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UNAIR DEFLOTTEMENT

Dans la cité océane, malgré la douceur maritime, des quartiers et des espaces
séduisants, le marché ralentit. Sans quaucune baisse franche ne se profile @ lhorizon

Par ELISABETH LELOGEAIS

ongtemps mal-aimée, la ville

de béton portuaire reconstruite

par Auguste Perret a su transfor-

mer ses points faibles en atouts et
affiche aujourd’hui sa modernité. Tourné
vers la mer et agréable a vivre, Le Havre
ne manque pas de projets, amorcés dansle
cadre de l'opération Réinventer Le Havre,
pour alimenter laville en logements neufs,
enrésidences étudiantes ou seniors... Lune
des plus emblématiques constructions, la
tour Alta, réalisée par Sogeprom, est en
phase d’achévement. Situé quai Videcoq,
le batiment, qui se dresse en vrillant sur
17 étages, est promis a devenir 'un des nou-
veaux reperes de laville.
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A A premier plan, la ville basse, avec, a droite, I'église Saint-Vincent-te-Paul.

Lessentiel du marché reste celui de Fancien
oules prix varientde 1500 43500 €/m?selon
Meilleurs Agents. Mais, comme le souligne
Jean-Baptiste Hopital, de Century 21, il est
constitué de micromarchés: « Au Havre, il
existe une forteidentité des quartiers, notam-
ment entre laville basse et la ville haute, qui
fait beaucoupvarier la cote. Cela dit, aprés trois
ans d’embellie, la demande ralentit partout.
Les délais de vente sont passés de soixante-
dixaquatre-vingt-quatre jours. Pour autant,
les prix ne baissent pas réellement, sauf pour
des biens mal placés et nécessitant d’impor-
tants travaux ; dans ce cas, on peut avoir une
remisede4 a6 %.» Le quartier Perrey, pour-
tanttrés central, pourraitbien étre affecté par

Tous droits de reproduction et de représentation réservés au titulaire de droits de propriété intellectuelle

la rénovation énergétique. Dans ce secteur
protégé, car inscrit au patrimoine mondial
de I’'Unesco, les batiments ne peuvent étre
isolés par l'extérieur. A I'inverse, constate
Matthieu Berthe, directeur d’'une agence
Espaces atypiques, « les biens originaux,
moins soumis aux fluctuations du marché,
situés enville avec de grands volumes, con¢us
a partir de hangars portuaires, ou les belles
surfaces avec vue sur mer se vendent a prix
fort, a plus de 4000 €/n? ». Hors du Havre,
Sainte-Adresse remporte la palme de lavue
et des prix. Mais Octeville, a une dizaine
de kilométres, entre falaises et campagne,
celle du calme et du plus abordable, autour
de 3200 €/m’.
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FOCH, HOTEL DE VILLE,
PORTE OCEANE

Toujours la cote

Aopartements
AEENS

E Appartemenis
nelfs

Avec desruestracées au cordeaual'image des
villesaméricaines et ses immeubles en béton
post-Seconde Guerre mondiale, le centre-
ville, boudé pendant des années, est depuis
une décennie devenu tres tendance. Parmi
ses micromarchés, le secteur résidentiel de
Pavenue Foch, qui relie 'Hétel de Ville a la
porte Océane, affiche des prix qui grimpentau
fur et amesure que l'on Sapproche de lamer
etquipeuventdépasserles4 000 €/m? pour
des appartements desservis par un ascen-
seur. La rue de Paris, avec ses arcades, jouit
d'une belle cote. Un appartement de 126 m?
vientde s'yvendre 385000 €. Le front de mer
reste aussi trésrecherché quai Southampton,
notamment pour ses appartements Perret,
mais aussi pour ses bars et ses restaurants
animés. Boulevard Clemenceau, cest larési-
dence de France, plus récente, construite
entre 1966 et 1985, qui est appréciée. Selon
la qualité de 'immeuble, lorientation, I'étage
etlavue, les prix vontde 300044500 €/m?
sur le front de mer.

