniale ou avec des contraintes particu-
lières. Le technicien doit absolument se dépla-
cer. Il faut une bonne connaissance bâtiment 
pour le faire de façon sérieuse, afin de rédiger 
des prescriptions réalistes et justes. Il ne faut 
pas sous-estimer le coût des travaux.

Qu’apporte-t-il aux deux parties ?
Les informations de l’audit sont une aide pour 
l’acheteur, qui intègre ainsi les coûts éventuels 
des travaux et leurs avantages à son projet immo-
bilier. Le vendeur n’a pas d’obligation de travaux 
pour conclure la vente mais attention : à partir 
de 2025, il sera interdit de louer les logements 
classés G. L’audit peut permettre de gagner une 
lettre. L’isolation de l’enveloppe du bâtiment 
(murs, combles, sol…) est essentielle. On peut 
ensuite jouer sur les huisseries (portes, fenêtres) 
et la ventilation. Le chauffage vient en dernier, 
puisque sa puissance est calculée par rapport à 
l’isolation du logement. n 

É. S.
Plus d’informations sur Rt-batiment.fr

L’audit énergétique : 
la nouveauté 2023

Depuis le 1er avril 2023, les logements avec une classe énergétique F ou G 
doivent bénéficier d’un audit énergétique. Trois questions à Stanislas Bienaimé, 

gérant de la société Althéa Diagnostic.

De nouvelles règles de diagnostic. (Photo Adobe Stock) 
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Un habitat différent
Le pavillon ou la maison de ville ne vous font pas rêver, vous aimeriez une maison  
qui ne ressemble à aucune autre ? En bois ou à même la roche, suivez le guide !

Parfois, on cherche un bien qui ne coche 
pas les cases habituelles. Avec le réchauf-

fement climatique et nos modes de consom-
mation plus raisonnés, on peut se diriger vers 
de nouveaux (ou parfois très anciens) modes 
d’habitation.

La maison en bois
C’est quelque chose de classique outre-At-
lantique. Mais en Europe, le bois se fait peu à 
peu une place. Les maisons en ossature bois 
sont de plus en plus recherchées pour leur 
très bonnes performances énergétiques et 
l’utilisation d’un matériel durable et écolo-
gique. Actuellement, le bois, qui demande 
moins de transformation et donc d’énergie 
que d’autres, a l’avantage de voir ses prix se 
stabiliser. 

En paille ? 
Celle-ci ne s’envolera pas comme la maison 
du célèbre conte pour enfants. La paille est 
un excellent isolant thermique, aux matériaux 
biosourcés, recyclables et à faible impact 
environnemental. Mais la paille reste encore 
rare sur le marché et souvent coûteuse. On 
combine  son utilisation avec une ossature 
bois. 

Un troglo pour la vie 
L’été dernier, il faisait bon vivre dans un 

troglo. Interrogée en juillet, Anne, arrivée 
à Saint-Étienne-de-Chigny (Indre-et-Loire) 
il y a vingt-six ans, indiquait à La Nouvelle 
République que le thermomètre affichait 33°C 
à l’extérieur, alors que son logement restait 
à une température de 20°C maximum. Et si, 
l’hiver, les températures ne descendent pas en 
dessous de 12°C sans chauffage, il ne faut pas 
oublier d’entretenir sa cave en assurant les 
renforcements nécessaires, pour éviter tout 
accident. À Rochecorbon (Indre-et-Loire), 
une annonce décrit une maison de 158  m²,  
deux chambres et un terrain de 377 m² à 
270.000 €, sur le site de l’agence Espaces aty-
piques.

Ce qui est petit… 
Tout ce qui est petit est mignon. Et c’est aussi 
économique quand on parle d’immobilier. La 
micro-maison (la tiny house a été importée 
des États-Unis dans les années 2000) est en 
plein essor. En faisant appel à un constructeur 
spécialisé ou en auto-construction, cet habitat 
léger et mobile (sur une remorque), est plutôt 
compact. Comptez maximum 4,20 m de hau-
teur et entre 5 à 6,5 m de long, mais avec tout 
le confort d’une maison récente, en condensé. 
La maison conçue et construite par Ulrike 
Hauser à Martizay (Indre), lui a coûté autour 
de 40.000 €. n 

P. P.
Que ce soit une maison en bois contemporaine ou bien une maison 
troglodytique, votre habitat aura un cachet unique.  (Photo Adobe Stock)

construction
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Quel toit pour moi ?
Exposition, coût, durabilité : les matériaux de couverture sont de plus en  plus variés. 

