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EXCLUSIF L’argus du Iogement 2014 dans 1000 wlles et quartlers de France




Hl K par la proximité de la gare de Lyon
il et du centre de Paris, les provinciaux

- et les étrangers a la recherche d’'un

pied-a-terre nourrissent également
le marché.
+0,1% sur un an

13 ARRONDISSEMENT
7580 €/M?

Le grand délaissé

« Il y a un regain dactivité depuis
le début de lannée», assure Maud
Lubrich, de I'agence Immo Express
Chevaleret. Mais, comme en 2013, les
grandes surfaces peinent a se vendre
car elles nécessitent des budgets trés
élevés que les acquéreurs rechignent
adébourser. D’autant que lesvendeurs
mettent toujours la barre haute. Pour
preuve, ce113-m? tout pres de labiblio-
théque Francois-Mitterrand, proposé
a 1,2 million d’euros. De fait, seuls les
petitsappartements trouvent preneutr.
« Unepetitesurfacebien placée senégo-
cie autour de 8500 €/m? », note de son
cOté Véronique Le Péron, d’Immo
Express Bobillot. On peut toutefois
trouver moins cher, comme ce 25-m?
vendu 177000 euros (soit 7080 €/m?),
un prix qui a été baissé car son proprié-
taire en exigeait 180000 euros sans
réussir a trouver preneur. Autour de la
Bibliothéque nationale de Franceetde
I'université de Tolbiac, les investisseuts
sont a I'afftit de biens similaires. Rue
Dunois, un autre 25-m? vendu occupé,
atrouvé preneur a 177000 euros. Avec
un loyer de 624 euros par mois (hors
charges), il promet un rendement de
4,2% brut. « Du coté des Gobelins, cane
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Les primo-
accédants
sont de retour
dansle12¢
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bouge pas beaucoup, car le secteur est
trés cher, note Esther Rouche, d’'Im-
mob-Est. Les acquéreurs sont confron-
tés a des difficultés de financement, les
banques étant trés exigeantes. » Ave-
nue des Gobelins, prés de la place
d’Ttalie, un 77-m? vient de se négocier
625000 euros... avec 100000 euros de
travaux a prévoir! Vers la Butte-aux-
Cailles, o1 les prix sont également tres
élevés, c’est I'attentisme qui domine:
rue Alphand, un 35-m? vient d’étre
acquis pour 360000 euros. Le neuf
est proposé par Bouygues, Eiffage
Vinci, Cogedim et Ogic, entre 10000
et13000 €/m>.

=2,6% sur un an

145 ARRONDISSEMENT
8450 €/M?

2-piéces et 3-pieces trés disputés

« Recherchons pour acquéreurs
2-piéces et 3-pieces dans les secteurs
Alésia, Didot, Pernety, entre 250000 et
460000 euros », affiche 'agence Era
Sabim, rue d’Alésia. Une demande
qui peut se rapporter a tout 'arrondis-
sement, comme le confirme Gilbert
Chouchana, directeur des agences
Laforét du 14¢: « Le marché est tres
actif sur les 2-piéces et 3-piéces, recher-
chés par les acquéreurs comme par les
investisseurs, a des prix allant jusqut
350000 euros. Au-dela, la transaction
est plus compliquée et longue a se réa-
liser. La demande pour les grandes sur-
faces, enrevanche, est rare» APernety, il
faut compter entre 8000 et 8300€/m?2,
etaPlaisance, entre7000et7500€/m?.
Enserapprochant delamairie oudela
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place Denfert-Rochereau, les prix peu-
vent encore dépasser 9000 €/m? pour
de petites surfaces, comme ce 35-m?,
rue Froidevaux, vendu 330000 euros,
ou ce petit atelier de 32 m?, rue Gas-
sendi, acheté 300000 euros. Dans le
quartier Montsouris, I'éloignementdes
transports en commun pésesur les prix
malgré l'attrait du parc, et les apparte-
ments cofitent entre 7500 et 8000 €/
m2,Présdelaported’Orléansetde Cha-
tillon, les prix baissent, 8 7000 €/m? et