SAINT-VINCENT,
FELIX-FAURE, SANVIC
Les maisons résistent

ARRIE 3000-3800€/m?
) e 200 000-1000 000¢

" anciennes

2400 -4 500 §/m?
4.000-5500¢/m*

Dans laville basse, entrele centre etla plage,
le quartier Saint-Vincent allie logement col-
lectif et individuel. Non loin de 13, au début
de laville haute, I'avenue Félix-Faure abrite
maisonsbourgeoises et maisons d’armateur,
parfois avec de petites tourelles. Mais peu
sontavendre, d’autant que certaines de ces
Les professionnels estiment ici des valeurs
situées entre 700000 et 1000000 € pour
des surfaces de 250 m*avec jardin. Dans la
ville haute, sur Sanvic, autour de I'église et
de la mairie, des maisons en brique et en
silex de 250 m* avec terrain se vendententre
400000 et 600000 €. Et quelques petites
«sanvicaises », sur trois niveaux dans l'esprit
maison de pécheur, de 60 490 m?avec cour,
peuvent se décrocher a partir de 200000 €,
avec travaux de rafraichissement a prévoir.
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OBSERVATOIRE,
DANTON, SAINTE-ANNE

Pour un premier achat

Aopartements
e

1700-2 500 €/m*

Le parc immobilier épargné par les bom-
bardements est ancien, dense et peu homo-
gene. Il peut toutefois constituer une bonne
opportunité de devenir propriétaire, caril
présente les prix les plus attractifs du Havre,
parfois a moins de 2000 €/m? dans la ville
basse sur les secteurs Danton ou Sainte-
Anne ou dans laville haute sur Applemont
ou Sainte-Cécile.

SAINTE-ADRESSE B
Une commune résidentielle hénie

et 3400- 6 0008/
B i 5200~ 6 300 £/’
@ lesm o gog000-2500000¢

10 anciennes

Prolongement du Havre coté ouest,
Sainte-Adresse est la commune la plus
résidentielle de lamétropole. Sa situation,
comme un promontoire sur la Manche,
est unique. Le boulevard Dufayel, la rue
du Beau-Panorama et les rues alentour
sont jalonnés de belles maisons alternant
style anglo-normand et bati contemporain.
Mais, dans tous les cas, aun prix élevé, de
1200000 a 2500000 €. Quelques appar-
tements dans des immeubles avec vue sur
mer et terrasses dépassent les 5800 €/m?.
Dans la résidence le Nice havrais, sans
balcon, les prix varient, selon I'étage et la
vue, de 4000 a 5000 €/m? Pour habiter
une maison, le centre-ville offre des oppor-
tunités a partir de 600000 €, si l'on est
prét a sacrifier la vue sur mer pour une
ambiance villageoise. Dans le cas contraire,
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PORTE OCEANE

Le secteur,
roche de

a mer, affiche

des prix

ﬂl’li peuvent
épasser

4000 €/m>

les amateurs de grand large et de lande
prendront la direction du cap de la Heve.
Sur 'ancien site de 'école de la marine mar-
chande, Nexity lance Infini Blue, un pro-
gramme qui allie restructuration du bati-
ment existant et construction neuve avec
des prix allant de 285000 € pour un 45-m?
2625000 € pour un119-m>. m

“Un marché
a deux vitesses”

MATTHIEU LEVILLY,
NOTAIRE AU HAVRE

En cette rentrée,
comment évolue

le marché?

Les Havrais ont
toujours envie
d’acheter, mais les conditions d’octroi
des préts sont plus strictes, notamment
pour les primo-accédants. En revanche,
on constate une forte demande de
biens de grand standing;, financés avec
un apport important, de la part de
Havrais, de régionaux ou de Parisiens.
Ce qui crée progressivement un
marché a deux vitesses: d'un coté,

des quartiers qui se gentrifient et o
les biens partent rapidement, comme
Perrey ou Sanvic, et, de l'autre, des
secteurs comme Danton ou Sainte-
Anne, ot ils s’écoulent plus lentement.
Et coté prix?

Laencore, il y a un grand écart entre
les appartements situés sur Danton
ou Sainte-Cécile, ot on atteindra

au maximum 2 300 €/n7, et ceux

du front de mer, qui valent dans les
5500 €/m? voire plus en étage élevé.
Mais la stabilité des prix est de mise.
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NORMANDIE

4 Dans la capitale normande, le métre carré a fléchi de seulement 5% enun an.

LABRISSE SEFAIT ATTENDRE

Alors que les transactions ralentissent depuis [an dernier, un recul plus net
des prix, rive droite comme rive gauche, pourrait débloquer la situation

