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INTRODUCTION

2025, ]
L'’ANNEE DE TOUS LES DEFIS

L'année 2025 restera gravée dans I'histoire du notariat frangais comme
celle d'une transformation sans précédent. Jamais une seule année
Nn'aura concentré autant de bouleversements réglementaires,
technologiques et sociétaux. Pour la profession notariale, cette
convergence de mutations représente a la fois un défi majeur et une
opportunité historique de redéfinir son réle au coeur de la société.

Cette révolution silencieuse touche tous les aspects du métier : de
I'acte authentique désormais dématérialisé aux nouvelles obligations
écologiques qui redessinent la valeur des biens, en passant par des
évolutions juridiques profondes qui transforment les rapports
contractuels. Chaque transaction devient plus complexe, chaque
conseil plus stratégique, chaque décision plus lourde de
conséquences.

Notariat Services, fort de ses 58 années d'accompagnement de la
profession, vous propose ce guide d'expertise approfondie. Créée en
1967 par Louis Reillier, notre entreprise familiale corrézienne a traversé
toutes les mutations du secteur. Editeur du premier site immobilier
notarial immonot.com depuis 1995, avec ses 1,5 million de visiteurs
mensuels, et de 14 magazines immobiliers couvrant 30 départements,
nous avons développé une connaissance unique des enjeux
professionnels contemporains.

Ce guide constitue un véritable manuel de survie et de prospérité,
pensé par et pour les praticiens. Chaque chapitre allie analyse
juridique pointue, retours d’'expérience terrain et conseils
opérationnels immédiatement applicables.

L’objectif ? Transformer la complexité réglementaire croissante en
avantage concurrentiel durable pour votre étude.

Ce guide s'adresse directement a vous, notaires et négociateurs
immobiliers en études notariales. Vous étes en premiére ligne face aux
mutations de 2025-2026. Vous devez expliquer a vos clients pourquoi
les prix changent, comment les nouvelles normes écologiques les
impactent, pourquoi les délais de transaction s'allongent, et quelles
sont les opportunités réelles.



INTRODUCTION

CE QUE 2026 CHANGE POUR LES ETUDES NOTARIALES

5 constats clés qui redéfinissent les regles du jeu :

L'écologie n'est plus une contrainte, c'est le nouveau critére de
valeur. La performance énergétique redéfinit la valeur immobiliéere.
Le numeérique est passé de I'option au pré-requis. Le MICEN
(Minutier Central Electronique), c’est désormais la norme.

Le bail authentique, le DPE, le PTT, les mutations dans le droit, etc -
chaque nouvelle réglementation crée des besoins de conseils.

La géographie du marché immobilier se redessine. Les zones a
bonne performance énergétique sur-performance.

Le client demande plus de réactivité et plus de contact humain.
C'est un paradoxe qui nécessite une organisation réfléchie.

5 risques majeurs a anticiper :

Ne pas maitriser les nouvelles obligations écologiques, la loir Le
Meur ou les mutations fiscales n'est plus une ignorance tolérable.
Les études qui restent sur des processus papier perdent du temps
et de la crédibilité. Les clients ne toléerent plus lI'opacité et les délais.
Les contentieux sur les estimations énergétiques vont se
multiplier, pouvant générer des recours.

Les études qui réussissent leur transformation numérique et
maitrisent les nouveaux domaines attirent clients et talents.

Si les collaborateurs ne sont pas formés et accompagnés dans
cette transformation, vous risquez une baisse de qualité du service.

5 opportunités stratégiques a saisir :

Expertise écologique = nouveau positionnement premium
Le bail authentique crée un nouveau marché
Coordonnateur de projets complexes = nouveau réle
Digitalisation = efficacité et accessibilité

Les données de marché deviennent un atout compétitif



CHAPITRE 1

LE CONTEXTE ECONOMIQUE,
COMPRENDRE POUR MIEUX CONSEILLER

UNE REPRISE FRAGILE QUI REDESSINE LA GEOGRAPHIE

Apres la période noire de 2022-2024, marquée par la chute de 30% des
transactions et I'effondrement des mises en chantier, 'année 2025
s'ouvre sur des signaux encourageants, mais fragile.

Les chiffres de I'indice Notaires de France-INSEE révelent une réalité
nuanceée. Avec 892 000 transactions de logements anciens sur les
douze derniers mois a la fin avril 2025, nous assistons a une remontée
mesurée depuis 'automne 2024. Cette évolution de +2,5% en
glissement annuel masque des disparités territoriales et sociales. La
stabilisation des prix, apres six trimestres de baisse, constitue un
tournant psychologique majeur. Cette progression de +0,4% sur un an
au premier trimestre 2025 résulte d'un équilibre précaire entre une
offre qui se raréfie, et une demande qui retrouve confiance. Les
appartements (+0,7%) surperforment les maisons (+0,3%), traduisant un
phénomeéne d'urbanisation qui redessine nos territoires.

L'observation des notaires traduit une fracture sociologique : d'un coté,
une France populaire qui profite de la détente des taux pour accéder
enfin a la propriété ; de I'autre, une classe moyenne supérieure qui
temporise, attendant une baisse plus marquée des prix ou une
ameélioration de sa situation professionnelle.

LA REVOLUTION SILENCIEUSE DU CREDIT IMMOBILIER

L'amélioration des conditions de crédit constitue le moteur principal de
cette reprise. Le taux d'intérét moyen des nouveaux crédits a I'habitat,
établi a 3,13% en avril 2025, margue une détente progressive mais
significative par rapport aux pics de 4,5% de 2023. Cette évolution
transforme I'équation d’achat des ménages. Pour vos clients, cela
signifie que leur pouvoir d'achat immobilier a augmenté de 8%. Cette
évolution transforme l'accessibilité géographique : des quartiers hier
inaccessibles redeviennent abordables, modifiant les flux de clientéle et
les stratégies d'implantation des études.




Cependant, les établissements bancaires, échaudés par les incertitudes
économiques, maintiennent des critéres d'attribution séveres. Le taux
d’'effort maximal de 35%, charges comprises, reste scrupuleusement
appligué, et 'examen des dossiers privilégie désormais la stabilité
professionnelle sur la capacité d'épargne pure.

