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SPECIAL IMMOBILIER

Villes cathédrales en fleche

les prix dans 'ancien
ont bondi de 6,7 %

Plébiscite.
Reims, Orléans,
Tours, Angers:
le carré d’as des
villes moyennes.

PAR LEA DESMET

outes se situent a moins de
rh3oentraindelacapitale. Et

Proximité. ont bénéficié ces deux der-
A Reims, relié & Paris nieres années d'un emballement
en 45 minutes de TGV, sansprécédent deleur marché im-

mobilier. A Reims, Orléans, Tours
et Angers, ce phénomene s'est
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enunan. amorcédeslafindupremierconfi-
nement, en 2020. Un momentqui
rimait pour certains avec un be-
soin urgent de changer et d'amé-
liorerleur cadre de vie. Depuis fin
2021, cette agitation se calme.
Maiscomptetenudufaiblenombre
de biens a vendre, les prix restent
€levésdansces petitesmétropoles
a taille humaine, a la fois étu-
diantes et touristiques, chargées
d’histoire, parfois méme traver-
sées par un fleuve et/ou dotées
d'une cathédrale renommée. Vi-
site guidée des lieux a prospecter

sans (trop) tarder.
N & Reims
o A 45 minutes de Paris en TGV, la
VENDUS pétillante cité rémoise connaitde-
A REIMS puis deux ans un boom inédit de
o Avenue de son marché immobilier. La plate-

forme Meilleurs Agents indique
que,danscettecélebreville catheé-
drale, la valeur des appartements

Paris, 2 ét.,imm.
des années 1980,
studio, 28,5 m*,

Zo?{z(;%ranly anciens,a 2560 €/m’,enmoyenne,
mislsondes abondi de 6,7 % en un an. La rai-
années 1970, son de cette envolée? L'arrivée
140m’, 7-pieces, d’'acheteurs originaires de la re-
parfaitétat, gion parisienne, en quéte d'uneré-
s40m? de jardin,

sidence principale a des prix
abordables,souventcomprisentre
2 400 et 3 600 €/m*. D'autres pré-
tendants extérieurs au départe-
ment se sont rués sur des

440000 €.
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investissements locatifs avec un
rendement avoisinant 5,5% par
an. «Ces derniers représentent au-
jourd’hui 30 % dela demande contre
20 % avant la crise sanitaire », af-
firme Nicolas Martinot, directeur
chez Century 21 Reims. Au-
jourd’hui encore, « le marché reste
tendu avec 7 a 8 demandes pour une
offre», reconnait Bruno Lambert,
directeur chez Nestenn Reims
Tinqueux. Ce déséquilibre devrait
persister car les portefeuilles des
agents immobiliers sont peu gar-
nis tant les ventes ont été nom-
breuses et rapides ces derniers
mois. Tel cet appartement de
67 m*avectravauxen centre-ville,
affiché a 132 ooo euros. Soit
10000 eurosau-dessus de l'estima-
tion haute de I'agent immobilier.
1l est parti sans discussion en
48 heures. Les quartiers les plus
priséset les pluschers? Le centre-
villeetles abords dela cathédrale.
Ancien quartier de cheminots,
proche delagare, Clairmarais, dé-
sormaisembourgeoisé, plaitaceux
qui font la navette avec Paris. On
y trouve des appartements et
quelques maisons, mais ces
dernieres sont rarement acces-
sibles a moins de 300000 euros.
Face a I'envolée des prix dans les
secteursétablis, lesacquéreursaux
budgets plusserrés vont prospec-
ter plus loin. Ce report participea
la montée en puissance d’autres
quartiers comme Saint-Marceaux
et,aunord, vers 'avenue de Laon,
requalifiée et desservie par le
tramway. L3, les prix naviguent
autour de 2 500 €/m*.

Orléans

«Lesouffléest retombé!»Voila com-
mentles professionnelsanalysent
le marché de I'immobilier or-
léanais en cette sortie d’hiver.
Méme si les acheteurs parisiens
restent présents, ils sont moins
nombreux et surtout plus regar-
dantssur les prix. Résultat, les dé-
lais de vente se rallongent. IIn’y a
pas pour autant de retour aux va-
leurs d’avant-crise sanitaire. «La
4 demande reste soutenue en raison
d'une économie locale dynamique. Et
il manque toujours des biens a
vendre», indique Sébastien Mar-
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Vie de quartier.
Le centre-ville
d'Orléans, trés prisé.