Par AGNES MOREL

ans la capitale normande aux
cent clochers, un frémissement
a lieu, qui pourrait redonner un

peu d’élan au marché: les prix
du meétre carré, au 1* septembre, saffi-
chaient avec une baisse de 5% en un an et
une moyenne de 2760 € pour les appar-
tements etde 2780 € pour les maisons, selon

Meilleurs Agents. Cela suffira-t-il ? Pas sir.
Apresavoir beaucoup augmenté depuis 2020,
lesvaleurs de 'immobilier sontresponsables
d’un décalage entre loffre et la demande:
«l faudrait une baisse plus importante pour
fluidifier la situation a@ Rouen », préconise
Guillaume Bachelot, directeur d’agences du
courtier Cafpi, qui a vu 40 % de ses clients

Tous droits de reproduction et de représentation réservés au titulaire de droits de propriété intellectuelle
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disparaitre. Et, en cette rentrée, le marché
est attentiste. « Lan dernier, je recevais une
vingtaine d'appels par jour, aujourd’hu, c’'est
calme - sauf'sij'ai en vente un beau bien, au
bon prix, résume Stanislas Desforges, direc-
teur del’agence Jeanne d’Arc Immo. Un loge-
ment trop cher peut méme rester trois mois
sans aucune visite. » Entre des acquéreurs

Nombre de mots :
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au budget diminué par la hausse des taux
de crédit et des vendeurs qui n’acceptent
pas de baisser leurs tarifs — notamment
parce qu’ils sont coincés dans un prétrelais
cher -, la relation est compliquée. Mais si
les propriétaires veulent trouver preneur,
« ils sont contraints, au fil des semaines, de
Sajuster et de discuter », observe Charles-
Edouard Lesault, négociateur immobilier &
Iétude Notaires 34 JL. Une maison a Bois-
Guillaume, estimée 4 380000 €, s'est ainsi
vendue 320000 €.

Les professionnels restent cependant
optimistes: Rouen figure aujourd’hui parmi
les métropolesles plus attractives de France
(la3¢, selon nos confréres du « Parisien », en
novembre dernier), notamment pour le dyna-
misme de ses entreprises (176 300 emplois
dans le tertiaire, I'agroalimentaire, la pétro-
chimie...) et celui de ses formations supé-
rieures - la nouvelle université la Catho
s'installant prochainement. La métropole
a méme posé sa candidature au titre de
Capitale européenne de la culture 2028.
Enfin, si les prix se sont envolés depuis la
pandémie de Covid-19, « Rouen est toujours
P'une des villes lesmoins chéres dubassinpari-
sien », nuance Stanislas Desforges.

Des acheteurs perdent une piece
Pour Edouard Meunier-Guttin-Cluzel, porte-
parole des notaires de Seine-Maritime, tout
cela constitue «un faisceau d'éléments qui per-
mettent aux jeunes primo-accédants de conti-
nuer d'acheter » Mémes'ilssont contraints de
revoir leur projet « enréduisant d’une piéce la
surfacerecherchée par rapport al’été 2022 »,
poursuitle notaire. Oubien d’'opter pour un
quartier plus accessible, comme les abords
delapréfecture al'ouest, Saint-Hilaire alest,
oubien Saint-Sever rive gauche, un quartier
moins demandé ot les prix ont amorcé une
baisse (- 5%). Autre possibilité: sexcentrer.
«A 25ans,unjeune quigagne 1500 € par mois
peut emprunter 100000 € pour s'acheterun
studio dans le centre ou plus grand en séloi-
gnant aDéville-les-Rouen, Sotteville-Iés-Rouen
ou au Petit-Quevilly », encourage Stanislas
Desforges. Les jeunes couples peuvent aussi
trouver dans cessecteurs des petites maisons
de ville de 150000 4200000 €.

Du coté des secundo-accédants, les
familles avec enfants qui veulentdes maisons
plus grandes, avec 3 chambres, cherchent,
elles aussi, en périphérie dans cescommunes
desservies par les transports en commun - le
colitdu carburant les dissuadant de prendre
la voiture. A lest, « au Mesnil-Esnard, une
commune animée et bien desservie, on trouve
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PROFIL DES PRIMO-ACGEDANTS
ROUENNAIS