LES ZONES D'OMBRES PERSISTANTES

L'environnement géopolitique international, marqué par les tensions
commerciales sino-américaines et les répercussions durables du conflit
ukrainien, maintient un climat d'instabilité économique qui freine les
décisions d'investissement des ménages. Cette méfiance se traduit par
un allongement des délais de décision d'achat et une exigence accrue
en matiere de négociation des prix.
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La géographie de la reprise dessine des contrastes saisissants qui
challengent les stratégies traditionnelles des études notariales. Si les
meétropoles et les zones littorales retrouvent progressivement une
dynamique positive, de nombreux territoires ruraux continuent de
subir une double peine : baisse des prix et raréfaction des transactions.
Cette fracture territoriale pose des défis inédits aux études implantées
dans ces zones, les contraignant a repenser leur modele économique
et leur offre de services.

IMPLICATIONS STRATEGIQUES POUR LES ETUDES NOTARIALES

Cette situation de marché contrastée exige des études notariales une
agilité nouvelle dans I'adaptation de leur stratégie commerciale et de
leurs compétences. La segmentation croissante de la clientéle impose
une personnalisation poussée de I'approche : conseiller un primo-
accédant profitant de la détente des taux n’a rien a voir avec
I'accompagnement d'un investisseur expérimenté qui temporise dans
I'attente d'opportunités.

La dimension géographique devient cruciale. Les études situées en
zone de revitalisation doivent développer des compétences spécifiques
en matiere de valorisation de patrimoine rural, de montages financiers
innovants (préts bonifiés, aides locales) et de partenariats avec les
collectivités territoriales. A I'inverse, celles implantées dans les
meétropoles dynamiques doivent affiner leur expertise sur les biens de
qualité et développer une approche premium de leur service.

CHAPITRE 1: LE CONTEXTE ECONOMIQUE - COMPRENDRE POUR MIEUX CONSEILLER



Cette contextualisation économique fine devient d'autant plus
essentielle que les nouvelles contraintes écologiques viennent
bouleverser les parametres traditionnels de valorisation immobiliere,
créant de nouvelles opportunités mais aussi de nouveaux risques pour
les professionnels.

IMPACTS STRATEGIQUES POUR VOTRE ETUDE

ADAPTATION REQUISE

Segmentez votre approche commerciale : primo-
accédants urbains VS investisseurs ruraux VS
retraités.

Clientele
locale

CHAPITRE 1

En zone déclinante, développez I'expertise en
Zone remise aux normes écologiques pour augmenter
géographique | | la valeur. En zone dynamique, positionnez-vous sur
le conseils d’achat premium.

Les études en zone rurale doivent diversifier leurs
services (gestion copropriété, conseil fiscal) pour
compenser le volume limité de transactions.

Modeéle
économique

Recrutez des talents qui comprennent les enjeux
de votre zone spécifique.

Devenez le conseiller local qui maitrise les
subtilités du marché micro-local, pas juste un
exécutant de transactions.

CHAPITRE 1: LE CONTEXTE ECONOMIQUE - COMPRENDRE POUR MIEUX CONSEILLER



CHAPITRE 2

L'IMPERATIF ECOLOGIQUE, .
NOUVELLE DONNE DE LA VALEUR IMMOBILIERE

L’ONDE DE CHOC DU 1ER JANVIER 2025

Le ler janvier 2025, pres de 600 000 logements classés G au Diagnostic
de Performance Energétique sont brutalement devenus impropres a la
location.

Cela semble étre juste une réglementation. C'était en réalité un séisme
économique. Un appartement parisien de 40m?2 valorisé a 300 000€
malgré son classement G, se retrouve aujourd’hui dans l'impossibilité
légale de générer des revenus locatifs. Résultat : des biens qui ne
trouvent plus d’'acheteurs, des propriétaires en panigue qui baissent les
prix, et des quartiers entiers ou la valeur s'effondre.

Cette révolution touche particulierement les centres-villes historiques,
ou I'ancien bati concentre la majorité des passoires thermiques. A Lyon,
Marseille ou Bordeaux, des quartiers entiers voient leur attractivité
locative s'évaporer du jour au lendemain.

Cette situation généere des opportunités pour les études notariales qui
sauront développer une expertise fine en matiere de rénovation
énergétique.

LE DPE TRANSFORME EN OUTIL DE SELECTION DU MARCHE

L'évolution du Diagnostic de Performance Energétique illustre cette
transformation de I'écologie en critere économique déterminant. La
caducité automatique des DPE réalisés avant le ler juillet 2021 crée une
obligation de mise a jour qui révele souvent des surprises désagréables
aux propriétaires.

Le nouveau DPE, plus fiable mais aussi plus sévere, redistribue les
cartes de l'attractivité immobilieére. Des biens autrefois classés E se
retrouvent propulsés en F, perdant instantanément une partie de leur
valeur et de leur liquidité.




L'extension du DPE collectif aux copropriétés de 50 a 200 lots en 2025
constitue une révolution de gestion. Ce diagnostic global révele
souvent des disparités importantes entre logements d'un méme
immeuble. Ces écarts créent des distorsions de valeur intra-
immobiliere jusqu’alors ignorées.

Ce DPE collectif devient un outil de pilotage des travaux de
copropriété. Il hiérarchise les priorités d'intervention et objective les
débats d'assemblée générale. Cette technicisation de la gestion de
copropriété crée de nouveaux besoin d'accompagnement juridique
gue les notaires peuvent saisir.

L’AUDIT ENERGETIQUE : DE LA CONTRAINTE A L'OPPORTUNITE

L'extension de I'audit énergétique obligatoire aux maisons individuelles
classées E transforme I'économie de la transaction immobiliere. D'un
colt de 500 a 1000%, il devient un business plan de rénovation remis a
l'acquéreur dés la promesse de vente.

CHAPITRE 2

L'impact psychologique de cette remise précoce est considérable.
L'acquéreur potentiel, confronté a une estimation chiffrée des travaux
nécessaires, integre immeédiatement ces colts dans la négociation.

Cette évolution bouleverse les stratégies de mise en vente. Les
vendeurs avisés anticipent I'audit pour réaliser tout ou une partie des
travaux recommmandés avant la commercialisation, créant un marché
de la rénovation pré-vente particulierement dynamique.

Pour les études notariales, cette évolution généere de nouveaux besoins
d'expertise et de coordination. Le notaire devient naturellement le chef
d'orchestre de ces opérations.

