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Un bien rare, avec

un bon environnement,

sera toujours un

excellent investissement

à Paris (Féau).

PRESSE

Choisir^ LUXE

PARISIEN
PROFITANT D'UNE CONJONCTURE FAVORABLE ET

DE LA RARETÉ DES BIENS DE QUALITÉ, L'OFFRE

PARISIENNE DE PRESTIGE EST PARTICULIÈREMENT

DYNAMIQUE MALGRÉ UNE HAUSSE CONTINUE

DES PRIX. FOCUS SUR CE MARCHÉ CONVOITÉ.

PARBAPTISTE BLANCHET
L

e prix moyen d’un appartement parisien a

franchi le capdes 10000eurosdu mètre carré

en moyenne,selon les statistiquesdesnotaires

du Grand-Parisdévoiléesen septembre2019.De

soncôté,l’immobilierdeprestigeatteintdessom

mets.Quelquesventesrecord ont défrayéla chronique,comme

cet hôtel particulierde la ruedesSaints-Pères(environ 1000m

plus 300m2de jardin), vendu39 millions d’eurosen février der

nier à un industriel européen.Tandis que cinq arrondissements

(1er, 3e, 4e, 6e, 7e) affichentdésormaisdesprix moyenssupérieursà

12000eurosle mètre carré.Mais, surtout, les plusfortes hausses

du deuxièmetrimestre2019sontlocaliséesdanscertainsdessec

teursles plus prisés: plus 10% dansle 6eet jusqu’à 13% dansle

8e. Avec ses17040eurosle mètre carré, le quartier de l’Odéon
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Malgré cette progression continue, l ’activité demeure intense et

les perspectivespositives. «Lesprix restentforts et desbiensjadis

considéréscomme trop cherssevendentau montant demandé.S’ils
ont un caractèreexceptionnel,ils partent mêmetrèsrapidementà un

tarif quipeut approcherou dépasserles 30000 eurospar mètrecar

ré», estime Philippe Ménager,gérant de Philippe Ménager & Ni

colasHug. «La dynamiquedu marchédeprestigeestdurable.La de

manderestesoutenue,encouragéepar lafaiblessedestauxd ’intérêt,

et ce malgréune haussecontinue desprix, souligne Hugues de la

Morandière, directeur associéde l’Agence Varenne. Par ailleurs,

la clientèleinternationaleestrevenueprogressivementaprèsl ’élection

d'Emmanuel Macron. Celle-ciestmobiliséepar l’attractivité deParis

auprèsdesinvestisseurs,le contextedu Brexit et la fin d ’un discours

caricatural sur “l ’enfer fiscal ”.» La vigueur de l’offre locative est

un facteur de soutien du marché: figurant parmi les plus visitées

du monde, Paris est l’une desvilles les plus actives sur les plate

formes de locations touristiques. L ’investisseur sait qu’il pour

ra aisément louer son bien. «Le marchéparisien s’inscrit sur un

courant de haussecontinue depuisvingt ans. Tant que la demande

excéderal ’offre, cephénomène va sepoursuivre. En dépit de cette

montée,la demandenefaiblit pas, poursuit Nicolas Pettex-Muffat,

directeur général de Daniel Féau. Or, on ne construitplus à Paris;

leparc estfigé. Cetteabsencedepropositions nouvellesvient accen

tuer le déséquilibreentrel ’offre et la demande,caractéristiquede ce

marché.A New York,où desmilliers d’appartementssortentde terre

chaqueannée,comme à Londres, certainsquartiersont totalement

changécesdeux dernièresdécennies.Dans le même temps,le parc

parisien a trèspeu évolué.Lesacquéreurs,français ou étrangers,ont

parfaitement consciencedela raretéde la pierreparisienne.»

Ci-dessous

Près de Paris, à

Versailles, ce pavillon de

musique du XVIII e siècle

est un morceau

d'histoire de France

(Ménager & Hug).

ACHETER POUR METTRE
EN LOCATION
Dans cet univers du luxe, les habitudes changent: on achète

pour habiter, mais aussipour louer, en mêlant astucieusementles

deux usages.«Des expatriéslouent d’abord dans l’attente de leur

retour, avant de s ’installer définitivement, observe Hugues de la

Morandière. D ’autresy vivent en résidenceprincipale etprévoient

de louer, le jour où ils partageront leur tempsavec une ou deux

autresrésidencesanciennementsecondaires.L'immobilier n ’estplus
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seulementle choix d’un lieu de vie, il devientun actif patrimonial à

part entière,deplus enplus facile à gérergrâceà la transparencedu

marché,aux outils d ’évaluation et degestion,et auxservicesofferts

dans la location haut de gamme, notamment la conciergerie.On

fait de l ’immobilier pour le plaisir et la jouissance immédiate, mais

aussiparce quec ’est lucratif. Dans cetteperspective,la SCI resteun

statutprivilégié pour structurersonpatrimoine dansune optique de

Ci-dessus

Parmi ses nombreux

avantages, Paris

est l'une des villes

les plus actives sur

les plateformes de

locations touristiques.