Leur choix dépend des goûts, mais aussi des règles imposées. par Élisabeth Segard

1. Léger et esthétique
Chouchou de l’architecture hausma-
nienne, le zinc a fait son grand retour. On 
l’utilise de plus en plus sur des extensions 
ou des constructions neuves. Il garantit 
une bonne isolation, il résiste bien aux 
intempéries et il est léger. Il s’installe rapi-
dement et se plie à tous les styles pour 
chapeauter aussi bien des murs en bois 
qu’en pierre ou crépis. Autre avantage : il 
est bon marché.

2. Esprit tourangeau
Matériau historique de la région, l’ardoise naturelle 
se fond parfaitement dans le décor. Cette pierre 
résiste parfaitement au gel. Ses inconvénients : elle 
est réservée au toits pentus (25 % minimum) et aux 
charpentes solides, car elle est lourde. Le toit doit être 
inspecté régulièrement, afin de remplacer les ardoises 
abîmées. Bien entretenue, une toiture en ardoise dure 
une centaine d’années, comme celles en zinc.

De manière générale, la toiture doit respecter les 
règles d’esthétique et les normes techniques définies 
par un DTU (document technique unifié) et les règles 
locales, dont le Plan local d’urbanisme.

4. Version minimaliste
Petite sœur de la tuile ronde, la tuile plate 
est elle aussi d’origine naturelle et partage 
les même qualités. Sa terre cuite s’adapte 
bien aux toits très pentus et elle reste très 
prisée dans le Berry. Son élégance discrète 
séduira les amoureux du patrimoine.

Tout en rondeur
Comme l’ardoise, la tuile 
en terre cuite est un 
matériau naturel. La tuile 
ronde a fait ses preuves, 
puisqu’il s’agit de l’un des 
plus anciens matériaux de 
couverture. Elle convient 
bien aux toits à pentes 
légères. Sa longévité est 
moindre que celle de 
l’ardoise et du zinc mais 
elle offre de bonnes qua-
lités thermique et elle est 
moins coûteuse.

(Photo Adobe Stock)
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Une salle à manger 
particulière

1. GUINCHER À DOMICILE
Piqué aux brasseries parisiennes, elles 
détendent l’atmosphère et s’installent dedans 
comme dehors. En rotin et plastique tressé. 
Modèle Musette, lot de 2 chaises 358 €, laredoute.fr.

2. COUP DE LUMIÈRE
Et si on peignait le plancher d’un beau blanc 
crémeux ? Pas trop salissant et lumineux, c’est 
le ton idéal pour donner bonne mine à la pièce 
à vivre.

3. COUP DE SOLEIL 
On se confectionne une nappe en lin sur-
mesure en achetant son métrage précis. 100 % 
lin lavé en 150 cm de large.
Tissu lin moutarde 23 € le mètre, sur marynap.com 

4. BIJOUX SUSPENDUS
Et à combiner, pour renforcer l’effet bricolo 
chic. Suspension en verre teinté, avec un câble 
de 100 cm. Ampoule à led de type E27.
Modèle ambre, de 99 à 199 € selon le modèle, 
sur luminairechic.fr

5. EN TOUTE SIMPLICITÉ
Elle est moderne mais intemporelle, elle 
s’empile, et elle existe en blanc ou en noir pour 
un style minimaliste. En plastique et fibre de 
verre.
Modèle Node vert foncé, le lot de 4 chaises 379,80 € 
sur manomano.fr

6. DES CHAISES À CHINER
Pour personnaliser une salle à manger, les 
chaises dépareillées restent une valeur sûre. 
Bonus : c’est bon pour le budget ! A shoper 
en brocante, chez Emmaüs, ou au fil des 
promotions.
Paire de chaises bistrot anciennes Gebruder Thonet, 
139 €, sur label-emmaus.co

7. PETIT PRIX, GRAND EFFET
À poser, seule ou en duo, pour un bel éclairage 
d’appoint. Lampe de table en laiton et verre, 
hauteur 28 cm.
Modèle Solklint 29,99 €, Ikea.