LE PLAN PLURIANNUEL DE TRAVAUX DANS LA COPROPRIETE

Toutes les copropriétés de plus de 15 ans doivent avoir un PTT. Cette
obligation révolutionne la gestion patrimoniale collective et crée de
nouveaux rapports de force entre copropriétaires.

Le PTT oblige a se projeter sur dix ans et a chiffrer précisément ses
besoins d'investissement. Cette planification forcée révele souvent des
besoins de financement considérables pour une remise aux normes
énergétiques compléte. L'établissement du PTT transforme le réle du
syndic qui devient responsable de la cohérence technique et financiere
de la stratégie.

CHAPITRE 2 : L'IMPERATIF ECOLOGIQUE - NOUVELLE DONNE DE LA VALEUR IMMOBILIERE



Pour les notaires, cette évolution crée de nouveaux marchés : conseil
en gouvernance de copropriété, optimisation fiscale des travaux
collectifs, montages financiers innovants. La maitrise de ces enjeux
devient un facteur de différenciation concurrentielle majeur.

VERS UNE NOUVELLE GEOGRAPHIE DE LA VALEUR IMMOBILIERE

L'ensemble de ces évolutions redessine la géographie de la valeur
immobiliere francaise et s'accompagne d'une transformation
sociologique de la demande. Les jeunes acquéreurs, sensibilisés aux
enjeux environnementaux et confrontés a la hausse des coUlts
énergétiques, integrent systématiquement la performance
énergétique dans leurs criteres de choix.

Les territoires ruraux découvrent paradoxalement de nouveaux atouts.
La possibilité d'installer des équipements énergétiques performants
(pompe a chaleur, panneaux photovoltaiques) sur de grandes surfaces
transforme d'anciennes fermes en modeles d'efficacité énergétique.
Cette mutation crée de nouveaux flux migratoires et dynamise des
marchés locaux hier moribonds.

CHAPITRE 2

IMPACTS STRATEGIQUES POUR VOTRE ETUDE

SITUATION VOTRE ACTION

Vous servez Devenez expert en PPT, en montage financiers
des écologiques et en gestion des conflits d'AG. C'est
copropriétés un nouveau Mmarché de conseil.

Vous faites des | | Maitriser le PPT du bien vendu. C'est un argument
transactions de vente ou un risque.

Demandez exclusivement le PPT. Alertez
Vous négociez I'acheteur sur les travaux importants prévus. Cela
change la négociation.

Vous , . - . o .
Créez un service de “diagnostic copropriété” qui

analyse le PPT et conseille les futurs acheteurs.

structurez
votre étude

CHAPITRE 2 : L'IMPERATIF ECOLOGIQUE - NOUVELLE DONNE DE LA VALEUR IMMOBILIERE



CHAPITRE 5

LA TRANSFORMATION NUMERIQUE,
REINVENTER L'ACTE AUTHENTIQUE

LA REVOLUTION DU MINUTIER CENTRAL ELECTRONIQUE

L'année 2025 marque I'aboutissement d’'une révolution technologique :
la dématérialisation intégrale de I'acte authentique. Le Minutier Central
Electronique (MICEN) est devenu la norme exclusive de conservation.
Cette évolution, bien plus qu’'un simple changement d'outil, redéfinit
I'essence méme de la solennité notariale.

Le passage au tout numeérique bouleverse les pratiques. L'acte notarié
devient un fichier sécurisé, horodaté et conservé dans un systeme
d'information ultra-protégé. Cette dématérialisation repense les
modalités de création, signature, conservation et transmission.

Cette transformation génére également de nouveaux risques qui
exigent une vigilance accrue. La cybersécurité devient un enjeu
existentiel pour chaque étude.

LA SIGNATURE ELECTRONIQUE : ENTRE SOLENNITE ET MODERNITE

L'obligation de sighature électronique pour tous les actes notariaux
représente I'un des défis les plus délicats de cette transformation
numMerique.

Le systeme VIDEAU et ses équivalents garantissent une sécurité
supérieure a la signature manuscrite. Les plateformes permettent une
identification biométrique fiable de signataires, combinant
reconnaissance faciale, analyse vocale et vérification documentaire
automatisée.

Cette évolution transforme radicalement I'accessibilité géographique
du service notarial : un client basé a Toulouse peut signer un acte chez
un notaire parisien sans se déplacer, démocratisant I'acces a I'expertise
juridique spécialisée. Le notaire doit maitriser des outils techniques
sophistiqués tout en conservant sa vigilance juridique traditionnelle.




L'IA AU SERVICE DE L’EXPERTISE JURIDIQUE

L'intégration de l'intelligence artificielle dans la pratique notariale ouvre
des perspectives inédites d'amélioration. Les outils d'analyse prédictive
permettent d'identifier automatiqguement les risques juridiques
potentiels d'un acte en cours de rédaction. D'autres vérifient la
cohérence fiscale d'un montage patrimonial. D’'autres encore détectent
les fraudes potentielles.

Cette assistance intelligente démultiplie I'expertise humaine.

LA BLOCKCHAIN : VERS UNE TRACABILITE ABSOLUE

La blockchain, pour la sécurisation des titres de propriétés, représente
I'horizon technologique le plus disruptif pour le notariat. Cette

technologie pourrait révolutionner la gestion de la publicité fonciéere et
simplifier drastiquement les recherches d'antériorité.

CHAPITRE 5

L'impact potentiel de cette évolution est considérable. La blockchain
permettrait de créer un “ADN numérique” pour chaque bien
immobilier, tracant son historique complet depuis sa construction
jusqu’'a sa transaction actuelle.

IMPACTS STRATEGIQUES POUR VOTRE ETUDE

VOTRE ACTION

Opérations Automatisez les taches répétitives. Libérez du
internes temps a votre équipe pour du conseil de qualité.

Signature La signature électronique accélere les processus
client et améliore l'expérience client.

Utilisez I'l|A pour les analyses juridiques. Vérifiez

Recherches ) ) .
toujours, mais gagnez un temps précieux.

Investissez dans des outils |A et des formations.
Budgets

Ne pas le faire vous désavantagera rapidement.

