
PROFESSION CGP
Date : JUIL/SEPT 17

Page 1/3

K&PFINANCE 9626661500508Tous droits réservés à l'éditeur

Etudes I Immob ler

villes qui montent
et qui baissent

Le prix de l'immobilier d'une ville
constitue pour un investisseur

toujours un point de repère. Toutefois,
d'autres informations comptent
comme l'historique des valeurs,

la démographie, la situation
économique locale et la production

de logements neufs.

D
es taux de crédits toujours bon marche, une
performance de la pierre qui dame le pion
aux placements financiers (cf encadre), un
pouvoir d'achat immobilier encore eleve et
enfin la possibilité de profiter d'une reduc

lion d'impôts sur le revenu grâce au dispositif Pmel en
vigueurjusqu au 31 decembre 2017 Les mois passent et
le cocktail en faveur de l'investissement locatif reste lou
jours aussi appétissant

Bien choisir sa ville
Depuis un an, I activite immobiliere ne s'estjamais aussi
bien portée La récente élection presidentielle n'a pas
calme cette animation, alors qu'habituellement cette
période a tendance a ralentir les transactions plusieurs
mois avant l'échéance Dans le neuf comme dans I ancien,
les investisseurs sont actifs, voire hyper actifs Outre le
type du bien recherche (petites surfaces, neuf ou ancien)
et le regime fiscal adopte (location nue ou meublee,
Cosse Malraux, monuments historiques), le choix de la
ville s'avère ecie un cnteie deteimmant poui leussn son
investissement locatif
Pour ceux en quête de rendement, louer la carte des
métropoles regionales françaises paraît judicieux, de
même que certaines villes du Grand Paris (cf encadre)
Ces communes ont l'avantage d'offrir a la fois des prix
d'entrée raisonnables et des performances bien plus
attractives que la capitale Dans une période ou l'immo
bilier retrouve des couleurs avec des delais de vente plus
rapides, il convient de s'informer sur les prix pratiques
dans la commune convoitée Au palmarès des cites dont
le prix au metre carre a le plus augmente en l'espace d'un
un an (mai 2016 mai 2017), le site MeilleursAgents com

place Bordeaux en tête (+ 11,2 %), suivi de Lyon
(+ 6,8 %), de Paris (+ 6,2 %), de Nantes (+ 5,7 %),
de Boulogne-Billancourt (+ 4,6%) etd'Aix en Provence
(+ 4,3 Va) En revanche, du côte des communes qui
affichent des prix dans le rouge, on trouve Saint-Etienne
G 3%), Le Havre ( 2,3%) Brest ( 1,7 %), Le Mans
(-1,3 %) et Perpignan (-1,3 %)

Pres dè 60 % des Français pensent aujourd hui que l'immobilier est un placement
intéressant avec une nette preference (34 %) pour I immobilier physique La pierre
« en direct » fait jeu égal avec l'assurance vie (34 %) Elle bat le plan epargne loge
ment (17 %), le Livret A (17 %) et les actions (13 %) Tels sont les principaux resultats
d une enquete Opmionway réalisée en avril dernier pour Atland un groupe specia
lise dans les metiers de la promotion, de I investissement et de I asset management
Cette etude indique que les trois quarts des epargnants interroges attendent un ren-
dement locatif intéressant lom devant la perspective d une plus-value potentielle a
la revente A noter que pour un budget de 300000 €, 44 % sont prets a investir en
Ile de France (20 % a Paris 24 % en banlieue) et 53 % dans les grandes aggloméra
lions de province Dans ce dernier cas, 62 % des personnes interrogées sont des pro-
vinciaux et 16 % des Franciliens b



PROFESSION CGP
Date : JUIL/SEPT 17

Page 2/3

K&PFINANCE 9626661500508Tous droits réservés à l'éditeur

Prospective
Toutefois sur quelle base chen
sir d investir dans une metro
pole plutôt qu une autre ? Il
convient de remettre les varia
tions a court terme observées
dans une perspective de plus
long terme Et se poser la
question est ce le début (ou
la fm) de la hausse ou de la
baisse des prix ?

