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Volatilité, anxiété, abondance des capitaux, 

couple rendement / risque des plus favorables : 

l’actif immobilier continuera de jouer son rôle de 

diversification et de valeur refuge.  

La France est bien positionnée pour tirer parti de 

cette situation : faible volatilité, perspectives de 

reprise des loyers, marché des changes 

favorable…  

Toutefois,  face à des niveaux de valeurs vénales 

qui posent question et à la faiblesse de l’offre 

core, les relais de croissance devraient passer 

pour les investisseurs par l’exploration de 

nouvelles voies. 
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Après avoir crû +1,2 % en 2015, le PIB français 

devrait augmenter de +1,3 % en 2016 et en 

2017, tandis que les facteurs externes 

exceptionnels contribuant à la croissance lors des 

deux dernières années seront moins marqués. 

Les incertitudes politiques resteront présentes en 

France et dans le monde, mais leurs impacts sur 

l’économie devraient néanmoins être limités. 
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En Ile-de-France, les voyants sont revenus au vert en 2016 : demande placée satisfaisante, taux de vacance 

en baisse et remontée des loyers faciaux dans les zones centrales. L’équilibre demeure à pérenniser, et pour 

l’heure les avantages commerciaux accordés sont au sommet. 

En régions, l’année 2016 a été dynamique. Les pré-commercialisations et comptes-propres ont porté le 

marché des bureaux, à défaut d’une offre neuve adaptée. À moyen terme, le marché devrait être alimenté en 

nouveaux projets. 
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Si 2016 fait figure d’année record, les 

perspectives 2017 sont déjà florissantes.  

Le e-commerce contribue à redéfinir les besoins 

en matière immobilière. Le XXL s’affirme sur le 

devant de la scène, tandis que se profilent des 

produits spécifiques tels que les messageries ou 

espaces urbains. Allié au contexte financier, ce 

dynamisme se répercute sur le marché de 

l’investissement, au plus haut jusqu’en 2017. 
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Les commerces s’adaptent en permanence aux 

évolutions des modes de consommations.  

Dans cet environnement en mutation, le marché 

immobilier reste néanmoins animé par les 

mêmes déséquilibres et restera extrêmement dual 

en 2017. 
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L ’ac t i v i té  sur  le s  marchés  rés iden t ie l s  a  é té  

t rès  dynamique  en  2016.  L ’augmen ta t ion  

des  p r i x  des  logemen ts  anc iens  en  France  

pourra i t  ra len t i r  en  2017 en cas  de  

remontée  des  taux  d’ in té rê t .   

Sur  le  marché  de  la  ven te  en b loc ,  le s  

inves t i s seur s  cons idèren t  désormais  le  

logemen t  comme  une  c las se  d’ac t i f  à  par t  

en t iè re .  
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UNE AMÉLIORATION GRADUELLE DE 
LA CROISSANCE ÉCONOMIQUE 

ÉCONOMIE 

En 2017, les facteurs externes exceptionnels qui ont largement contribué à croissance 
économique française lors des deux dernières années devraient être moins marqués, tandis 
que la demande intérieure devrait progressivement s’améliorer. 

ACCÉLERATION DE  LA  CROISSANCE  

MONDIALE  

AMÉLIORATION GRADUELLE  EN FRANCE  
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Source: Oxford Economics, décembre 2016 

Visuel 1 : Croissance du PIB réel 
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ÉCONOMIE 

DES INCERTITUDES ACCRUES  

2015 2016 (p) 2017 (p) 

PIB Monde + 3,2 % + 3,1 % + 3,4 % 

PIB France + 1,2 % + 1,3 % + 1,3 % 

Investissement des entreprises + 2,9 % + 3,3 % + 1,8 % 

Dépenses de consommation des ménages + 1,5 % + 1,5 % + 1,2 % 

Taux de chômage (BIT, France entière) 10,4 % 10,0 % 9,9 % 

Inflation 0,0 % 0,2 % 1,2 % 

Taux d’intérêt à 10 ans (moyenne annuelle) 0,8 % 0,5 % 0,9 % 

Pétrole, baril de Brent (USD) 52,4 43,1 49,3 

Visuel 2 : Prévisions économiques 

Sources : INSEE, Banque de France, Oxford Economics, FMI. 
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UNE LOGIQUE DE CROISSANCE 
SOUTENUE PAR LA DIVERSIFICATION 

INVESTISSEMENT IMMOBILIER 

Malgré les prix chers et le manque d’offres, la fin d’année a performé grâce à 2-3 deals 
d’envergure. 2016 se positionne ainsi à des niveaux très proches de 2015 en termes de 
volumes investis. Et rien n’indique que la dynamique du marché s’interrompe en 2017, même 
si les relais de croissance pourraient passer pour les investisseurs par l’exploration de nouvelles 
voies. 