8. RONDE COMME LE MONDE
La table ronde se met en quatre pour accueillir 
jusqu’à 10 convives et permet de circuler plus 
facilement. Ici, en teck massif et pied en métal. 
Diamètre : 120 cm, pour 4 à 6 convives.
Modèle Opian, 1020 €, sur khahomedesign.com

2

3

5

6

8

Récup, fait maison, méli-mélo de style et couleurs intemporelles : 
votre salle à manger sera unique.

1

4

7

(Photo notreloft.com)
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Lutter contre 
l’humidité

L’humidité dans les maisons est 
souvent due à des problèmes de 

ventilation et d’isolation inadaptée. 
Pour en venir à bout, il faut parfois 

changer ses habitudes et savoir 
faire appel à des professionnels. 

La première étape est de connaître les symptômes, comme chez 
le médecin, explique Dominique Berson du groupe Le Carré. 
Ventilation, isolation, rénovation, l’entreprise met son exper-

tise au service de la lutte contre l’humidité. « Il peut s’agir de traces 
sur les murs, sur le plafond… On prend toujours rendez-vous pour 
réaliser un diagnostic et proposer les solutions adaptées. » 
À Jaunay-Marigny (Vienne), dans l’une des maisons où est interve-
nu le groupe dernièrement, le plafond de l’une des chambres présen-
tait d’importantes traces d’humidité et de moisissures. « L’odeur est 
très désagréable pour mon fils, confie la locataire des lieux, et il est 
souvent enrhumé. » Le problème ? Avec le temps une partie de la toi-
ture s’est affaissée, laissant l’eau s’infiltrer entre les tuiles, mais il y 
a aussi un système de ventilation inadapté. « Dans une grande partie 
des cas, l’humidité est due au manque de ventilation dans la maison, 
constate Dominique Berson. Cela peut venir des installations mais il 
est aussi difficile de faire changer leurs habitudes aux personnes qui 
n’ouvrent pas assez leurs fenêtres par exemple. » Les rénovations 
successives qu’ont pu connaître les habitations à travers les années 
peuvent aussi engendrer des problèmes si la ventilation n’a pas été 
repensée.  « On a alors le cas de maisons surchauffées ou sur-isolées 
où le mode de chauffage n’est pas optimal et l’air est mal renouvelé ».
Sur le chantier de Jaunay-Marigny, les ouvriers compléteront leur 
travail sur la toiture par une nouvelle bouche d’aération à l’intérieur 
de la maison. « Nous allons aussi créer un espace important sous la 
porte de la chambre concernée, afin que l’air circule plus facilement », 
détaille Dominique Berson.
Au-delà des petits gestes du quotidien tels qu’aérer ses pièces, la 
prise en charge des problèmes d’humidité par des professionnels 
permet de régler la situation et surtout de ne pas l’aggraver en 
conservant du matériel et des installations inadaptées à l’habitation. 
« Sur une maison où il faut tout créer, une installation de ventilation 
coûtera entre 1.500 et 2.000€ , indique Dominique Berson. Les ins-
tallations de systèmes plus importants, comme le double flux, peuvent 
aller jusqu’à 4.000 € en fonction des maisons. » n 