Ensuite « pour eviter tout
affect mieux vaudra selection
ner une commune dans laquelle
on ne réside pas et ou I on ne se
projette pas Gl ace a cette pre
caution on sera a même de se
décider sur la base de criteres
objectifs sans oublier défaire toujours le deplacement
pour refaire une idée de l'emplacement du (futur) bien
du quartier et de sa situation », conseille Antoine Tran
chimand, associe chez K&P Finance < L attractivite
d'une agglomeration va dépendre d'une combinaison
de multiples facteurs a la fois démographiques et socio
economiques La situation géographique (la proximite
des frontieres, l'offre de transports et d'infrastructures)
et les projets urbains menés par la collectivite locale par
ticipent également au developpement d'une ville et de
son agglomeration > explique Renaud Capelle direc
teur immobilier adjoint a I Union financiere de France
(UFF) «La pei emilie d un marche locatif est prmapa
lement tenue par I emploi environnant II faut donc opter
pour des métropoles en bonne sante, e est a dire dotées
d'un tissu economique dynamique ou les secteurs d'ac
tivite sont diversifies Mieux vaut privilégier des terri
foires ou il existe un bassin de vie important >, ajoute
Antoine Tranchimand « L analyse des donnees demo
graphiques donne beaucoup d'informations sur
l'état general d'une ville et de sa périphérie , poursuit
Franck Vignaud directeur du Laboratoire de l'un
mobilier, filiale de Theseis, un groupement de pro
fessionnels de la gestion de patrimoine « Grace aux
statistiques de I Insee, on s informe évidemment sur I evo
lurton de ^population (perte ougain d'habitants), maîs

Outre le type
du bien recherche
et le regime fiscal
adopte, le choix
de la ville s'avère
être un critere
déterminant
pour reussir son
investissement
locatif.
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aussi sur l'âge des habitants, leurs ressources (revenu
moyen, taux de chômage, creation d'emplois) leur situa
tion (actifs, étudiants, retraites) et aussi sur la taille
des menages Ce dernier element s avère être un bon
indicateur car u traduit le besoin local de logements »,
ajoute ce dernier

Quelle part des locataires ?
Maîs ce n'est pas tout i La part des locataires et des pro
pnetaires constitue également une information impor
tante (cela donne une idée du potentiel de la demande
locative) tout comme I etat du parc immobilier (dates de
construction des immeubles la repartition entre habitat
prive et social le taux de vacance) et le mode d'occupa
don de l'habitat (residences principales et/ou secon
daires) < Si le dispositif Pinel incite a l'investissement dans
le neuf, il faut vérifier que la construction de logements est
cohérente avec l'évolution de la population locale II faut
aussi penser a s informer sur le niveau et I evolution des
loyers >, souligne Frank Vignaud
Le Laboratoire de l'immobilier déconseille un investisse
ment dans le neuf dans certaines agglomérations
moyennes classées dans les zones BI et B2 Certaines
offrent un marche locatif détendu avec parfois un manque
de vitalite economique et de creation d emplois C est le
cas de Vichy, de Bourg en Bresse, d Angouleme, de
Saintes de Cherbourg Octeville, de Longwy, de Beziers,
de Sens, de Dieppe ou encore d'Avignon Et ce n'est un
hasard, si le marche immobilier de ces villes est dans Ic
rouge depuis déjà quèlques annees

Quels projets urbains ?
Autres informations importantes a connaître avant d'm
vestir les projets urbains engages (ou a venir) par la
municipalité ou la metropole II arrive que des colleen
vîtes locales reconvertissent d'anciennes friches (per
tuaires, ferroviaires, industrielles) < mira muros > pour
creer des ecoquartiers et parfois des nouveaux morceaux
de ville (Nantes Marseille, Lyon)