parfois en decé. « Les prix ont retrouvé

leur niveau de 2011», précise Gilbert
Chouchana. Mais par rapport a 2009,
selon la chambre des notaires, ils ont
augmenté de25%. Dansle neuf, malgré
larareté, les prixse sontaussiréajustés,
en dessous de la barre des 10000 €/m?
franchie en 2012. Sur le site de I'ancien
hopital Broussais, pres du tramway et
de la coulée verte, BNP Paribas Immo-
bilier et Nexity proposent des studios
a partir de 290000 euros... mais aussi
desduplex au-delade1million d’euros.
=1,2% sur un an

15 ARRONDISSEMENT
8630 €/M?

Un quartier qui bouge

Baisse des transactions de 10%, tasse-
ment des prix... le marché de 'immo-
bilier du 15¢ arrondissement a atteint
un seuil. «Il retrouve un caractere
sain apres deux années de baisse »,
souligne Thierry Trumeau, gérant

de Century21 Quai Ouest. Toujours

recherché parles familles, le15¢ garde
son attrait, renforcé par 'ouverture
du centre commercial Beaugrenelle
fin 2013 - qui a « dopé » le quartier et
entrainé une nouvelle population.
Aujourd’hui, les prix oscillent entre
8500 et 9500 €/m?2 « Cest représenta-
tif de ce qui est pratiqué dans le centre
del'arrondissement. Dans lenord, vers
l'avenue de Suffren, il faut compter
entre8500et11000 €/m?. Danslesud,
en dessous de Convention et en filant
vers le boulevard Victor, ils sont entre
7500 et 8500€/m?», poursuit Thierry
Trumeau. Des prix qui vont peut-étre
évoluer avant la fin des travaux du
Pentagone francais, & Balard. D’ici a
un an, dix mille personnes devraient
débarquer dans cette unité quiregrou-
pera les états-majors du ministere de
la Défense. Un nouveau souffle pour
ce quartier?

+0,1% sur un an
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16 ARRONDISSEMENT
9070 €/M?

Du grand haussmannien & revendre

La mauvaise humeur régne toujours
du c6té des propriétaires, qui fontleurs
comptes en fonction des nouvelles
régles fiscales. D’autant que, selon les
notaires, le 16 a enregistré en 2013 la
deuxiéme plus forte baisse de Paris.
Pourtant, le début d’année n’est pas
atone. « Mais les ventes se font surtout
@ des prix entre 8000 et 10000 €/m? »,
note Bertrand de Flaghac, chezJones &
Partners. « Le marchéest plutot tonique
pourlespetitesetlesmoyennessurfaces »,
constate pour sa part Bérénice Miliotis,
de Victor Hugo Immobilier. Appréciant
lesatoutstraditionnels du quartier, «les
investisseurs qui cherchent un complé-
ment de retraite sont présents, tout
comime les familles », remarque Fabien
Gaymard chez Barnes. Par ailleurs,
«les belles adresses attirent toujours les
acheteurs étrangers qui viennent prin-
cipalement du Moyen-Orient, dAfrique
et dAmérique du Sud », rappelle Marc
Foujols, de I'agence du méme nom.
Mais ces acheteurs sont sélectifs: trois
appartements viennent de se vendre
entre 12000 et 16000 €/m?, avenue
Foch, mais, selon Laurent Demeure,
de Coldwell Banker, certains biens peu-
vent rester surle marché 410000 €/m?2.
Les ventes sont en effet difficiles pour
les biens avec défauts ainsi que pour
les grands appartements haussman-
niens, trésnombreuxsur lemarché, qui
ne se vendent que si les prix baissent.
«Dans le méme immeuble, lécart peut

Familles,
investisseurs
etétrangers
se partagent
le marché
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étre immense entre un grand apparte-
mentavecdestravauxafaireetunautre
déja rénové: de 7000 a 11000 €/m? »,
constate Roger Abecassis, de Consul-
tants Immobilier. Comme toujouts, les
prix les plus abordables se situent vers
la porte de Saint-Cloud, parfois en des-
sous de 7500 €/m2

=5,7% sur un an

17¢ ARRONDISSEMENT
8300 €/M?