T Montant
emprunté
ans L. 2 3 . b
) 190621€
‘%o 7qn.;’ -----
emjan % Apport
19% 9%
CSP - .
Durée
17% cadres duprét
5 280 mois
evenus -,
dufoger ;. W W .. Nature
45326 €/an du bien
85 % ancien
Achat en -
commun .
--------- Objet
60% dup'lqiel
SOURCE: M"? 87 % maison

aussi des maisons de 100 n?’* avec jardin, de
200000 a 300000 € », indique Benjamin
Burnel, de I'agence Eloge Immo. Rien avoir
avec lesmontants de leur équivalentenville:
pres de la gare, les belles maisons prisées
des cadres qui prennent le train pour Paris
dépassent souvent 800 000 €. « On voit de
plus enplus les acheteurs arbitrer entre leur
coup de cceur et la raison, note Matthieu
Berthe, directeur d’agences Espaces
atypiques. Quand une longére normandefait
200 n??, un DPE F ou G, par exemple, peut
considérablement alourdir la facture de gaz
et délectricité. » Le marché reste porté par

lesretraités, qui cherchentarevenir a proxi-
mité des commodités du centre-ville etont
tendance avendre d’abord leur maison avant
de se positionner. S'ils se détournent actuel-
lement du marché du neuf - quiaccuse un
fort ralentissement, malgré quelques com-
mercialisations dans les quartiers de la gare,
Saint-Marc et Flaubert (2 4700 €/m? par
exemple, parking inclus, dans la résidence
les Jardins de Gaia) —, les seniors continuent
de plébisciter les appartements récents et
confortables. Quitte a payer cher, comme
ce 5-piéces de 145 m?, contemporain (2019),
construit dans le quartier neuf de Luciline,
alouest de Rouen, avec terrasse, garage et
vue sur la Seine, acheté 800000 €.

Un vivier de 34 000 étudiants

Enfin, bien qu'ils aient été échaudés par la
hausse des taux de crédit, les investisseurs
locaux ou parisiens continuent de chercher
des studios et des 2-piéces, quils whésitent
plus anégocier de 5210 % au-dessous du prix
affiché - notamment sils paient comptant.
Tl faut dire qu’avec 34 000 étudiants, Rouen
demeure tres bien placée pour un investis-
sement locatif, d’autant que les loyers n’y
sont pas encore encadrés. Dans le triangle
d’or gare-place Saint-Marc-Vieux-Marché,
bien relié aux universités, unstudio de 20 m?,
ancien, en bon état, vendu 75000 € (soit
3750 €/m?), se loue 450 € par mois, hors
charges. En revanche, la mauvaise isola-
tion des immeubles anciens, pour lesquels
les travaux sont impossibles a réaliser de
lextérieur, pose un probléme. m

“Rouen, Capitale francaise
de la Biodiversité 2023, qui I'eit eru?”

NICOLAS MAYER-
ROSSIGNOL, MAIRE DE
ROUEN ET PRESIDENT
DE LA METROPOLE
ROUEN NORMANDIE

«Lamétropole gagne
tous les ans de
nouveaux habitants,
gréce a son dynamisme - elle
bénéficie d’universités, d'entreprises
et d’équipements de haut niveau
(opéra, hopital...) — et a un cadre

de vie agréable: du centre, on est
aquinze minutes de la foréteta
cinquante minutes de la mer. Autrefois
percue comme une ville portuaire et
industrielle, Rouen évolue sans cesse.

Elle vient de gagner le 8 septembre

le concours Capitale francaise

de la Biodiversité 2023, quiletitcru?
Celaillustre la politique que nous
menons en faveur de la qualité de vie.
Citons ainsi 'amélioration de la qualité
de I'air, avec la mise en place d’une
nouvelle zone a faibles émissions (ZFE)
et le développement des transports
durables (voies de bus, covoiturage, etc.).
Notre plan vélo, par exemple, ce sont
100 kilomeétres de voies sécurisées,

des vélos en libre-service, lalocation

de vélos électriques ou I'installation

de parkings. Notre objectif: répondre
aux nouveaux usages en préservant
lasanté etle climat. »
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SEINE-MARITIME

DELELEGTRIGITE
DANSLAIR

Avec son cadre de

carte postale et ses
projets liés aux énergies
renouvelables, le
département suscite
une forte demande en
résidences principales
et secondaires

Par LOUISE MONNERET

e Dieppe au Tréport, le déploie-

mentd'un réseau éolien maritime

esten cours. Ce projet permettra

d’alimenter 850000 personnes en
électricité verte. Les travaux, lancés en 2024,
devraients’achever en 2026, avec l'implan-
tation de 62 éoliennes, et ce aplus de 15 kilo-
meétres des cotes. L'usine de Siemens, qui a
remporté 'appel doffres, se trouve au Havre
et permet a toute la région de profiter d'un
regain d’activité. Dans le méme temps, le
nucléaire s’y développe avec la création de
réacteurs nouvelle génération ERP2 par EDF
sur le site de Penly; entre Dieppe et Eu.

