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MARSEILLE
AIX-EN-PROVENCE

JEROME CHATIN/L'EXPANSION

LA ADRUE. Les municipales, et I'achévement des grands projets en cours, devraient mettre fin a I'attentisme actuel.

ES PROPRIETAIRES
VEULENT  VENDRE
LEUR BIEN TRES CHER
ades acquéreurs qui
surveillent attentive-
ment le marché. Ces
derniers sont préts a
mettre 200 000 euros
pour acheter un appartement de
70 metres carrés avec terrasse et vue
dégagée sur la mer, alors que les ven-
deurs en attendent 350 000 euros... Un
ajustement est inévitable, et il doit venir
des propriétaires. » En quelques mots,
Nathalie Leborgne, responsable de
I'agence Connexion Immobilier Mar-
seille VII, a résumé I’équation mar-
seillaise. Magali Jean, responsable de

Si Aix reste épargné par la crise, en revanche, le nombre de ~ !'agence Orpi du Village, dans le X11-,
confirme cette analyse: « Il y aun peu

transactions s'est effondré dans la cité phocéenne. Face a des  moins d’acheteurs, mais ils sont plus
propriétaires qui ne veulent rien lacher, les candidats a I'achat e’.“geafllts et ne font aucune concession:
. [T F = h ni sur le secteur, ni sur lextérieur, ni

sont en position de force. Mais jusqu'ici les prix tiennent bon.  surles prestations. Une de mes clientes
était préte a remettre en cause son achat

parce que le carrelage quelle désirait
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dans sa cuisine n’entrait pas dans son
budget. » Et malgré des taux histori-
quement bas, les banques rechignent
aaccorder des crédits, comme en atteste
I'histoire du client de Kamel Bahou,
agent ala Maison de 'immobilier, dans
le XVe arrondissement: « Cet homme
voulait acheter son premier apparte-
ment. Client de la méme banque depuis
vingt ans, il n’avait jamais été a décou-
vert, était en CDI, bref, il remplissait
toutes les conditions... Et nous avons
mis neuf mois 4 obtenir le crédit, alors
que son apport était supérieur a 20 %
du prix du bien. »

Et puis il y a les strateges, qui savou-
rent leur revanche sur les vendeurs.
« Les acquéreurs parient sur le temps
pour voir les prix baisser », remarque
Marilyn Nakache, agent Optimhome.
«Les acquéreurs spéculent et font des
offres a la baisse sur les biens... car ils
voient qu’il y a plus de demandes que
d’offres », observe Sylvain Bossut, de
Connexion Immobilier Marseille VITI.

Sous pression, les propriétaires
renaclent a brader leur bien

Les vendeurs, eux, sont légion. Beau-
coup de propriétaires tentent de se
défaire de leur résidence secondaire
avant le 31 ao(it 2014 car, jusqu’a cette
date, ils bénéficient d’un abattement
de 25 % sur 'impét sur la plus-value.
Malgré leur surnombre, ils reniclent a
brader leur bien. « Les propriétaires
surévaluent systématiquement leur
bien de 15 4 20 % », affirme Béranger
Djanessan, de Solucimmo Canebiére.
«Les gens qui ont acheté il y a dix ans
ne veulent pas revendre a la baisse »,
ajoute son confrére Daniel Arnoult. « 11
est difficile de faire accepter au pro-
priétaire qu’il ne fera pas de plus-
value », prévient Nathalie Riehl, agent
a Otim Chave. Bernard Helme, admi-
nistrateur Fnaim, nuance: « Les biens
de qualité, proposés au bon prix, se ven-
dent. Il y a surévaluation des biens de
moindre qualité, qui, eux, ne se ven-
dent plus du tout. »

Résultat: dans les Bouches-du-Rhone,
le volume des transactions a chuté de
18 % au premier semestre 2013, selon
un rapport présenté en octobre par 'Ob-
servatoire immobilier de Provence.
Malgré cette chute vertigineuse du

MARSEILLE ET ENVIRONS : LE PRIX PAR TYPE DE BIEN

Prix moyen du métre carré en euros au 1& décembre 2013. Source : MeilleursAgents.com

