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LE MARCHE IMMOBILIER DES VILLES MOYENNES 
, , , 

A MIEUX RESISTE DURANT L'ANNEE « COVID »

L
'année 2020 aura été marquée par une crise sanitaire aux conséquences économiques inédites pour l'ensemble des secteurs de l'économie. Sur 
le marché de l'immobilier, les effets ont été particulièrement marqués lors du premier confinement. En effet, ce dernier, strict, a mécaniquement 
bloqué de nombreuses transactions. Dans ce contexte, l'ensemble des chiffres doit être analysé avec attention et vu comme des tendances 

émergentes de l'impact de la crise de la Covid sur le marché de l'immobilier des villes moyennes. 

À la lecture des chiffres, l'immobilier des villes moyennes se situe loin des analyses superficielles qui peuvent en être faites, à savoir un marché très 
dégradé soudainement dopé par une attractivité nouvelle. Il apparaît, d'une part, que le marché résiste de manière structurelle avec une évolution 
positive et constante depuis 2018 et, d'autre part, que les comportements immobiliers ont évolué et continuent d'évoluer, conséquences des effets 
de la crise sanitaire, mais aussi, certainement et plus simplement, de ceux du marché lui-même. Aussi, plus qu'une réelle rupture, nous remarquons 
une continuité et une accélération du marché des villes bénéficiaires du programme national Action Cœur de Ville. 

Pour rappel, entre 2018 et 2019, l'évolution des volumes de vente était de + 23 320 ventes (appartements anciens et maisons anciennes) dans les 
agglomérations Action Cœur de Ville. Elle est encore de + 12 870 entre 2019 et 2020. Dans les villes-centres du programme, l'augmentation était 
de+ 11 921 ventes entre 2018 et 2019 alors que le nombre baissait sur la France entière. Entre 2019 et 2020, l'évolution du volume de ventes reste 
positive avec+ 4091 ventes (voir tableau ci-dessous). En comparaison avec certains territoires métropolitains qui ont connu une forte baisse de leur 
volume de ventes, ces chiffres montrent plus qu'une résistance des villes moyennes. Ces dernières« sur-performent » donc par rapport à d'autres qui 
étaient historiquement considérées comme plus dynamiques et attractives et participent largement au maintien des volumes au niveau national. Même 
si cette tendance devra être confirmée sur les prochaines années, cette évolution positive du marché de l'immobilier des villes moyennes représente 
un signal tangible sur le début d'un cercle vertueux pour ces territoires. Aussi, des externalités positives sont attendues à terme, aussi bien en matière 
de dynamisme économique que commercial. En cela, les chiffres présentés ici doivent conforter l'investissement privé dans les villes moyennes. 

Gain en volume des ventes des appartements anciens 
et des maisons anciennes (2018-2019 // 2019-2020) 

Total EPCl1 Centres-villes 

2018 259970 ventes 116 798 ventes 

2019 283 290 ventes + 23320 128 719 ventes + 11921

2020 296160 ventes + 12870 132810 ventes + 4091

Plus précisément sur les cœurs de ville: 

• 67 villes Action Cœur de Ville sur les 222 (soit 36 % des villes du programme)
sont plus dynamiques que le reste de leur EPCI.

• Parmi ces 67 villes, pour 23 territoires (soit 10 % des villes du programme),
ce sont même les villes-centres qui portent le marché local face à une périphérie qui décroît.

Des dynamiques différentes 

entre ville-centre et EPCI 

■ Des villes-centres plus dynamiques que 

le reste de l'agglomération 

■ Des villes-centres et leur agglomération 

avec une dynamique similaire 

Des agglomérations plus dynamiques 

que leur ville-centre 

• À l'inverse, pour 41 % des villes du programme, la périphérie reste plus dynamique que la ville-centre qui maintient ou voit décroître son marché.

S'il apparaît que le marché immobilier des villes moyennes est encore majoritairement porté par la périphérie, la ville-centre résiste bien. Mais plus que 
l'opposition centre-ville/périphérie, il convient surtout de relever la dynamique globale des agglomérations. Derrière ces données, on peut extrapoler le 
souhait d'une partie de la population de retrouver des territoires à taille humaine, avec un accès à la nature tout en disposant des commodités propres 
aux villes (connexion au reste du territoire, commerces, fibre optique, services publics, accès culturel, raccordement aux réseaux de transport ... ). 

Un marché immobilier national résilient en 2020 

C
onséquence de l'état d'urgence sanitaire, l'arrêt quasi instantané des activités immobilières a engendré une situation tout à fait inédite: 
pour la première fois, la machine s'est brutalement mise en pause alors qu'elle affichait un dynamisme incontesté, avec des progressions à 

deux chiffres en fin d'année 2019 et début 2020, le seuil du million de transactions sur un an venant d'être franchi. 

Un fort rebond a eu lieu en termes de signature d'avant-contrats post-confinement dès l'été et les notaires, sur la majeure partie du territoire, 
ont pu témoigner de la très forte aspiration du public pour l'acquisition immobilière. En 2020, le marché immobilier aura d'ailleurs prouvé sa 
résilience grâce, notamment, à des paramètres sains et solides dont la nature n'a pas semblé souffrir des effets de la crise sanitaire. Au regard 
des volumes, une reprise haussière a ainsi été constatée depuis septembre 2020, pour totaliser 1024000 transactions au 31 décembre 2020, 
limitant la baisse des volumes à 4 % sur un an. Ce qui pourrait apparaître pour une contre-performance doit évidemment être relativisé au regard 
de la période de quasi-interruption du marché lors du premier confinement du printemps 2020. L:appétence des utilisateurs pour le marché 
immobilier est restée forte, bien que sa dynamique se soit réorientée quelque peu différemment. Les paramètres habituels du marché sont restés 
attractifs et l'appétit pour la pierre a même été renforcé par un niveau d'épargne élevé. Fait néanmoins nouveau de l'année 2020, l'orientation des 
volumes est hétérogène: le nombre de ventes de logements anciens a chuté de 12 % en Île-de-France, qui n'apparaît plus comme la locomotive 
du marché, là où la province a tiré le marché. C'est notamment le cas dans les territoires Action Cœur de Ville. La courbe des prix, quant à elle, 
est restée indifférente à ces variations de volumes. Les prix évoluent en effet avec retard aux variations de volumes et seule une forte et pérenne 
variation à la baisse du nombre de transactions impacterait significativement les prix. 

1 - Établissement public de coopération intercommunale.
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