CHAPITRE 3 : LA TRANSFORMATION NUMERIQUE - REINVENTER L’ACTE AUTHENTIQUE



CHAPITRE 4

EYOLUTIONS JURIDIQUES MAJEURES,
REINVENTER LE CONSEIL PATRIMONIAL

LE BAIL D'HABITATION AUTHENTIQUE : UNE REVOLUTION DANS LA
GESTION LOCATIVE

L'entrée en vigueur du bail d’habitation authentique le ler juillet 2025
constitue une innovation juridique significative. Cette possibilité offerte
aux propriétaires bailleurs de faire rédiger leur contrat de location en la
forme authentique, transforme radicalement I'équilibre des relations
locatives et ouvre de nouveaux horizons pour I'activité notariale.

Une caution authentique devient un titre exécutoire de plein droit. Si
un locataire ne paie pas, le propriétaire n'a pas besoin de proces. |l peut
directement saisir un commissaire de justice pour procéder a une saisie
sur salaire ou sur compte bancaire.

Economiquement, cela signifie que les délais de recouvrement passent
de 3-6 mois a 1-2 mois maximum, que le propriétaire est mieux protégé
contre les impayés, et que les baux authentiques devraient se
multiplier.

Il'y a 6 millions de contrats de location signés ou renouvelés par an en
France. Si 10% basculent en authentiques, c’est 90 a 180 millions d'euros
de marché d’honoraires supplémentaires pour la profession.

LES MUTATIONS DU DROIT DE LA FAMILLE : ACCOMPAGNER LES
TRIBUS D’AUJOURD’HUI

Le 121le Congres des Notaires de France sur le theme “Famille &
Créativité Notariale : Accompagner les tribus d'aujourd’hui”, a mis en
lumiere les profondes mutations sociologiques qui transforment les
structures familiales contemporaines. Couples pacsés, familles
recomposeées, unions libres - représentent la majorité de votre clientele.

Parmi les changements clés, les couples pacsés peuvent maintenant
personnaliser l'indivision. La déclaration de beau-parentalité et la
suppression de la réserve héréditaire du conjoint sont en discussions.




LA REVOLUTION DES STRUCTURES D’EXERCICE NOTARIAL

L'autorisation d'exercer en Société par Actions Simplifiée (SAS) et |la
possibilité d'ouvrir le capital a 49% des investisseurs externes
constituent une révolution dans l'organisation économique du notariat
francais.

L'exercice en SAS offre une flexibilité organisationnelle inédite :
gouvernance adaptable, rémunération variable des associés, facilité de
transmission des parts sociales. Cette souplesse statutaire permet aux
études de s’'adapter plus finement aux évolutions de leur marché et
d’attirer des profils de collaborateurs jusque-la réticents aux contraintes
des structures traditionnelles.

IMPACTS STRATEGIQUES POUR VOTRE ETUDE

CHAPITRE 4

VOTRE ACTION

- Explorez les opportunités du bail authentique

comme nouveau flux de revenus.

Droit de la Développez votre expertise en PACS aménagés et

structures familiales modernes.

famille

. Maitrisez les nouveaux outils juridiques (beau-
Conseillez " C e
parentalité, tests génétiques, etc.).

Les structures d'exercice évolueront. Anticipez les

- transformations organisationnelles.

Chaque collaborateur doit connaitre ces
évolutions majeures.

CHAPITRE 4 : EVOLUTIONS JURIDIQUES MAJEURES - REINVENTER LE CONSEIL PATRIMONIAL



CHAPITRE 5

OBLIGATIONS RENFORCEES DES COPROPRIETES,
VERS UNE GESTION TECHNIQUE INTEGREE

LE DPE COLLECTIF : DE LA MESURE ADMINISTRATIVE A L'OUTIL
STRATEGIQUE

L'obligation de réaliser un Diagnostic de Performance Energétique
collectif pour toutes les copropriétés de 50 a 200 lots transforme
fondamentalement la gestion des immeubles collectifs et crée de
nouveaux rapports de force entre copropriétaires, syndics et
professionnels de l'immobilier.

L'analyse technique d'un DPE collectif révele souvent des disparités
énergétiques considérables au sein d'un mMéme immeuble. Un
appartement orienté sud au dernier étage peut ainsi bénéficier d'un
classement B, tandis qu'un logement similaire situé au rez-de-chaussée
coOté nord se retrouve classé E. Ces écarts, invisibles dans I'ancien
systeme de DPE individuels, créent désormais des différences de valeur
objectives et mesurables entre les |ots.

Cette objectivation des disparités intra-copropriété généere des tensions
nouvelles lors des assemblées générales. Les propriétaires de lots bien
classés ne veulent pas financer les travaux collectifs dont ils ne
bénéficieront pas, et les propriétaires de lots mal classés réclament des
travaux immeédiats. Le syndic se retrouve au coeur de ces tensions.

Pour les études notariales, cette complexification crée de nouveaux
besoins : une demande de sécurisation juridique des décisions
d'assemblées générales, un besoin de conseil technique sur les
priorités de travaux, un marché de 'accompagnement des contentieux
intra-copropriétaires, et l'opportunité de se positionner comme expert
en copropriété technique.

LE PPT : DE LA PLANIFICATION A LA STRATEGIE
L'extension du Plan Pluriannuel de Travaux aux copropriétés de plus de

15 ans transforme completement leur gestion. C'est un audit honnéte
de ce que la copropriété va devoir financer en 10 ans.




L'établissement d'un PPT révele souvent des besoins d'investissement
considérables que les copropriétaires n'avaient pas anticipés. Pour un
immeuble des années 1970 de 50 lots, la remise aux normes
énergétiques compléte (isolation, chauffage, menuiseries) peut
représenter un investissement global de 800 000 a 1,2 million d’euros,
soit 16 000 a 24 000 euros par lot. Ces montants génerent des crises
financieres qui nécessitent des solutions créatives.

IMPACTS STRATEGIQUES POUR VOTRE ETUDE

SITUATION VOTRE ACTION

Vous étes Devenez expert en PPT, en gestion des crises
notaire de d’AG et en montage financiers écologiques. C'est

CHAPITRE 5

copropriété votre nouveau coeur de métier.

Demandez toujours le PPT. Analysez-le. Alertez
I'acheteur sur les travaux importants. Cela
change la négociation.

Vous faites des
transactions

Vous conseillez Expliquez les implications du PPT. Aidez a
des comprendre pourquoi les charges montent.
copropriétaires Devenez un soutien, pas juste un exécutant.

Un bien dans une copropriété avec PPT sérieux
Vous négociez est plus attractif gu’'un bien ou le PPT a été
ignoré. Valorisez cette différence.