FORCE MEDIA
Texte surligné 
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Certaines décident de reconstruire la cité sur elles-mêmes
via des opérations urbaines en centre-ville de grande
envergure (quartier Saint-Roch à Montpellier, gare du
Sud à Nice, La Part Dieu à Lyon). Des métropoles, comme
Nantes, Lyon et Strasbourg, disposent de suffisamment
de fonciers maîtiisés pour s'étendre dans le respect d'une
densité urbaine et d'une mixité des quartiers.
Quasi simultanément à ces projets urbains, un réseau de
transports en commun est créé voire amélioré. Ainsi, on
prolonge ou on crée une nouvelle ligne de tramway
(à Strasbourg, Nice, Montpellier, Lyon) ou de métro
(à Marseille, Toulouse, Rennes).
Il y a quèlques mois, le site MeilleursAgents.com a passé
au crible dix grandes villes afin de déterminer celles
susceptibles d'offrir, demain, le meilleur potentiel de
plus-value. Sur la base de trois critères clef (la vitalité
démographique, la création d'emplois, l'amélioration du
cadre de vie et des infrastructures), ce site a réalisé un
classement où toutes ces métropoles ne sont finalement
pas toutes logées à la même enseigne. Les plus promet-
teuses - donc les plus étoilées de ce palmarès - sont Lyon,
Nantes et Rennes.
Elles obtiennent de bonnes notes aux trois critères rete-
nus. Un peu moins bien noté (une étoile de moins), un
second groupe de trois autres villes talonne ce tiercé. Il
est composé de Toulouse, Bordeaux et Paris. Enfin suit
un troisième ensemble composé de Lille, Marseille et
Montpellier. La première serait gênée par le manque de
perspectives d'évolution (beaucoup de grands projets sont
achevés voire bien engagés). Quant aux deux autres, elles
seraient handicapées par leur taux de chômage élevé

Les prix de l'immobilier en première et en seconde couronne francilienne sont orien-
tés à la hausse sans pour autant s'emballer comme c'est le cas à Pans. Cest tant mieux,
car il existe de réelles opportunités d'investissement en banlieue parisienne La rai
son? Elles seront desservies par le nouveau transport en commun baptise Grand
Paris Express (GPE). D'ici quinze ans, ce réseau reliera soixante-quatre gares de région
parisienne sur un tronçon de 200 kilomètres
Et les premières communes concernées par
ce tracé se préparent déjà à cette nouvelle
connexion. Toutes planchent sur la construc-
tion de nouveaux quartiers créés autour de
leur gare Cet urbanisme sera volontairement
mixte mélangeant des logements, des
bureaux, des commerces et des équipements
publics (culturels, sportifs)
Ce nouveau mode de transport va contri-
buer a désenclaver certaines communes, cela
aura aussi pour conséquence la creation
d'emplois et engendrer un besoin de loge-
ments. Pour profiter d'une demande locative à venir, mieux vaudra investir dans un
rayon de 800 mètres autour d'une gare du GPE Parmi les villes qui bougent ou vont
bouger, on trouve Massy (Essonne), Bagneux (Hauts-de-Seine), Saint-Denis (Seine-
Saint-Denis), Aubervilliers (Seine-Saint-Denis), Le Kremlm-Bicêtre (Val-de-Marne),
Villejuif (Val-de-Marne) et Noisy-le-Grand (Seine-Saint-Denis). Aujourd'hui, les prix
y sont encore accessibles. L B

Enfin, Nice occupe la dernière place de ce classement en
raison d'une population vieillissante et une démographie
légèrement déclinante. •

Lauren e \icLdra

18 grandes villes en hausse et en baisse

9 villes
qui montent
le plus sur
un an

r»
9 villes
qui baissent
le plus
sur 1 an

Variation
de prix sur 1 an (%)

Prix moyé
dans l'ancie..