Sous le signe de la prudence

Dans le quartier Plaine-Monceau, le
début d’année a été positif. Les biens
sans défaut se vendent & prix fixe et
montent jusqua 13000€/m? (coté
8earrondissement). Enrevanche, le prix
d'unappartementavec défaut peutdes-
cendre 4 7000 €/m> « A cause du flou
des lois actuelles, les acheteurs sont pru-
dents. Ils deviennent trés exigeants face
aux normes de plus en plus nombreuses.
Ils prennent leur temps, comparent et
négocient », précise Richard Tiberghien,
d’Etude Wagram. Un tempérament fri-
leux qui met les Batignolles a mal. «On
observe une baisse des prix de 3 a 4%
par rapport a 2013, estime Marie de
Guerry, de 'agence Le Village des Bati-
gnolles. Les vendeurs demandent trop.
Rue des Moines, un appartement avait
été estimé &t 450000 euros. Le vendeur
en voulait plus, il a surcoté son bieneta
fini par le vendre, des mois plus tard...
440000 euros, & 8000 €/m?. » Soit 1a
moyenne pour un appattement avec
défaut aux Batignolles, quand un bien
sansdéfaut monte jusqua10000 €/m?2
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Cependant, le nouveau quartier autour
du parc Martin-Luther-King prend
forme et attire. Les programmes neufs
s'écoulent lentement, autour de10000
411000 €/m2. « Dans la premiére partie
de lavenue de Clichy, un petit 2-pieces
a rénover sest vendu 168000 euros en
quinze jours», raconte Brice Moyse,
d’Immopolis. Le quartier des Epinettes
subitunebaissede5a10%depuisunan,
avecdesprixentre 8500et10000 €/m?
En revanche, la Fourche est de plus en
plus recherchée, surtout par de jeunes
primo-accédants. Les prixvontde7000
410000 euros/m2

=3,3% sur un an

18t ARRONDISSEMENT
7320 €/M?

Une cote d’amour

Lan dernier, les prix de l'arrondisse-
ment étaient surestimés. Dans l'en-
semble, ils ont diminué, surtout aux
Abbesses ol le meétre carré cofite
1000 eurosde moinsquelorsdu picde
2011. «Deplus, certains défauts peuvent
entramerunedecote de10a15%, méme
aux Abbesses », note Brice Moyse, le
patron d’Imimopolis. Mais le quartier
garde une trés forte cote d’amour et le
marché est actif. Les petites surfaces
sont.recherchées partout, autour de
9000 €/m? « Lemarché dubeau Mont-
martre ne voit que des acheteurs fran-
cais, mais ils sont capables de mettre
le paquet pour un bien exceptionnel »,
affirme Martine Kupetfis, de Junot
Investissements. Ainsi un hétel par-
ticulier & rénover rue Simon-Dereure,
de 200 m?, avec un jardin de 70 m? un
garage et un toit-terrasse, s'est vendu
2,5 millions d’euros. Mais le marché
est rare au-dela de 800000 eutros. La
pierre de taille de la rue Caulaincourt
se maintient autour de 9000 €/m?.
Clest moins cher boulevard de Clichy:
7900 €/m?2pourun48-m? Maisles prix
se renforcent vers la Fourche, a Guy-
Mbquet (entre 7500 et 8000 €/m?)
ou proche du cimetiere Montmartre,
notamment rue Joseph-de-Maistre.
Rue Damrémont, un 86-m?s’est vendu
920000 euros, un prix inhabituel. Les
prix se maintiennent vers la mairie,
mais faiblissent vers Barbeés. Les réha-
bilitations continuent ala Goutte-d’Or
(jusqua 8000 €/m?pourunestudette).
La Chapelle et Marx-Dormoy restent
les moins chers, a partir de 4500 €/m?.
+2,4% sur un an
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