CHAPITRE 5 : OBLIGATIONS RENFORCEES DES COPROPRIETES - VERS UNE GESTION TECHNIQUE INTEGREE



CHAPITRE 6

LA LOI LE MEUR, QUAND L’ECOLOGIE RENCONTRE
L'URBANISME SOCIAL

L’ENCADREMENT DES LOCATIONS TOURISTIQUES : UNE
REVOLUTION URBAINE

La loi Le Meur, applicable depuis janvier 2025, illustre la convergence
entre préoccupations écologiques et enjeux sociaux urbains.

L'ampleur du phénomene qui vise a réguler cette loi est considérable.
Paris compte ainsi pres de 80 000 logements proposés en location
touristique, soit I'équivalent de quatre arrondissements entiers
soustraits au marché locatif traditionnel. Avec des conséquences
significatives : loyers qui explosent, gentrification, destruction du tissu
urbain ancien. La loi Le Meur est |la réponse : encadrer, contrdler,
réduire.

LE SYSTEME DE DECLARATION : TRANSPARENCE ET CONTROLE

L'obligation de déclaration via un télé-service national centralisé
constitue I'épine dorsale du nouveau dispositif de contréle.

Chaque déclaration génére un numeéro unique. Les maires savent
exactement qui loue, quoi, ou, et combien de fois par an. C'est un
changement majeur de transparence. Ainsi, les emplacements
touristiques “au black” disparaissent. C'est moins louable, plus risqué.
Les lieux touristiques deviennent visibles. Et pour les propriétaires, louer
en tourisme, c'est maintenant transparent, régulé, controélé.

LA REDUCTION DES DUREES : LOGIQUE DISSUASIVE

Les communes peuvent réduire la durée maximale de location d'une
résidence principale de 120 a 90 jours par an. Cette réduction, modeste
en apparence, transforme I'équation économique de la location
touristigue occasionnelle. Pour un propriétaire parisien, cela représente
une perte de revenus potentiels de 6 000 a 8 000€ par an selon les
guartiers. Cette réduction de rentabilité dissuade les propriétaires
occasionnels et réoriente l'activité vers des professionnels spécialisés.




L’INFORMATION DU SYNDIC : GOUVERNANCE RENFROCEE

L'obligation d'information du syndic en cas de mise en location
touristique d'un lot transforme les rapports de force au sein des
immeubles collectifs. Cette transparence permet aux copropriétés de
mieux gérer les nuisances liées aux locations touristiques. Le syndic
peut désormais adapter ses regles de fonctionnement et renforcer la
surveillance des immeubles concernés.

L'information du syndic génére de nouvelles possibilités de régulation
interne. Les copropriétés peuvent adopter des modifications de
reglement de copropriété interdisant ou encadrant les locations.

L’EXTENSION PROGRESSIVE DES OBLIGATIONS ECOLOGIQUES

CHAPITRE 6

L'application des normes DPE aux locations touristiques vise a
accélérer la rénovation énergétique du parc immobilier en utilisant la
rentabilité supérieure des locations touristiques comme levier financier.
Depuis 2025, les nouveaux meublés de tourisme déclarés ne peuvent
plus étre classées G au DPE. Cette évolution généere une
professionnalisation du secteur : seuls les propriétaires disposant des
capacités financieres pour investir dans la rénovation pourront
maintenir leur activité sur le long terme. Cette sélection économique
par la performance énergétique s'accompagne d'une montée en
gamme de |'offre touristique.

IMPACTS STRATEGIQUES POUR VOTRE ETUDE

SITUATION VOTRE ACTION

Vous conseillez Alertez sur les nouvelles restrictions de location
des bailleurs touristique. Cela change la rentabilité.

Vous négociez Vérifiez si le bien a un emplacement touristique
une acquisition | | et son classement énergétique.

Vous restez a Cartographiez les zones ou le tourisme est
jour localement | || restreint et identifiez les meilleures opportunités.

Vous travaillez Conseillez sur les modifications de reglement
pour les nécessaires. Beaucoup vont interdire ou encadrer
copropriétés les emplacements touristiques.
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CHAPITRE 7

FISCALITES IMMQBILIERE 2025,
LES NOUVEAUX EQUILIBRES ECONOMIQUES

LA REFORME LMNP : FIN DE L’AGE D’OR FISCAL

Les loueurs meublés non professionnels ont eu un régime tres
favorable pendant 20 ans. IIs pouvaient amortir leur bien, générer des
réductions d'impdt, puis revendre sans payer de plus-value sur les
amortissements. La réforme du régime fiscal des Loueurs Meublés Non
Professionnels rétablit I'équité : les amortissements sont maintenant
réintégrés dans le calcul de la plus-value.

L'exemple concret d'un investissement réalisé en 2015 illustre
parfaitement cette transformation. Un bien acquis 200 000<€ et
revendu 250 000<€ en 2025 apres avoir généré 60 000€
d'amortissements comptables voit sa plus-value fiscale passer de
50 000€ (ancien régime) a 110 000€ (nouveau régime). L'impdt sur
cette plus-value, au taux global de 36,2%, passe ainsi de 18 000€ a
39 820<€, soit un surcoUt fiscal de 21 720€.

Cette réforme rend l'investissement LMNP moins attractif pour la
fiscalité. Les investisseurs reconsiderent leurs stratégies.

L’EVOLUTION DES DROITS DE MUTATION

Les départements peuvent augmenter les droits de mutation de 0,5
points supplémentaire. Le taux national passe de 3,8% a 4,3%. Sur un
achat de 350 000<€, c'est 1 750€ supplémentaires pour le client. Ce n'est
pas énorme pour un achat, mais c'est psychologiquement significatif.
Cela peut repousser certaines décisions ou réduire le prix accepté.
Géographiguement, les départements qui augmentent les droits
réduisent leur compétitivité relative. Les frontieres deviennent
sensibles, et les clients peuvent arbitrer sur la géographie.

Cette évolution transforme également la perception des “frais de
notaire” par le grand public. Ces frais, majoritairement constitués de
taxes et droits divers (85% du total), voient leur composante fiscale
renforcée, réduisant la part relative des honoraires notariaux.




