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LE MARCHÉ DE L’ANCIEN EN FRANCE FACE À LA CRISE SANITAIRE 

Dans ce contexte de crise sanitaire, les évolutions nationales des premiers mois de l’année 2020 sont 
particulièrement attendues afin de mieux appréhender la résistance des marchés face à une situa-
tion exceptionnelle et aux mesures de confinement de la population décrétées au mois de mars. Si après 
le confinement un effet rebond a été observé par les professionnels, la crise ne semble pas générer de retourne-
ment du marché de l’ancien : l’atterrissage des volumes de ventes pressenti à la fin 2019 se confirme mais les prix 
s’envolent. 
Face à ces incertitudes, il est nécessaire d’analyser en détail les volumes de ventes et les prix. Cette publication 
se base sur les deux notes de conjonctures publiées par les Notaires de France. Au moment de la rédaction de ce 
flash, la crise est loin d’être terminée car le gouvernement a pris de de nouvelles mesures de confinement. 
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Un volume de ventes en baisse mais qui reste à un 
niveau élevé

Le début de l’année 2020 s’est dérou-
lé en plusieurs temps : un volume de 
ventes jamais atteint en janvier, une dé-
célération observée dès le mois de fé-
vrier, un ralentissement des transactions 
en mars lié aux mesures de confinement 
(mais qui sont restées plus élevées qu’au 
printemps 2019) et une forte activité ob-
servée dès le mois de mai qui s’est pro-
longée pendant tout l’été. 

1 Citation issue de la note de conjoncture immobilière n°49 – Notaires de France

Toutefois, cet effet rebond, jugé comme technique par les no-
taires, est la concrétisation d’affaires initiées avant le blocage 
de l’activité. Les notaires estiment que « s’il y a bien eu un effet 
rebond, tout ne sera pas rattrapé »1. Pour la première fois de-
puis 2015, le volume de ventes devrait être à la baisse. 

Toutefois, ces chiffres sont comparés à l’ultra-dynamisme de 
2019. C’est pourquoi, la profession estime un seuil autour de 
900 000 transactions en 2020, contre le million dépassé en 2019. 
Dans un contexte incertain de crise sanitaire et économique, 
le maintien de l’activité démontre que l’attractivité de l’ancien 
se renforce : valeur refuge, envie de changement post-confi-
nement, …

Évolution des volumes de ventes des logements anciens  
pour la période 2000-2020

Concrétisation et attentisme
Après une période de rentrée classique - phéno-
mène saisonnier habituel compte tenu de la fin des 
vacances -, il est temps de prendre la mesure de 
ce que sera la fin de l’année 2020. Nous entrons 
dans une période décisive. Si au 2e trimestre 2020 
le volume de transactions de logements anciens en 
cumul sur les douze derniers mois reste légèrement 
au-dessus du million, les progressions enregis-
trées par rapport à l’année passée décélèrent : 
de +10 % en janvier à +2 % en avril. Cette même 
donnée, après une légère reprise en mai 2020 
(+3 %), baisse en juin (-0,7 %) pour la première 
fois depuis juillet 2015. Un fort rattrapage a bien 
eu lieu en termes de signature d’avant-contrats 
post-confinement et les notaires ont pu constater 
une très forte activité jusqu’à mi-août ; les ventes 
en cours qui n’avaient pas pu se signer grâce à 
la signature électronique à distance mise en place 
par le notariat ont également pu se concrétiser. 
Mais l’incertitude sanitaire et économique prévaut 
toutefois et, à ce stade, l’attentisme reste de mise. 
Il est légitime de penser que le confinement aura 
raison du million de transactions en fin d’année : 
l’année 2020 sera sur 10 mois et s’il y a bien eu 
un rebond durant l’été, tout ne sera pas rattrapé. 
L’inflexion constatée en février 2020 et décorrélée 
de la crise sanitaire peut par ailleurs nous laisser 
penser que le marché immobilier, fort d’un parc 
en augmentation constante et d’une activité dyna-
mique alimentée par des taux toujours aussi bas, 
avait atteint son point culminant, formant rattrapage 
depuis février 2013. Le seuil des 900 000 ventes 
sur un an en 2020 semble être celui autour duquel 

nous jugerons l’année. Une stagnation des volumes 
des ventes est à anticiper jusqu’à la fin de l’année 
dont la reprise ne pourrait intervenir au printemps 
prochain qu’à la faveur de différents paramètres :
•  un rattrapage économique, avec un PIB attendu 

en hausse de +7,4 % en 2021 (selon les pro-
jections de la Banque de France au 14 sep-
tembre dernier), reprise qui 
devrait également profiter à 
l’immobilier ;

•  une crise sanitaire sous 
contrôle.