L. d’A.
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Avec le point de cuisson, l’évier est l’un 
des poumons de la cuisine et on l’uti-

lise plusieurs fois par jour. Pour se faciliter 
la vie, le choix d’un évier doit être le mieux 
adapté possible à notre mode de vie.
Grande famille et grandes casseroles ? Pri-
vilégiez un bac unique, aux proportions 
généreuses, assez profond, dans lequel 
les cocottes et les salades pataugeront à 
l’aise. Pensez à installer un espace égout-
toir d’une taille approprié.
Les petits espaces apprécieront les 
modèles avec un bac et demi, ou ceux 
ronds comme une cuvette. Les modèles 
d’angle peuvent offrir un gain de place 
malin et les mitigeurs rabattables per-
mettent d’installer l’évier devant une 
fenêtre. 
Côté look, la mode est à l’évier minima-
liste, aux rebords fins et aux angles car-
rés. L’inox est le matériau qui s’entre-
tient le plus facilement et qui est le plus 
abordable. Résistant, hygiénique, il se 
marie parfaitement à des meubles colo-
rés. Assorti à une crédence en céramique 
blanche style métro, il prendra des airs 
industriels ; assorti à un plan de travail en 
bois et à des meubles noirs, il créera une 
décoration atemporelle.

Plus traditionnel, le timbre en céramique 
reste la référence à adopter pour une cui-
sine de style rustique (avec un modèle 
à deux bacs) ou champêtre (avec une 
grande cuve et sans égouttoir). Son gros 
inconvénient ? La vaisselle fragile ne 
l’aime pas ! On peut opter pour un modèle 
avec la face avant visible, pour le mettre 
en valeur, et même pour un timbre à poser 
au bout du plan de travail. 
Fan de design ? Optez pour un bac unique 
en granit noir ou en pierre. Plus chic que 
la céramique, ils seront également plus 
chers, mais ces matériaux sont indestruc-
tibles et permettent de vous offrir une 
vasque sur-mesure. Attention, la pierre 
de Bourgogne étant un calcaire, n’utili-
sez pas d’anti-calcaire mais entretenez-la 
avec une brosse, du savon noir ou de l’eau 
de Javel diluée.
Pour une cuisine ouverte ou sur un îlot, 
l’évier sous-plan, ultra discret, est la solu-
tion idéale. Son prix est un peu plus élevé 
que celui des modèles à encastrer mais 
il se fondra totalement dans le décor et 
apportera à l’ensemble un bel accent 
moderne. n 

É. S.

50 nuances d’éviers
Couleurs, taille, matériau… Les éviers se mettent en quatre  

pour s’adapter à nos besoins. Petit inventaire de l’offre.

L’évier, point fort dans la cuisine. (Photo Adobe Stock)
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shopping

La vie en rose
Rose puissant et tons affirmés, le magenta entre en force dans nos intérieurs 

et se mêle aux années 50.

1

8

2

3

4

6

1. GOURMANDISE
Un ensemble à porter en total look ou 
à mixer avec d’autres couleurs pour 
s’amuser. En polyester et coton, il sèche 
plus rapidement.
Linge de lit Lauréat, 29,92 € la housse de 
couette 140 x 200, Becquet.

2. EN ÉQUILIBRE
Sobre et fantaisiste, elle s’installe dans le 
salon comme dans la chambre. Étagère 
murale en métal laqué noir. Dimensions :  
H 180 x Larg. 120 x P 40 cm.
Modèle Trapp, Casa, 199 €.

3. OH ! SHOCKING…
Un coup de framboise sur les murs ! 
Carrelage en verre mosaïque, à poser au 
mur ou sur le sol.
15,47 € la plaque, en vente sur leroymerlin.fr.

4. EXOTIQUE
Un soupçon d’inspiration victorienne et 
quelques touches de rose foncé pour 
égayer la salle de bains ou un couloir. 
Rouleau de 53 cm x 10 m.
Papier peint intissé Jalapa, 8,97 € le rouleau, 
4 Murs.

5. STYLÉ
Caréné comme un yacht. Fauteuil de table 
en noyer massif huilé, recouvert de tissu 
bouclette. Tissu bouclette 40 % acrylique, 
20 % polyester, 15 % coton, 15 % lin, 5 % 
polyamide, 5 % viscose.
Modèle Izag, 579 €, AMPM.

6. CINTRÉE
Furieusement années 50. Table basse en 
bois, piétement en acier noir. Dimensions : 
H 46 x L 80 x PR 80 cm.
Modèle Tectake, 99 €, Maisons du monde.
 