LE PTZ ELARGI : DEMOCRATISATION DE L'ACCESSION SOCIALE

L'élargissement du Prét a Taux Zéro a toutes les zones géographiques
et aux maisons individuelles constitue une bouffée d'oxygéne pour le
marché de 'accession sociale. Cette extension, valable jusqu’au 31
décembre 2027, vise a relancer la construction neuve et a faciliter
I'accession a la propriété des jeunes ménages.

Ainsi, prés de 200 000 ménages deviennent éligibles au PTZ, le marché
de la maison individuelle et du péri-urbain devrait se redynamiser, et
les primo-accédants peuvent réactualiser leur projet.

LES DONS POUR ACQUISITION : SOUTIEN FAMILIAL RENFORCE

La création d'une exonération pour les donations destinées au
financement d'une résidence principale illustre la volonté publique de
mobiliser I'épargne familiale au service de I'accession immobiliere des
jeunes générations. Cette mesure permet d'exonérer jusqu’a 100 000€
par donateur et transforme les stratégies de transmission patrimoniale.
Des parents qui hésitaient a aider leurs enfants par crainte des
conséquences fiscales peuvent désormais le faire en toute sécurité
juridique. Cette libération de I'aide familiale stimule I'accession des
jeunes ménages et accélere la transmission intergénérationnelle. La
condition d’acquisition dans les six mois génére également une
accélération des décisions d'achat.
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IMPACTS STRATEGIQUES POUR VOTRE ETUDE

VOTRE ACTION

Investisseurs Auditez leurs stratégies. Montrez comment la
LMNP réforme change leur situation.

Prix d’achat Intégrez la hausse des droits de mutation dans
des clients Vos estimations.

Primo-
accédants

Relancez votre accompagnement PTZ.

Proposez un conseil don-acquisition structuré.
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CHAPITRE 8

S'[RATEGIES D’ADAPTATION, X
REINVENTER L'ETUDE NOTARIALE DU XIXe SIECLE

LA TRANSFORMATION DU ROLE CONSEIL : DE L’EXECUTANT AU
STRATEGE

L'accumulation des évolutions réglementaires, fiscales et
technologiques, transforme le positionnement du notaire d'un réle
d'exécutant de la volonté des parties vers une fonction de conseil
stratégique global.

Cette évolution répond a une demande croissante de la clientéle,
confrontée a une complexité juridique et fiscale qui dépasse largement
ses compétences. Un simple achat immobilier mobilise désormais des
expertises en performance énergétique, en fiscalité des plus-values, en
ingénierie financiére, en réglementation urbaine et en prospective
patrimoniale. Cette convergence de compétences techniques place
naturellement le notaire en position de chef d'orchestre de I'opération.

Cette transformation exige de maitriser de nouveaux domaines
(écologie, financement innovant, techniques de montage), mais elle
crée de la valeur. Les clients acceptent de payer plus pour un conseil
qui les rassure.

L’EXPERTISE ECOLOGIQUE : NOUVEAU COEUR DE COMPETENCE

La maitrise des enjeux écologiques devient un facteur de
différenciation concurrentielle majeur. Il faut pouvoir expliquer
simplement ce qu’est un classement DPE et ce que c¢a signifie
réellement, combien coltent les travaux pour passer d'un classement a
l'autre, quelles aides publiques existent et commment structurer un
projet de rénovation pré-vente ou post-achat.

Le développement de cette expertise passe par la création de
partenariats privilégiés avec les acteurs spécialisés : diagnostiqueurs
certifiés, bureaux d'études thermiques, entreprises de rénovation
énergétique, organismes financiers spécialisés. Ces partenariats
permettent a I'étude d'offrir un service complet a ses clients.




LA DIGITALISATION OPERATIONNELLE : EFFICACITE ET
DIFFERENCIATION

L'adoption des outils numériques ne se limite pas a I'acquisition de
logiciels, mais implique une refonte compléte des processus internes et
des modalités de relation client.

Les études notariales doivent maitriser la signature électronique, les
outils de gestions de dossiers, les recherches d'antériorité en ligne, ainsi
gue la communication digitale client. Ces outils liberent votre équipe
de taches administratives pour qu’elle se consacre au conseil. Ainsi, le
ROI est positif, tout en traitant le méme nombre de dossier.

LE DEVELOPPEMENT COMMERCIAL DIGITAL : VISIBILITE ET
EXPERTISE

CHAPITRE 8

L'environnement réglementaire restrictif en matiere de publicité
notariale impose une approche sophistiquée du marketing digital,
centrée sur la démonstration d'expertise plutdt que sur la promotion
commerciale directe.

Le référencement naturel (SEO) devient un enjeu stratégique majeur
pour assurer la visibilité en ligne de I'étude. Cette visibilité repose sur la
production réguliére de contenus d'expertise qui répondent aux
guestions pratiques de la clientele.

LinkedIn s’affirme comme le réseau social professionnel de référence
pour les notaires, permettant de partager son expertise, de développer
son réseau professionnel et d'humaniser sa communication. Cette
plateforme offre un cadre idéal pour démontrer sa maitrise des
évolutions réglementaires sans tomber dans la promotion.

La création d'un écosysteme numérique cohérent (site web optimisé,
présence LinkedIn active, newsletter d'expertise) génere un effet de
levier commercial considérable.

LA GESTION DES RISQUES : SECURISATION ET RESPONSABILITE

Plus la réglementation est complexe, plus les risques professionnels
augmentent. Les études doivent veiller sur les évolutions
réglementaires, former régulierement leurs équipes, documenter leurs
processus et les décisions prises, et investir en cybersécurité. La
responsabilité civile professionnelle devient plus importante et il est
nécessaire de s'assurer que la couverture d'assurance est adéquate.

CHAPITRE 8 : STRATEGIES D'’ADAPTATION - REINVENTER L’ETUDE NOTARIALE DU XIX¢ SIECLE



IMPACTS STRATEGIQUES POUR VOTRE ETUDE

ASPECT ACTION IMMEDIATE

Articulez votre proposition de valeur : “Nous ne
faisons pas juste 'acte, nous orchestrons votre
projet complexe”.

Positionnement
client

Embauchez ou formez quelgu’un en
Expertise performance énergétique. Créez des
écologique partenariats. Proposez un diagnostic gratuit
pour chaque achat.
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Investissez dans les outils. Formez une équipe.

Numérisation . . , .
Proposez activement la signature électronique.