La Seine-Maritime compte desrichesses
naturelles et un cadre de vie de carte postale,
comme & Etretat, qui dispose en outre d’'un
bassin d’emploi dynamique. La population
du département est élevée, avec 1,2 million

Page non disponible

d’habitants. Autant de personnes a loger
dans un secteur ot les résidences secon-
dairesetleslocations saisonniéres abondent.
Ce qui ne facilite pas les projets d’achat ni
ceux de location. Si la demande reste sou-
tenue, loffre n'est pas toujours au rendez-
vous. « Nous sommes dans une région extreé-
mement prisée notamment en raison de la
proximité dulittoral, avec des communes dyna-
miques comme Criel-sur-Mer », explique
Thomas Chevrollier-Rouxel, directeur de
agence Stéphane Plaza Immobilier & Eu.
« Nous avons surtout des acheteurs locaux,
mais aussi une forte demande de rési-
dences secondaires avec un accés a pied a la
mer », poursuit-il. Yport, Veules-les-Roses,

4 Veules-les-Roses, & 'écart des zones les plus touristiques.
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LaPoterie-Cap-d’Antifer ou Le Tilleul...
toutes ces zones moins touristiques qu’Etre-
tat, Fécamp ou Dieppe attirent une clien-
tele en quéte d’air marin et de calme. Les
prix pour une maison varient de 200000 €
a plus de 800000 € selon l'emplacement,
létat et surtout la vue ou l'acces a la mer.
« Ce qui déséquilibre le marché, ce sont les
paiements “comptant”, soit pres de 40 % des
offres que nous traitons », remarque Isa-
belle Lemaistre, de Lemaistre Immobilier,
au Havre. Ces acheteurs peuvent plus faci-
lement négocier que les primo-accédants,
qui ont parfois des difficultés a convaincre
les banques. « Nous comptabilisons tout de
méme 17% dacquéreurs en moins... Méca-
niquement les prix vont baisser a
cause de la hausse brutale des taux
d’intérét. Les vendeurs vont devoir
s'adapter », estime Arnaud Bazille,
de l'agence Century 21 a Fécamp.
Ce dernier constate dailleurs une
pénurie de locations.

« Les prix post-Covid ont certes
augmenté, mais ils n'ont fait que
rattraper un certain retard », pour-
suit Isabelle Lemaistre. Laquelle
considere d’ailleurs les biens avec
un mauvais diagnostic de perfor-
mance énergétique (DPE), classés
Fet G,comme des opportunités de
négociation pour les acquéreurs.
A condition de bien calculer le cotit
des travaux. Le marché estimpacté
parlaloi Climat et Résilience, qui a
changé la donne pour les ventes et
les locations de logements énergi-
vores. « Avec laugmentation du cotit
des matériaux et de lénergie, le DPE
est un critére important méme si on
peut faire une exception en cas de
coup de cceur pour un bien rare »,
explique Matthieu Berthe, direc-
teur d’agences Espaces atypiques. m

APPARTEMENTS MAISONS

A rénover Rénové Hautdegamme  Loyer/ Prixstandard Loyer/

Prixetloyers en €/m? ~ min  max v min «max ~ min smax  Mois ~ min amax mois
Dieppe 1330 1860 1680 2710 2750 2990 135 1610 3630 14]
Front de mer plage 1570 2200 1990 3210 3260 3540 123 1750 3940 15.4
Etretat 1920 2710 2480 4210 4220 4610 135 2110 4610 124
Front de mer plage 2210 3210 2870 5040 4990 5450 166 2290 5010 2]
Bois-Guillaume 2970 3370 3240 4430 4020 4200 130 2610 3690 150
Fécamp 1280 1920 1710 2740 2610 2850 143 1350 3010 125
Mont-Saint-Aignan 1500 2280 2020 3420 3200 3420 131 2180 4930 142
Yvetot 1320 1930 1710 2910 2690 2850 112 1250 2710 18
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