7. FUCHSIA
Dessiné par Sacha Lakic, ce fauteuil forme 
une bulle futuriste. Recouvert de tissu 
Techno 3D. Mousses en forme, structure 
en sapin massif, multiplis de pin et 
panneaux de particules. 
Modèle Bubble, 2.770 €, Roche Bobois.

8. COSY 
Canapé 3 places recouvert de velours bleu 
foncé. Pieds en acier chromé. Dimensions : 
L 204 cm x P 89 cm x H 78 cm.
Modèle Landskrona, Ikea, 749 €.

5

7
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La piscine, plus abordable
Produit alléchant pour de nombreux Français, la piscine est un poste budgétaire 

important. Comment la rendre plus économe ? Voici des pistes… par Agnès Aurousseau

1. Mini, c’est tendance
Plus du tiers des piscines enterrées (35 %) est 
construit dans des jardins inférieurs ou égaux 
à 700 m², selon les données de la Fédération 
des professionnels de la piscine. Elles font 
29 m² en moyenne depuis 2019. Le budget 
moyen des modèles enterrés est ainsi passé 
de 19.500 € à 17.300 €.

2. Et pour l’eau ?
Selon les pros, une piscine ne se vide pas 
chaque année : le renouvellement d’un tiers 
du bassin est suffisant. Une couverture permet 
d’éviter l’évaporation. Enfin, il est possible de 
profiter de l’eau de pluie (avec un bon filtre). 
Les plus de trois millions de piscines enterrées 
consomment 0,1 % de l’eau en France (source, 
FPP 2022). 

3. Sans coup de pompe
La pompe, appareil gourmand en énergie, est à choisir en fonction du bassin, 
bien adaptée à son volume. On peut s’équiper d’une pompe à vitesse variable 
pour une consommation énergétique annuelle à seulement 860 kW/h/an. Il 
faut nettoyer régulièrement les filtres, assurant 80 % du traitement de l’eau.

5. À quel prix ?
Selon le fabricant Abrisud, il faut compter 50 € par an pour 
12.000 l d’eau, 250 € pour l’électricité, les produits d’entretien 
vont de 150 € (sel) à 230 € (chlore). L’usage du sel demande 
un investissement dans l’électrolyseur (1.500 €, plus 150 € 
tous les quatre ans dans les électrodes). Soit 530 € minimum.

4. Pas trop de chlore…
Le chlore en pastille existe 
toujours, mais il est de plus 
en plus remplacé par l’élec-
trolyse au sel (une piscine 
sur deux). On peut aussi 
s’équiper d’un traitement à 
l’ozone ou aux UV, plus oné-
reux toutefois. Il faut vérifier 
le pH chaque semaine.

(Photo Adobe Stock)
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Une bible pour un jardin 
très nature

Jardinière chevronnée, l’auteure de 
La permaculture sans courbatures 
propose les clés pour un jardin 
sans corvées et tous les bons plis 
à prendre pour s’organiser en 
fonction des saisons. Parmi les 
choix qui s’offrent dans l’achat 
de matériel ou de fournitures, 
la sélection des plantes et leur 
emplacement, elle propose 
avantages et inconvénients pour 
chaque option. Exemple : faut-il 
semer directement ou acheter des 
mini-plants tout prêts ? Un tableau 

synthétique des tâches à faire, mois par mois, va permettre 
aux débutants de se repérer et aux expérimentés de 
perfectionner les rendements.
Au potager comme au jardin d’ornement, Patricia Beucher 
précise les surfaces à prévoir et  les variétés à privilégier. 
Toujours concrète, elle vous donne même les positions à 
adopter pour préserver votre dos (d’où le titre !). L’accent 
est mis sur l’économie d’eau – avec des conseils précis sur 
l’arrosage -, l’adaptation au changement climatique bien 
sur, et le moyen de concilier ses loisirs avec les contraintes 
des plantes.