Expliquez ces évolutions a vos clients. Montrez-

Communication e )
leur que vous maitrisez les nouveaux enjeux.

Recrutez ou formez des talents spécifiques en
écologie et en technologie. Valorisez ce type de
profil.
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CHAPITRE 9

PERSPECTIVES ET i
RECOMMANDATIONS STRATEGIQUES

LES TROIS HORIZONS DE LA TRANSFORMATION NOTARIALE

L'analyse des évolutions 2025 révele trois horizons temporels de
transformation qui exigent des stratégies d’adaptation différenciées.
Cette approche multi-horizon permet aux études notariales de prioriser
leurs investissements et d'anticiper les mutations a venir plutét que de
subir les changements réglementaires.

—$ L'HORIZON IMMEDIAT (2026)
Il se caractérise par I'assimilation des nouvelles réglementations
écologiques et la mise en oeuvre opérationnelle de la
digitalisation. Cette période exige un effort intense de formation,
d'investissement technologique et de réorganisation des
processus internes. Les études qui négligeront cette phase de
mise a niveau risquent de perdre rapidement leur compétitivité.

- L'HORIZON STRATEGIQUE (2027-2030)
Il verra 'émergence de nouveaux modeles économiques basés
sur I'expertise conseil et la coordination de projets complexes.
Cette période offrira des opportunités de croissance considérables
pour les études qui auront réussi leur transformation digitale et
développé leurs compétences écologiques. C'est également
durant cette période que se dessineront les nouveaux leaders
sectoriels.

—f§ L'HORIZON DISRUPTIF (2030 ET AU-DELA)
Il sera marqué par l'arrivée a maturité des technologies
d'intelligence artificielle et de blockchain, qui pourraient
transformer radicalement la nature méme de l'acte authentique.
Cette période nécessitera une capacité d'innovation et
d’adaptation continue pour maintenir la pertinence du réle
notarial dans un environnement technologique révolutionné.




L’EXCELLENCE ECOLOGIQUE : DE LA CONTRAINTE A L’AVANTAGE
CONCURRENTIEL

La maitrise des enjeux écologiques constitue désormais un pré-requis
pour toute étude notariale ambitieuse. Elle devient un véritable levier
de différenciation commmerciale et de création de valeur ajoutée.

Le développement de cette excellence écologique passe par une
approche systémique qui dépasse la simple connaissance des textes. Il
s'agit de comprendre les enjeux techniques de la rénovation
énergétique, de maitriser I'écosysteme des aides publiques et privées,
et de développer un réseau de partenaires spécialisés fiables.

L'anticipation des évolutions réglementaires futures permet également
de développer une approche prospective du conseil patrimonial. Cette
vision a long terme génere une valeur ajoutée considérable.
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LA TRANSFORMATION DIGITALE : VERS L'ETUDE NOTARIALE 4.0

La réussite de la transformation digitale repose sur une approche
progressive et méthodique qui préserve la qualité relationnelle tout en
optimisant 'efficacité opérationnelle. Cette transformation vise a libérer
du temps pour les missions humaines a fortes valeur ajoutée.

L'intégration réussie des outils numériques génere un cercle vertueux
d’amélioration continue : meilleure efficacité opérationnelle, qualité de
service supérieure, satisfaction client renforcée, différenciation
concurrentielle accrue. La formation des équipes constitue le facteur
critique de succes de cette transformation. Au-dela de la simple
maitrise techniques des outils, il s'agit de développer une culture
NnuMeérique qui impregne tous les aspects de 'activité professionnelle.

L'innovation technologique doit également s'laccompagner d'une
réflexion sur les nouveaux risques généreés : cyberseécurite, protection
des données personnelles, responsabilité technique. Cette gestion
préventive des risques technologiques devient un facteur de
sécurisation et de pérennité de l'activité.

LA STRATEGIE DE SPECIALISATION : FOCUS ET EXCELLENCE

L'augmentation de la complexité réglementaire rend impossible la
maitrise exhaustive de tous les domaines d'intervention notariale. Cette
évolution impose aux études de développer des stratégies de
spécialisation qui permettent d'atteindre I'excellence dans des
domaines ciblés.

CHAPITRE 9 : PERSPECTIVES ET RECOMMANDATIONS STRATEGIQUES



Le choix des spécialisations doit s'appuyer sur une analyse fine du
territoire d'implantation, des caractéristiques de la clientéle locale et
des compétences déja présentes dans I'étude. Cette spécialisation ne
doit pas conduire a I'abandon des autres activités, mais a leur
traitement en mode réseau. Les études spécialisées développent des
partenariats de complémentarité qui leur permettent d'offrir un service
complet tout en conservant leur focus d’'excellence. La communication
de ces spécialisations devient cruciale pour attirer une clientéle ciblée.

L’ANTICIPATION DES MUTATIONS SECTORIELLES

L'analyse prospective révele plusieurs tendances lourdes qui
transformeront durablement I'environnement notarial dans les années
a venir. L'anticipation de ces évolutions permet aux études visionnaires
de prendre une longueur d'avance sur leurs concurrents.
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La judiciarisation croissante des relations contractuelles génére une
forte demande de sécurisation juridique préventive. Les notaires qui
développeront une expertise en prévention des contentieux et en
rédaction de clauses protectrices prendront un avantage concurrentiel.

L'évolution démographique francaise, marquée par le vieillissement de
la population et 'augmentation de I'espérance de vie, transforme les
besoins en matiere de transmission patrimoniale et de protection
juridique des personnes agées.

La prise de conscience environnementale croissante de la population
francaise transforme les critéres de décision d'achat et
d'investissement immobilier. Cette évolution sociologique durable
renforce I'importance de 'expertise écologique pour les études
notariales.

Ces mutations sectorielles s'laccompagnent d'une transformation des

attentes clients en matiere de service, de réactivité et de transparence
gui exige une adaptation continue des pratiques professionnelles.

CHAPITRE 9 : PERSPECTIVES ET RECOMMANDATIONS STRATEGIQUES
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L’ART DE TRANSFORMER LES CONTRAINTES
EN OPPORTUNITES

L’ANNEE CHARNIERE D'UNE PROFESSION EN MUTATION

L'analyse approfondie des évolutions réglementaires de 2025 révele
une réalité paradoxale : jamais la profession notariale n'a été confrontée
a autant de contraintes simultanées, mais jamais elle n'a disposé
d’autant d'opportunité de réinvention et de valorisation de son
expertise. Cette convergence de défis et d'opportunités séparera les
études visionnaires des structures traditionnelles incapables
d’adaptation.