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 les prix. L’épisode 

Covid n’a pas été suffisamment durable pour 
impacter significativement  les mentalités et donc 
les prix. Seules des conséquences économiques 
majeures et persistantes seraient susceptibles 
de le faire.

Source : CGEDD d’après bases notariales et DGFiP (MEDOC)
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Variation des indices de prix notaires-insee*

*  Variation sur 3 mois (CVS) : évolution entre le 1er trimestre 2020 et le 2e trimestre 2020 
Variation sur 1 an : évolution entre le 2e trimestre 2019 et le 2e trimestre 2020

LOGEMENTS ANCIENS APPARTEMENTS ANCIENS MAISONS ANCIENNES

3 mois 1 an 3 mois 1 an 3 mois  1 an

France métropolitaine 1,6 % 5,8 % 1,8 % 7 % 1,4 % 4,9 %

Ile-de-France 1,8 % 6,6 % 1,8 % 7,3 % 2 % 5 %

Province 1,5 % 5,5 % 1,8 % 6,8 % 1,3 % 4,9 %

*Évolution des indicateurs avancés basés sur les avant-contrats
en France métropolitaine : projection à fin octobre 2020.

Appartements 
anciens

Maisons
anciennes

Évol. 3 mois* 2,1 % 2,6 %

Évol. 1 an* 7 % 6,4 %

derniÈres tendances

N° 49 - OctObre 2020

Nombre de ventes de logements anciens 
sur 18 mois, de janvier 2019 à juin 2020

Source : CGEDD, d’apès Bases notariales et DGFiP (MEDOC)

Comment lire 
le graphique ? 
 
Exemple :  
« juin 20 = 1 009 000 » : 
entre juin 2019 et juin 
2020, les notaires 
ont enregistré 
1 009 000 transactions 
immobilières.
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Des niveaux de prix qui continuent leur 
hausse

La hausse des prix immobiliers 
est une preuve supplémen-
taire que la crise sanitaire n’a 
pas eu, encore, d’effets né-
gatifs sur le marché de l’an-
cien. Il est observé une forte 
hausse des prix par rapport 
au 2ème trimestre 2019 : + 7 % 

pour les appartements et + 4,9 % pour les maisons. 
Cette hausse des prix se confirme entre le 1er tri-
mestre et le 2nd trimestre 2020. 

Cependant, les notaires estiment que « les prix évo-
luent [...] avec retard aux variations de volumes et 
seule une forte et pérenne variation à la baisse du 
nombre de transactions impacterait les prix »1. 

De plus, ces tendances nationales cachent des 
disparités locales : attractivité de certains secteurs 
(villes moyennes, littoral, campagne, …) et désinté-
rêt pour d’autres. 

1 Citation issue de la note de conjoncture immobilière n° 
49,  Notaires de France	

Un avenir incertain lié à une crise sanitaire 
durable

Tandis que le Gouvernement dé-
crète de nouvelles mesures de 
confinement à compter du 30 oc-
tobre, il est aujourd’hui difficile de 
faire de projection réaliste pour la 
fin 2020 et le début 2021. 

Comment vont réagir les particuliers ? Comment les mar-
chés vont-ils résister face à cette crise de long terme ? 
Comment les taux d’intérêt vont-ils évoluer ? Toutes ces 
questions auront des conséquences sur la stabilité du 
marché immobilier. 

Dans leur note, les notaires jugent que la crise sanitaire 
n’a pas eu d’effets majeurs sur le marché mais que les 
conséquences économiques qui en découlent pourront 
en avoir. La crise sanitaire durable qui se profile pourrait 
modifier les évolutions. Toutefois, il n’est pas certain que 
tous les territoires soient perdants. Mais une chose est 
sûre, certains ménages auront de grandes difficultés à 
accéder à la propriété. Dès cet été, les conditions d’ac-
cès au prêt immobilier se sont durcies. Les mois à venir 
seront déterminants. 

Source : Note de conjoncture immobilière n°49 – Notaires de France 

Entre le 2ème T 2019 
et le 2ème T 2020 5,8 % 7 % 4,9 %

Entre le 1er T 2020  
et le 2ème T 2020 1,6 % 1,8 % 1,4 %

Sources : notes de conjoncture immobilière - Notaires de France

> note de conjoncture immobilière N°48 - Juillet 2020 - Notaires de France

> note de conjoncture immobilière N°49 - Octobre 2020 - Notaires de France
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