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Par YVES LE GRIX

En
cettefin d

'

année,dopé parlestaux

bas et l ' attractivité du placement
danslapierre, le marché immobilier

parisien garde sondynamisme .Les

demandesd
'

estimations sont en forte hausse,

et les candidats à la propriété dans Paris

intra-muros restent nombreux .«Le ratio est

de l ' ordre dedom acheteurs pour dix

vendeurs», note SébastiendeLafond ,président
deMeilleursAgents .Sibien quelesventes se

concluent souvent rapidement .« Unbienau

bon prix se vendau maximum en 5 jours

observe Jean-Francois Morineau ,directeur

général délégué chez BNP Paribas Real

Estate.Et cela malgré desprix qui atteignent
denouveaux sommets : 15000à16000 Euro/ m2

en moyenne au coeur de la rive gauche,

13000
Euro/

dans le , pour des biens sans

défaut Mêmesi lahaussesembleaujourd
'

hui

plus contenue, elle reste réelle, grâce à une

demande toujours aussi forte », souligne

Alexis Caquet ,directeur général dugroupe

Vaneau.«Lemarché demeurefavorable pour

lesbiens quipréserztentdesfacteurs de rareté,

comme lavue, lesvolumes, lesextérieurs dans

lesquartiers recherchés», constatentMartine

et Sébastien Kuperfis , chez Junot . Ils sont

achetéspar une clientèle aiséeou très aisée

(CSP++ de35-45 ans,expatriés de retour ou

projetant de revenir) qui profite destaux bas

pour s' endetter àcoût quasinul compte tenu

de l
'

inflation , investir dansl
'

immobiliervu la faible rentabilité desplacements
decapitaux L

'

actifimmobilier bousculetous

les arbitrages traditionnels », confirme

Hugues de la Morandière ,chezVarenne.Le

dynamisme du marché est soutenu par la

demande internationale . Paris est une ville

plébiscitée par lesacheteursétrangers . Un

grand nombre d
'

entre eux diversifient leur

patrimoine dans la capitale» , explique

LaurentDemeure ,président du réseauColdwell

Banker France.

Sur le marché des biens classiques, un

nombre croissant d
'

acheteurs commencent

toutefois àtrouver l
'

addition un peu lourde ,

ce que certains vendeurs n' ont pasencore

assimilé . Les délais de vente se rallongent
alors,enparticulier sur lesbiens présentant
un défaut.Pour autant , même danslesquar

tiers populaires ,très appréciéspar une

clientèleplus jeune maisaisée,onconstateencore

deshaussesimportantes ,comme dansle10e.

Fait inquiétant , le nombre des catégories

socio-professionnelles desacheteurs

rétrécit«Lesdeux tiers desachats concernentdes

résidencesprincipales ,et laquasi-totalité des

acheteurs ont un apport personnel
important», constate Sébastien Kuperfis .Mais à

10000
Euro/

m2 en moyenne dans la capitale ,

lesprimo-accédants enmesured
'

acheter un

logement sansaide parentale deviennent de

plus en plus rares.

Unebanlieueencoreabordable

Compte tenu de la pénurie debiensqui s'

accentueet de la pression sur les prix ,

beaucoupd
' acheteurs se résignent à changer

d
'

arrondissement ouà sedirigervers la

périphérie, notamment en première couronne ,

où l
'

on trouve des biens plus abordables ,

de3000 à 6800
Euro/

m2.«D
'

autant quelestaux

basprofitent auxprimo-accédants, trèsactift

depuislarentréeenIle-de-France»,remarque

Philippe Taboret ,directeur général du

courtieren crédit Cafpi. La priorité pour ceux

qui travaillent àParisreste la proximité d
'

un

métro ou d
'

une gare, et notamment d
'

une

decelles du Grand Paris Express (voir

encadre), autour desquelles de nombreuses

constructions sontprévues .Aussi lemarché

de la première couronne limitrophe est-il

en plein boom , dAsnières à Clamart ,

Montreuilou Bagnolet . Mais , contrairement à

celui de l '

ancien, le marché du neuf souffre
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Lesprixaugmentent-ils
autourdesgaresduOPE?
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Avec ses 200 km de lignes

automatiques et 68 gares prévues pour

2020 à 2030 , le Grand Paris Express

(GPE) est l
'

un des projets les plus
ambitieux pour l ' accessibilité en

Ile-de-France . Les JO d
'

été de 2024

organisés par Paris ont fortement

orienté le planning de la construction

du « supermétro »,même si certaines

portions ont pris un peu de retard . En

petite couronne , par exemple ,Saint-

Denis (93) sera la plaque tournante du

village olympique . En desservant les

territoires métropolitains aujourd
'

hui

difficiles d
'

accès et les grands pôles
d

'

activité , le GPE va faciliter l
'

accèsdes

résidents à leur lieu de travail , et les

encourager à investir en petite et

grande couronne ,dans des communes

où ils
n'

auraient pasprospecté il y a
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quelques années. Ce qui se traduit déjà

par une légère augmentation des prix
dans ces secteurs. Selon Olivier Alonso ,

président du réseau d
'

agences Nestenn ,
« i/ y ciun frémissement sur l

'

acte d
'

achat

d
'

appartements et demaisons dans les

villes qui seront prochainement

desservies, que cesoit dans l
'

ancien, les

programmes neufs ouencore les

écoquartiers qui voient jour ».

C' est le cas à Saint-Ouen ,où en un an

les prix ont augmenté de 16%%,

Courbevoie ,Asnières ,Nanterre ,

Rueil-Malmaison , Issy-les-Moulineaux ,

Saint-Maur-des-Fossés ,Vitry-sur-
Seine, Massy , Le Perreux-sur-Marne.

Tout en sachant que les villes dont

les lignes seront finalisées en 2024

àl
'

orée des JO ou en 2025 seront les

premières concernées en termes

d
'

investissements et d
'

augmentation

prix .Les autres , où le supermétro
n' arrivera

qu' en 2027 , voire 2030 , n'
ont

pas encore eu le frémissement attendu.
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d
'

un manque d
'

offres . « y avait enFrance

60 000 logementsenprojet début2018; il n' y

en aplus que 45000 aujourd
'

hui» , souligne

Alexandra François-Cuxac , présidente de

FPI .« Le marché neufest dynamique pour
les logements collecte et individuels , ajoute

William rruchy directeur général régions
chez Kaufman & Broad . Mais , enprévision
desélections municipales, beaucoup de

programmessont retardés.» Certains maires ne

souhaitent en effet pas indisposer leurs

électeurspar des chantiers trop visibles . «La

baissedesmisesenventeencourage la

spéculationfoncière,or lesprix deslogementsneufs
doivent absolument être maîtrisés pour
s' adapter la demande »,estime Christophe

Bacqué , président d
'

Emerige Résidentiel.

C' est aussi une condition pour que le Pinel

reste attractif pour les investisseurs, « sous

réserve aussi dechoisir une ville où la

rentabilitéestassurée,commeBagnewç oùlesbiens

se vendent 5500 em2 », rappelle Julien

Jamot directeur commercial de BNP

ParibasReal Estate.
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