UN PAYSAGE  HAUTEMENT  VOLATIL  ET  

ANXIOGÈNE,  DURABLEMENT INSTALLÉ  
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INVESTISSEMENT IMMOBILIER 

PARIS  RESTE  BIEN PLACÉE  SUR  

L ’ÉCHIQUIER  MONDIAL  

FL IGHT TO QUALITY  MAIS PAS QUE…  
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INVESTISSEMENT IMMOBILIER 

« Le marché va 
continuer à se 
développer, mais 
différemment, 
impliquant des 
repositionnements 
et des 
réétalonnages de 
valeurs. » 
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2017 :  UNE PERFORMANCE À RÉEDITER 

BUREAUX ILE-DE-FRANCE 

L’année 2016 a connu un regain d’activité sur le marché > 5 000 m² tandis que la dynamique 
est apparue très contrastée selon les localisations. Paris intra-muros et La Défense ont 
surperformé. Le Croissant Ouest est quant à lui dans sa moyenne historique alors que les 
1ères et 2ème Couronne ont globalement souffert.  

La raréfaction de l’offre de qualité, déjà marquée dans les secteurs centraux, s’est diffusée. 
Cette tension, annoncée comme l’un des prémices à la remontée des loyers, pourrait avant 
tout contraindre le choix des grands utilisateurs d’autant qu’il n’y aura pas d’afflux de 
livraisons en 2017. De quoi créer des conditions favorables aux lancements d’opérations « en 
blanc » et satisfaire l’appétit des grandes entreprises pour les locaux de qualité ?  
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Visuel 3 : Demande placée, offre immédiate et disponible à moins d’1 an par localisation 

Sources : CBRE et Immostat 

PAS (ENCORE)  D’AMÉLIORATION À 

ATTENDRE SUR LE  PLAN ÉCONOMIQUE  
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BUREAUX ILE-DE-FRANCE 

2017 :  RARETÉ  ACCRUE DE  L ’OFFRE  DE  

QUALITÉ ,  UN FREIN AUX VOLUMES  

PLACÉS  ?  
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Visuel 4 : Offres neuves / restructurées > 5 000 m² 
par zone et  par année de disponibilité 
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LOYERS  :  DES  VALEURS ORIENTÉES  À LA 

HAUSSE  DANS LES  LOCALISATIONS 

CENTRALES  

²

2017 : rééchelonnement des 
loyers faciaux ou réduction, 
modérée, des avantages 
commerciaux ? 

Source : CBRE   

© 2017 CBRE, Inc. ÉTUDES ET RECHERCHE 10 



BUREAUX ILE-DE-FRANCE 

Visuel 5 : Estimation de l’absorption nette de bureaux en Ile-de-France  
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Source : calculs CBRE à partir de la base ORIE et des données Immostat 

 

L ’ABSORPTION NETTE  EN PROGRESSION :  

UN MARCHÉ EN «  MEILLEUR SANTÉ  »  ?  

²

 

SCÉNARIO 2017 
Plus de 600 000 m² de bureaux  neufs 
seront livrés, dont près de  
400 000 m² d’ores et déjà pré-
commercialisés. Tandis que l’offre 
immédiate devrait se stabiliser voire de 
nouveau légèrement baisser en 2017, le 
niveau d’absorption nette devrait être 
équivalent aux années 2016 ou 2015, sous 
l’effet d’une demande placée prévue autour 
de 2,3 à 2,4 millions de m² 
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BUREAUX ILE-DE-FRANCE 
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DES MARCHÉS ÉQUILIBRÉS 

BUREAUX RÉGIONS 

Les besoins des utilisateurs pour des locaux plus rationnels continueront de les pousser vers des 
programmes neufs offrant des surfaces plus fonctionnelles et respectant les nouvelles normes 
environnementales.  