VENDUS

A ORLEANS

» Rue Porte-Made-
leine, 2¢ ét., imm.
de 2000, 3-pieces,
64 m? bon état,
parking, 170 000 €.
» Rue Greffier, mai-
son des années 1950,
143 m* 5-pieces,
bon état, 637 000 €.

VENDUS

A TOURS

o Ruede laCuiller,
1°7 ét. sans asc.,
imm. 1850, 2-pieces,
36 m? 135000 €.

« Rue du Pas-Notre-
Dame, maison

de 1880, 231 m?,
8-pieces, travaux,

1 150 m* de jardin,
710000 €.

quant, chez Orpi Valrim. «En un
an, la pierre s’est valorisée de 10 a
14 % a certains endroits », affirme
Hélene Cotte-Marie,chezStéphane
Plaza Immobilier. C’est notam-
ment le cas pour les biens situés
dans le centre historique, réputé
pour ses appartements de carac-
tere nichés dans des hotels parti-
culiers des XVIII® et XIX® siecles.
«Les acheteurs qui viennent s'instal-
ler a Orléans recherchent des biens
de qualité avec des extérieurs et une
vraie vie de quartier », souligne Cé-
line Denis chez Nestenn. C'est
le cas du secteur Dunois, riche en
maisons, tres apprécié pour sa
proximité aveclagare. Dans cette
zone, aucune d’entre elles ne part
a moins de 450000 euros.

Aujourd’hui, «le niveau des prix
reste élevé et la cote s’apprécie tou-
Jjours pour des biens rares dans les
meilleurs quartiers »,affirme Claire
Chaline, directrice de I'agence
Espaces Atypiques. Lancien quar-
tier desvinaigriers offre davantage
dechancesdedénicherdesduplex
endernierétage. Pourtrouver une
maison a moins de 300000 euros,
cap en dehors des faubourgs de
laville.

Tours

Voila maintenant presque deux
ans que le marché immobilier
tourangeau tournea plein régime
et affiche des prix hors normes.
Comme beaucoup de villes
moyennes proches de Paris, cette
cité historique connait depuis la
fin du confinement un afflux de
nouveaux habitants. Nichéeentre
le Cher et la Loire, Tours séduit
pourson paisible cadre de vie ver-
doyant et son urbanisme peu
dense. Limmobilieranciendecette
villede 136 0oo habitantss'affiche,
en moyenne, a 3 135 €/m? Soit
+9,2% en un an, et + 32,7 %, sur
un cumul de cing ans. Meilleurs
Agentsdistinguele prixdesappar-
tements — a 3 050 €/m* —de celui
des maisons —a 3 450 €/m® «Lef
fervescence desdix-huit derniers mois
commence a se calmer. C’est net de-
puis janvier, et cela avait déja com-
mencé en novembre », constate
Monica Sergentde Nestenn Tours
Nord St Cyr. Loffre reste peu gar-
nie. Pas mal de vendeurs avec des
projets immobiliers attendent
d’acheteravantde mettre leurbien
en vente. De leur coté, «les acqueé-
reurs prennent plus de temps pour se
décider, comparant et commencanta
négocier », souligne Mélanie Col-
son, de I'agence Coldwell Banker
Turones Properties. « Ceretourala
normalitée du marché ne rime pas
avec une baisse des prix. Ces

«|la pierre a gagne
de10 a14%.»

Héléne Cotte-Marie, directrice
de Stéphane Plaza Immobilier Orléans
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derniers restent ¢levés », pré-
cise-t-elle. Quant aux délais,
ils restent rapides. « Méme si la de-
mande est moins forte, on vend tou-
jours aussi vite des que l'on est au
prix», ajoute Camille Moreau, de
Nestenn Tours Centre. « Non loin
delamairie,une maison de go m* s’est
adjugée en 24 heures a 420000 eu-
ros, avec 60000 euros de travaux
@ prévoiren sus »,raconte un agent
immobilier. Dans le vieux Tours,
verslacathédraleetles Prébendes,
les biens de caractére sont légion.
Etatteignentdessommets—négo-
ciés entre 3 500 et 4 500 €/m?.
Strasbourg-Lakanal, Rabelais,
le nord de Velpeau... ces secteurs
résidentiels sont appréciés des
familles pour leur choix de
maisons. Les ex-Parisiens ont une
préférence pourdes biens proches
de la gare afin d’effectuer facile-
ment leurs trajets vers la capitale.
Grace au tramway qui dessert la
ville du nord au sud, le rayon de
recherches'estélargi. On peuts’ins-
taller dansdes quartiers plusabor-
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dables,notamment presdela Loire,
ou les valeurs tournent entre
2 500 et 3 000 €/m?*. Forte de
33000 étudiants et d'un afflux ré-
gulier de touristes venus visiter
leschateaux dela Loire, lacapitale
de la Touraine ne cesse d’attirer
des investisseurs, chaque année
plus nombreux. Qui louent en
meublé a I'année, a la nuitée ou
combinent les deux. Résultat, les
petitessurfaces (studios, 2-pieces),
trés convoitées, s’arrachent
sans négociation.