Les bouleversements écologiques redéfinissent la notion méme de
valeur immobiliere et créent de nouveaux besoins de conseil
stratégique. La transformation numeérique, au-dela de la simple
modernisation des outils, révolutionne les modalités d'exercice
professionnels et démocratise I'acces a I'expertise notariale. Les
évolutions juridiques majeures, particulierement I'émergence du bail
authentique et la modernisation du droit de la famille, ouvrent de
nouveaux Mmarchés et renforcent la valeur ajoutée du conseil notarial.

Cette transformation multidimensionnelle exige des études notariales
une agilité nouvelle et une capacité d’'innovation continue.

LES FACTEURS CLES DE SUCCES DE LA TRANSFORMATION

L'analyse des meilleures pratiques sectorielles révele des facteurs
critiques de réussite de la transformation notariale contemyporaine.

La vision stratégique long terme constitue le socle de toute
transformation réussie. Les études qui anticipent les évolutions a venir
et investissent préventivement dans les compétences de demain
prennent un avantage décisif sur leurs concurrents attentistes. Cette
vision prospective guide les choix d'investissement et de formation
pour maximiser le retour sur investissement a moyen terme.




L’excellence technique dans les domaines de spécialisation choisis
devient le différenciateur concurrentiel majeur. Dans un
environnement de complexité croissante, les clients privilégient les
experts capables de sécuriser leurs décisions plutét que les généralistes
approximatifs. Cette expertise technique se construit par la formation
continue, la veille réglementaire systématique et I'investissement dans
des outils d'aide a la décision performants.

La transformation relationnelle vers plus de conseil et
d'accompagnement personnalisé répond aux attentes d'une clientele
plus exigeante et plus informée. Cette évolution nécessite un
réinvestissement dans la formation des équipes aux techniques de
conseil et de communication, ainsi qu'une réorganisation des
processus internes pour libérer du temps pour les missions humaines.

L'innovation organisationnelle permet d'optimiser |'efficacité
opérationnelle tout en préservant la qualité du service. Cette innovation
passe par l'intégration réfléchie des outils numeériques, la
réorganisation des processus internes et le développement de
partenariats stratégiques avec des experts complémentaires.

CONCLUSION

La gestion proactive des risques sécurise I'activité dans un
environnement de complexité croissante. Cette approche préventive
couvre les aspects technologiques (cybersécurité), réglementaires
(veille juridique) et commmerciaux (diversification des activites).

L’ECOSYSTEME NOTARIAL DE DEMAIN

La transformation individuelle des études s'accompagne d'une
mutation plus large de I'écosysteéme notarial francgais. Cette évolution
systémique génere de nouvelles synergies et de nouveaux modeles de
coopération professionnelle.

L'émergence de réseaux de spécialisation permet aux études de
combiner focus d'excellence et largeur d'expertise. Le développement
de partenariats technologiques avec des fournisseurs spécialisés
génere des économies d'échelle et accélére I'innovation.
L'intensification de la collaboration avec les autres professions du droit
(avocats, experts-comptables) enrichit I'offre de service et permet de
répondre plus complétement aux besoins clients.
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LE ROLE DE NOTARIAT SERVICES DANS L’ACCOMPAGNEMENT DE
LA TRANSFORMATION

Notariat Services, fort de ses 58 années d'expérience au service de la
profession, se positionne naturellement comme I'accompagnateur
privilégié de cette transformation. Notre connaissance intime des
enjeux professionnels, combinée a notre expertise en communication
et en technologies digitales, nous permet d'offrir un accompagnement
global et personnalisé.

Notre écosysteme offre aux études notariales les outils nécessaires pour
réussir leur transformation : visibilité commerciale accrue, outils de
gestion modernes, contenus d'expertise réguliers, formation, etc.
Cette approche global de 'accompagnement professionnel s'appuie
sur notre compréhension fine des enjeux de la profession et notre
capacité a adapter nos solutions aux spécificités de chaque territoire et
de chaque étude.

CONCLUSION

Les évolutions de 2025 ne constituent qu'un avant-goUt des
transformations a venir. Les études qui attendront |la stabilisation de
I'environnement réglementaire pour s'adapter seront rapidement
distancées par leurs concurrents plus agiles.

Le moment est venu d'investir massivement dans la formation aux
nouvelles réglementations, I'acquisition d'outils numeériques
performants et le développement de nouvelles compétences de
conseil. Cette transformation, exigeante a court terme, conditionnera la
pérennité et la prospérité de I'étude a moyen terme.

L'année 2025 restera dans I'histoire du notariat francais comme celle
d'une bifurcation majeure : entre les études qui auront su transformer
les contraintes en opportunités et celles qui se seront contentées de
subir les évolutions. Le choix de cette orientation appartient a chaque
dirigeant d'étude ; mais les conséquences de ce choix détermineront
durablement I'avenir professionnel de chacun.

La révolution notariale de 2025 n'est pas une contrainte subie, mais une

opportunité historique de réinvention professionnelle.
Saisissons-la ensemble.
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CE QUE VOUS DEVEZ SAVOIR
SUR LE GROUPE NOTARIAT SERVICES

Situé a Pompadour en Correze, le Groupe Notariat Services est une
entreprise familiale fondée en 1967, spécialisée dans la communication
pour la profession notariale. Editeur du site immonot.com, premier site
immobilier notarial de France qui diffuse plus de 25 000 annonces
immobilieres, le Groupe édite aussi 14 magazines immobiliers
distribués dans 31 départements. Notariat Services propose des
solutions compléetes pour la communication digitale des notaires : site
internet, logiciel de négociation, et des ventes interactives via la
plateforme 36h-immo.com. Avec 70 employés, 1500 clients notaires, et
une certification ISO 9001 depuis 1998, le Groupe est leader dans son
domaine.

Retrouvez tous nos produits : solutions.notariat-services.com

13 Rue du Bois Vert
19230 Pompadour

05557380 00

info@notariat-services.com
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https://www.immonot.com/
https://www.36h-immo.com/
https://www.facebook.com/immonot
https://www.instagram.com/immonot_immobilier/
https://www.linkedin.com/company/3281161/
https://x.com/Groupe_NS