Visuel 6 : Évolution de la demande placée au sein des 12 principaux marchés régionaux 1  
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Source : CBRE 

1 Aix-en-Provence / Marseille, Bordeaux, Grenoble, Lille, Lyon, Montpellier, Nantes, Nice-Sophia, Rennes, Rouen, Strasbourg et Toulouse 
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La reconfiguration des implantations logistiques est en marche et ne tarit pas. Les 
restructurations des circuits liées aux changements de modes de consommation, associées aux 
quêtes d’économie d’échelle de la grande distribution, se poursuivent et dynamisent le marché 
immobilier. Du très grand format aux petites unités urbaines, la diversification des typologies de 
produits s’implémente à mesure que les cahiers des charges des utilisateurs s’étoffent.  
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MULTICANAL ET AUTOMATISATION, 
DES MOTEURS DE PERFORMANCE 

IMMOBILIER LOGISTIQUE 

1 Source : Retail Research 
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QUAND LE  E-COMMERCE  REDESSINE  LES  

C IRCUITS  LOGISTIQUES  

 1



 

 

 

LE  XXL  EN PREMIÈRE L IGNE 
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IMMOBILIER LOGISTIQUE 
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Visuel 7 : Évolution de la demande placée en logistique (entrepôts > 5 000 m² toutes classes) 

 Sources : CBRE et Immostat / INSEE  



AUTOMATISATION. . . .  VERTICALISATION ?  

  

 

L ’URBAIN  SOUS LES  PROJECTEURS   

 

 ²

« Messageries et espaces logistiques 

urbains sont pris d’assaut dans les 

grandes villes, Paris en tête. » 

L ’ACQUISIT ION  A  LE  VENT EN POUPE 

 

 ²

ENGOUEMENT DES INVESTISSEURS  :  2017 ,  

ANNÉE PALIER  ?  

+12 % 
Évolution annuelle des montants engagés en France 

(actifs industriels et logistiques) 
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IMMOBILIER LOGISTIQUE 
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IMMOBILIER LOGISTIQUE 



UN MARCHÉ EN MUTATION 

COMMERCES 

Le climat économique restera voilé : malgré quelques signes d’amélioration, des risques 
continueront de planer sur l’économie, notamment le retour de l’inflation qui serait un frein à 
la consommation des ménages. Le marché des commerces restera tiraillé entre les 
emplacements prime, concentrant les flux, pour lesquels les valeurs se maintiendront à des 
niveaux très élevés, et les marchés secondaires qui continueront de pâtir de la conjoncture. 
Dans un marché hyper concurrentiel et où le consommateur est ultra connecté, la performance 
des commerçants résidera dans leur capacité à s’adapter aux nouveaux modes de 
consommation. 

DES INCERTITUDES ACCRUES  UN FOSSÉ  TOUJOURS PLUS PROFOND 

ENTRE  PRIME ET SECONDAIRE  
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COMMERCES 

UN MARCHÉ AGILE  
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COMMERCES 

L ’ATTRACTIVITÉ  EN QUESTION  

LE  COMMERCE ,  UN ACTIF  RECHERCHÉ  
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VERS UNE HAUSSE DES PRIX CONTENUE 
PAR LA REMONTÉE DES TAUX ? 

RÉSIDENTIEL 

L’activité sur les marchés résidentiels a été particulièrement dynamique en 2016 grâce à des 
taux d’emprunt plus favorables que jamais pour les acquéreurs. Après une baisse cumulée de 
- 6,6 % entre 2011 et 2015, les prix des logements anciens en France ont entamé une 
remontée en 2016, davantage prononcée dans Paris. 

Sur le marché de la vente en bloc, les investisseurs considèrent désormais le logement comme 
une classe d’actif à part entière. 
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RESIDENTIEL 

²

INVESTISSEMENT :  L ’ INTERÊT POUR  

L ’ACQUISITION D’ IMMEUBLES  EN BLOC SE  

GÉNÉRALISE  
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2017 : l’impact des élections 
Les élections présidentielles sont l’occasion de (re)placer le logement au cœur des débats et des enjeux 

politiques. La Loi Alur, projet phare en matière de logement qui a modifié en profondeur plusieurs 

volets législatifs (rapports locatifs et encadrement des loyers, copropriétés, urbanisme notamment), 

sera modifiée et réformée en cas d’alternance. L’encadrement des loyers notamment pourrait être 

remis en question. 
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