Angers

Victime de la légendaire douceur
devivreangevine, I'ex-capitale de
I'Anjouadepuisdeuxansaimanté
une foule de nouveaux proprié-
taires immobiliers, majoritaire-
mentvenus par-delalesfrontieres
du Maine-et-Loire. Ville verte de
caractere, cette anciennecitéroyale
traversée par la Maine séduit sur-
tout les Franciliens en quéte d’ha-
bitations plus spacieusesamoins
de deux heures de Paris en TGV.

Caractére. A Angers,
les maisons avec jardin
«partent sans délai»,
assure Cédric Pinto,

de I'agence Espaces
Atypiques.

VENDUS

A ANGERS

o Place du Rallie-
ment, 2¢ ét., imm.
des années 1990,
3-pieces, 78 m?,
loué 890 € par mois,
253 000 €.

» Avenue Jeanne-
d’Arc, imm. début
XX¢s., 5-pieces,

200 m? en loft, cour
paysagere de 100 m’,
1,2me.

«Suite a larevente de leur bien en ré-
gion parisienne, ces acheteurs de-
barquent avec des budgetsimportants
pour Angers, se décidant vite et sans
discussion, dopant ainsi les prix.
Toutefois, depuis septembre 2021, cet
emballement s'est calmé. On releve
plus d’attentisme dans les rangs des
acheteurs »,commente Katia Cou-
vreur, directrice de I'agence Ka-
tia & Martel Immo. Néanmoins,
«le marcheé reste toujours hyper-
tendu»,affirme Olivier Beaumont,
chez Stéphane Plaza Immobilier.
Il n'y a d’ailleurs aucun change-
ment du coté des valeurs qui ne
fléchissent pas. Ainsi, dans I'an-
cien, faut-il compter ici en
moyenne 2 570 €/m?,soit4,4 %de
hausse sur un an et 54,1 % sur
cinqans! «Certainssecteurs cotésse
sont méme appreéciés de 15 % en
douzemois »,affirme Olivier Beau-
mont. « Lappétit pour les maisons
avec jardin et les appartements avec
un extérieur reste aiguisé», indique
Cédric Pinto de 'agence Espaces
Atypiques. Ces biens partent sans
délai. Verslaplace Ney, un 2-piéces
de 45 m? au 3¢ étage avec balcon,
s'estvendu 160000 euros,alors que
Pestimation del'agentimmobilier
ne dépassait pas 140000 euros.
«Dans I'hypercentre, comptez entre
3 500 et 5 000 €/m* dans l'ancien»,
indique LaurentBouly,deI'agence
Nestenn Angers. Poury décrocher
un studio, «Graal» des investis-
seurs, tablez entre 100000 et
120000 euros. «Linstallation réqu-
lieredenouvellesécoles dans lavillene
cesse d'augmenter la population estu-
diantine, et par conséquent les de-
mandes delocations »,signale Olivier
Beaumont. Cachat de grandes sur-
faces poury pratiquer de lacoloca-
tion a le vent en poupe. Dans le
secteur del’avenue Montaigne,un
100 M* acquis 300 000 euros a été
transformé par son nouveau pro-
priétaire en une colocation de
quatre chambres, lui servant un
rendement de 5,3%. A I'été 2023,
ladeuxieme ligne de tramway, ac-
tuellementen travaux, relierad’est
en ouest le campus universitaire £
de Belle-Beille a Monplaisir. Cette &
nouvelle desserte pourrait faire =
monterlacotedesquartierstraver- &
sés par cette future ligne m

ESP
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