La permaculture sans courbatures ! Tous les conseils pour 
un jardin fructueux. Patricia Beucher. Éd. Terre vivante. 
26 €.

extérieur

Des tons pimpants
Pour un jardin pimpant toute la belle saison, privilégiez les 
tons orangés, rouges ou roses dont la floraison va durer. Le 
choix est vaste avec les bulbes comme les freesias, les renon-
cules ou les dahlias pour l’automne. Les rosiers offrent une 
palette du blanc crème au violet, en version floraison flash ou 
longue (variétés remontantes) et peuvent être très parfumés. 
On peut compléter avec des arbres aux feuillages se colorant 
à l’automne, à l’image des érables du Japon ; attention, ils 
préfèrent la mi-ombre.

Du pourpre en contraste
En contraste, on pense aux teintes sombres comme dans les 
petites succulentes (plantes grasses) que sont les aeoniums 
ou les sedums pourpres, charmants en potées. Au sol, au 
premier plan des massifs, pensez au muguet du Japon dont 
les feuilles fines ourlent les bordures. Le penstemon ‘Dark 
Tower’ et les heuchères, en vivaces moyennes, se plairont 
en bordure également. Côté arbustes, le sureau pourpre ou le 
gainier du Canada créent un fond d’écran mettant en valeur 
les autres couleurs.

Des vrais chameaux
Au palmarès des plantes très sobres, les sauges gagnent haut 
la main ; d’autant qu’elles proposent des teintes du jaune au 
rose ou violet. En version ananas, on a l’odeur du fruit quand 
on froisse les feuilles ; pour l’option ‘Amistad’, un bleu pro-
fond très vibrant. En variété officinale ou sclarée, la fleur 
prend des formes différentes et parfois spectaculaires. La 
floraison est longue et peut se produire plusieurs fois dans 
la saison. Autre variante, le cinéraire maritime ‘Angel Swing’ 
(obtention récente) dont les feuilles larges et enroulées 
apportent une touche graphique.

De la légèreté
Les graminées, comme la molinie, permettent d’alléger les 
massifs et d’introduire une légèreté quand le vent agite leurs 
tiges. Elles résistent à la chaleur et peuvent se parer de feuilles 
jaunes, pourpres, ou de verts en dégradé. Quelques sauva-
geonnes en semis, comme la nigelle, le cosmos ou le pavot de 
Californie, ajoutent des touches éclatantes. Et pourquoi pas 
un fenouil aux feuilles de dentelle ? n

A. A.

Un jardin haut en couleurs
Alors que l’eau manque, les massifs peuvent se parer de belles teintes  

en restant sobres. On mise sur les vivaces et les semis malins.

Un jardin lumineux et facile. (Photo Adobe Stock)



Une douche en plein air
Pour se rafraîchir 
dans le jardin, ou tout 
simplement se rincer 
les pieds, la douche 
extérieure est là. Le 
fabricant Hozelock 
propose un modèle 
astucieux, à l’énergie 
solaire. D’une capacité 
de 8 l, son réservoir 
d’eau emmagasine 
la chaleur du soleil 
et permet d’offrir, 
à tout moment, 
une production 
d’eau chaude sans 
consommer d’électricité. 

Grâce à sa large base noire faisant office de réservoir, elle 
peut ainsi chauffer plus rapidement une grande quantité 
d’eau. Le modèle coûte 149,99 €.
Gardena propose, lui, un dispositif plus facile à transporter 
et avec une hauteur réglable, mais plus dépouillé. Il s’agit 
d’un long pied métallique sur trépied, qui se fiche dans la 
pelouse, et doté d’une douchette à la pomme flexible et 
amovible. Son prix : 74,10 €.
Plus sommaire, le simple sac de douche idéal – pour le 
camping, mais qui peut dépanner au jardin : compter 
autour d’une trentaine d’euros pour une contenance de 
30 l.
Plus chic, la marque suédoise Douche de jardin propose 
des versions métalliques, inspirées de la salle de bains. 
Les pommes de douche sont en cuivre ou en laiton, et 
disposent d’une vanne ou même d’un robinet à ficher dans 
la pelouse. Un travail de plomberie est à prévoir, d’autant 
que certains modèles sont à installer dans le mur avec 
un raccordement. Les tarifs sont d’environ 200 € pour 
l’ensemble pomme et tuyauterie, à commander en ligne.
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