transmissionprogressive.» Philippe Ménager commente également

cette évolution du marché: «Nos clients, pour moitié français et

pour moitié internationaux, cherchentessentiellementdans les 6eet

7‘ arrondissements,mais leurs objectifs sont très divers.Il y a tout

d’abord uneforte demanded ’hôtelsparticuliers duXVIII 1siècleavec

jardin, difficile à satisfaire. Nous avons eu la chanced ’en vendre

trois cetteannée,mais l ’offre estbien sûr très réduite.Les clientsen

question vont habiter ces maisons,à tempsplein ou partiel. Il y a

ensuiteune recherchefréquented ’appartementsde300-400m2dans

de beaux immeublesavec de grandsvolumes,soit entre cour et jar

din, soit en étageélevéavecvue et,si possible,une terrasse.Lesjolis

pied-à-terresontégalementtrèsrecherchés(d ’une surface comprise

entre 100 et 130 m2environ avecau moins deuxchambres),par des

clients qui envisagentdeles louerpendant quelquesannéesavantde

les habiter eux-mêmes,soit d ’une moindresuperficie à titre d ’inves

tissementlocatif pur, lapierre restantle meilleurplacement.On note

égalementune forte demanded ’appartementsdemandant des tra

vaux importants, émanantd ’acheteurspotentiels souhaitant réaliser

uneplus-value.» Nicolas Pettex-Muffat nuance un peu le propos:

«Peudeparticuliers achètentun belappartementparisien auxseules

fins de le louer,sauf à ce que l ’acquisition constitue le moyen d’une

transmissionpatrimoniale : création d ’une SCI qui, aprèss ’êtreen

dettée,seradémembrée,puis donation de la nue-propriétédesparts

auxenfants, souventjeunes.De leur côté,certainscadressupérieurs

arrêtentde louerl ’appartementfamilial pour deveniracquéreursd’un

bienplus petit quand lesenfantsquittent ledomicile.»

PARIS, UN EXCELLENT PLACEMENT
Aujourd ’hui, investir à Paris constitue un excellent placement

car les prix ne pourront qu’augmenter, vu que l’offre intra-muros

restera limitée et que cette ville ne cessera d’être infiniment
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désirable. Philippe Ménager indique : «Il y a deux formules

possibles pour “bien La première, plus risquée car elle

demande une connaissance approfondie de l'immobilier, consiste

à acheter cher, dans un quartier qui représente une valeur sûre

(comme les 6e, 7‘ , certains emplacements du 1er, par exemple le jar

din du Palais-Royal), un bien potentiellement exceptionnel qui ne

pourra que prendre de la valeur. Nous avons vendu il y a deux ans,

dans une rue recherchée du 6earrondissement, un duplex au dernier

étage avec terrasse sur le toit et vuepanoramique, à rénover entière

ment, à plus de 6 millions d ’euros. Des travaux très importants ont

été entrepris, pour environ 2 millions d ’euros. Aujourd ’hui, cet ap

partement sevendrait 12 millions d ’euros. L ’autre formule consiste

à acheter au prix du marché dans des quartiers destinés à prendre

de la valeur, à l ’instar des 9e, 10e(la partie la plus attrayante) et

11e. Au 2etrimestre 2019, le 9eet le 10eont pris respectivement 4 et

9 %. Le prix au mètre carré y est actuellement de 12500 euros, et

il va continuer de croître. De même, dans le 11e, qui est contigu

au Marais, où les prix aujourdhui’ sont de 15000 euros le mètre

carré. Quelle que soit la formule adoptée, on a tout intérêt à opter

pour des biens de qualité, car on est sûr, à moyen terme, de s ’y
retrouver.» Philippe Pettex-Muffat ajoute dans ce sens: «Je ne

vois pas comment le prix d ’un appartement familial, situé dans un

immeuble sans défaut, dans un quartier agréable et à proximité de

bonnes écoles, pourrait baisser, tant la demande excède l ’offre sur

ce type de produits. » Dans son analyse du marché, Hugues de la

Morandière tempère : «Nous pensons qu ’il existe encore un poten

tiel de hausse car l ’offre reste assezlimitée face à la demande dans

tous les quartiers et il y a peu de possibilités de développement, en

raison du tissu urbain déjà très dense. Les réserves foncières sont

minces tout comme les friches industrielles en dehors de Paris.

Ce potentiel de hausse n 'est pas infini, car la période de rattrapage

s ’achèvera à un moment ou à un autre. Nous tablons donc sur un

atterrissage en douceur. »

QUELLE STRATÉGIE
D ’INVESTISSEMENT ADOPTER
Même si les critères diffèrent selon que l ’on envisage ou non une

revente, il est conseillé de se demander si le bien pourra, en cas

de besoin, trouver un acquéreur à un prix au moins équivalent

à la somme investie. Une erreur fréquente consiste à mettre trop

d ’argent dans la rénovation d ’un bien qui ne justifie pas une telle

dépense, notamment en raison de son emplacement. Il faut tenir

compte non seulement de l ’arrondissement, mais également de la

rue, de l ’ immeuble, de l ’étage, de la présence d’un ascenseur, du

vis-à-vis... «Les meilleurs investissements sont ceux qui répondent

parfaitement à votre stratégie et à l ’horizon de votre investissement.

Acheter de manière réfléchie est la première étape d ’une stratégie. Et là,

il ne faut pas s ’obséder sur le prix au mètre carré, mais s ’intéresseraux

atouts intrinsèques du bien, à sa rareté et à la qualité de l ’environne

ment. Si le bien est rare, il restera plus liquide lorsque la conjoncture

sedégradera. Ce qui doit prévaloir également, c ’est la cohérence entre

un bien et son environnement, la sociologie du quartier, ainsi que l ’an

ticipation de nouveaux besoins et des tendances émergentes», conclut

Hugues de la Morandière. ■

Ci-dessus

Il y a une forte

recherche

d'appartements dans

de beaux immeubles

avec de grands

volumes, entre cour

et jardin (Féau).
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