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Résidentiel

Le rebond des investissements en résidences
seniors n'a pas suffi & redresser le marché

Le résidentiel plus résistant que I'immobilier d'entreprise

Au premier frimestre 2026, le marché du résidentiel en bloc
(c|ossique, intermédiaire, infergénéroﬂonnel et géré) en France
a diminué de 20 % par rapport au premier frimestre 2025 pour
atteindre 703 M€, selon BPCE Solutions immobilieres. Ce niveau
est inférieur de 10 % & la moyenne observée des premiers fri-
mestres des frois derniéres années.

Néanmoins, cefte fluctuation négative de marché est 'a relativiser
par rapport & la chute de 47 % de |'investissement en immobilier
fertiaire”, souligne Béatrice de Quinsonas, directrice de la Re-
cherche chez BPCE Solutions immobilieres. En effet, I'immobilier
fertiaire, composé des bureaux, de la logistique, de I'activité ef
du commerce, a enregistié 1,9 Md€ d'investissements, soit le
plus mauvais premier trimestre enregistré depuis 2019.

Si le résidentiel figure parmi les classes d'actifs ayant le mieux ré-

n France, 'immobilier résidentiel en bloc

(classique, intermédiaire, intergénérationnel

et géré) a vu son marché de l'investissement

se rétrécir de 20 % au premier trimestre

2026, avec 703 M€, par rapport a la méme
période 2025. Et ce, malgré le maintien du résidentiel
géré (+2 %) soutenu par le rebond des résidences
seniors (+1 250 %) et la relative stabilité des résidences
étudiantes (-3 %). La fluctuatation négative de marché
du résidentiel en bloc s'explique par celle du résidentiel
intermédiaire (-91 %) et du coliving (-71 %). A retenir
également de ce début d'année, la forte concentration
des investissements par 1'fle-de-France (90 %).

FLORELLE VISENTIN-KLEIN

Présidente
Océanis

Oceanis Promotion a réalisé,

avec Eovest Promotion, la résidence
étudiante Ecla Bordeaux-Gradignan.
Quelle a été I'histoire de ce projet

de 64 M€ et quelles ont été les
problématiques rencontrées 2

Ce projet est né de la nécessite de ré&-
pondre au besoin en logements étudiants
sur le 3°™ campus de France, ce qui a gé
néré un concours d'architecture. Coréalisé
avec Eovest, ce programme a du relever
deux défis majeurs.

le premier était de formaliser la mise &
disposition du foncier : nous avons bati
un partenariat inédit avec |'Université de

Bordeaux, reposant sur un bail & construc-
fion de 60 ans nous permettant de réaliser
ce projet sur le domaine public. Toufe la
complexité a été de sécuriser un modéle
d'investissement alliant logements privés ef
sociaux, investisseurs ef gestionnaires, sur
une durée limitée.

le second défi était environnemental :
nous avons adapté le projet pour préser-
ver la biodiversité ef les espéces proté-
gées du sife.

Quelles sont les innovations les plus mar-
quantes mises en ceuvre pour répondre
aux nouveaux besoins des étudiants 2

L'innovation est d'abord environnementale :
c'est la premiére opération de logements
certifiée BREEAM Very Good & Bordeaux.
L'utilisation de facades & ossature bois ré-
duit drastiquement I'empreinte carbone, le
fout dans un paysage végétal préservé.

Ensuite, l'innovation repose sur l'usage.
Avec le campus Humanities Village, nous
proposons un écosystéme complet : plus de
1 200 m? de lieux de vie hybrides in&dis :
agora, coworking, studios de musique, ef
un rooftop exceptionnel pour recréer du
lien social.
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sisté en ce début d’'année, c'est nofamment parce qu'il "offre une
cerfaine stabilité des valeurs, provenant d'une demande soutenue
pour le logement engendrant une vacance moindre”, en conclut
Béatrice de Quinsonas.

D'un point de vue ferritorial, le début d'année 2026 aura été
marqué par la forte concentration des investissements par Ile-
deFrance (90 % du volume total, 633 M€). Une performance
hautement engendrée par |‘acquisition de I'immeuble mixte situé
au 29 rve de Sévres Paris 6 pour un montant de 210 ME, la
seule signature ayant dépassé le seuil des 100 ME.

Sur le marché régional, qui a enregistré 70 ME d'investissements,
aucune fransaction n'a excédé les 20 ME.
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CLEMENT COURLIVANT

Directeur du Péle Logement
Novaxia

Quelle est I'histoire de la transformation de la Clinique du
Mail & La Rochelle dont la livraison est prévue en 2029 2
Quelles sont/ont été les problématiques rencontrées 2

le projet s'inscrit dans I'un des plus beaux quartiers de La
Rochelle, sur le front de mer. La Clinique du Mail a fermé,
laissant un site artificialisé en coeur de ville. Novaxia y a wu
une opportunité emblématique du recyclage urbain : frans-
former ce foncier obsoléte en logements, en redonnant de
la nature au site.

Novaxia a donc acquis le site en 2021, aprés un premier
projet d'un autre opérateur qui n'avait pas convaincu les
riverains. |l a fallu reconstruire la confiance : deux ans de
concertation, un concours d'architectes fransparent. Cette
méthode a abouti & un projet partagé par fous.

D'un point de vue général, sentez-vous le recyclage urbain
s'accélérer 2 Quels freins subsistent 2

Oui, ef il prend tout son sens aujourd'hui : fouf le monde
reconnait la nécessité de produire du logement. Mais la
vraie vertu du recyclage urbain va au-dela : il apporte une
réponse perfinente au réchauffement urbain, en désarfifi-
cialisant les sols et en ramenant de la nature en ville. Pour
que ces projefs aboufissent, la confiance doit toutefois se
consfruire avec les ferrifoires et leurs habitants, afin que
chaque opération s'inscrive durablement dans son quartier.