COMMUNE PRIX AU METRE CARRE
APPARTEMENT MAISON
Marseille (moyenne) 2601 3338
Marseille I¢ 2248 3087
Marseille I1¢ 2396 2433
Marseille I11¢ 1876 2335
Marseille I'Ve 2287 2920
Marseille Ve 2530 2817
Marseille VI¢ 2732 3403
Marseille VII® 3304 4596
Marseille VIII® 3325 4355
Marseille IX© 2635 3771
Marseille X 2347 3032
Marseille X1¢ 2479 3266
Marseille XII¢ 2657 3575
Marseille XIII¢ 2 267 2989
Marseille XIVe 1902 2483
Marseille X V¢ 1753 2 358
Marseille XVIe 2589 2747

nombre de contrats signés, les prix sont
loin de s’effondrer... C’est attentisme
qui domine. Pour quelques mois encore,
probablement. « Apres les municipales,
le marché devrait repartir, notamment
grice aux grands projets en cours de
réalisation, comme Euromed sur les
quais de la Joliette ou le centre com-
mercial prés du stade Vélodrome »,
estime Bernard Helme. Il faut dire que
Marseille est en pleine mue. Le projet
Euroméditerranée, plus grande opéra-
tion de rénovation urbaine d’Europe
du Sud, change la donne et va conti-
nuer de la changer. En effet, 500 loge-
ments vont étre construits entre le bou-
levard de Paris et 'avenue Salengro, et
1000 autres vont étre réhabilités dans
la ZAC de la Joliette. Par ailleurs, cinq

en-Provence se trouvaient a Saint-

Mitre, un quartier qui a commencé a
se développer en 1995. « Ces terrains ayant
été rendus constructibles par la mairie,
les promoteurs Bouygues, Kaufman ou
Maisons de Manon se sont partagé le
gateau », expligue Jean-Christophe Santi,
de I'agence Korine Olivier.
Le parc Saint-Mitre voisin et les grandes
terrasses aménagées par ces promoteurs
ont fait grimper le prix du metre carré

| es derniers terrains disponibles a Aix-

PRIX AU METRE CARRE
APPARTEMENT MAISON

COMMUNE

Aix-en-Provence 3876 4004
Allauch 2915 3262
Arles 2105 2118
Aubagne 2518 3193
Berre-I’Etang 1881 2578
Bouc-Bel-Air 3607 3434
Chéateaurenard 2085 2282
La Ciotat 3902 4 001
Fos-sur-Mer 2160 2547
Gardanne 2999 3096
Istres 2589 2590
Marignane 2187 2788
Martigues 2996 3098
Miramas 2 404 2518
Les Pennes-Mirabeau 2734 3049
Port-de-Bouc 1886 2466
Salon-de-Provence 2364 2848
Vitrolles 2496 2761

nouvelles stations de tramway vont étre
mises en fonction sur 'axe Arenc Le
Silo-Castellane, permettant alarue de
Rome et a son pourtour de regagner
leur cours d’antan.

Jusque-la, Aix-en-Provence a été épar-
gné par la crise: « L’'année a été bonne,
mais nous avons observé un net ralen-
tissement sur le dernier trimestre: ily
a de moins en moins d’acquéreurs »,
observe Cédric Girardi, commercial a
’agence Damerio. « Pour l'instant, 'im-
pact sur les prix ne se fait pas sentir au
centre-ville, mais tous les biens des rési-
dences datant des années 60-70 voient
leur valeur chuter de 5410 %. De méme,
dés que 'on dépasse les quinze minutes
apied du centre-ville, les prix chutent. »

® ELSA SABADO

Du coté d'Aix, Saint-Mitre promet

a 4000-5000 euros. Ainsi, un T2 de
45 metres carrés avec une terrasse de
19 metres carrés donnant sur le jardin, au
premier étage avec ascenseur et dispo-
sant de deux places de parking, a été négo-
cié 227000 euros, avenue Saint-Mitre-
des-Champs. Une maison de 150 metres
carrés sur un terrain de 1400 metres car-
rés avec piscine, dans un environnement
d'un calme absolu, avec une belle expo-
sition et un garage, s'est négociée
675000 euros. ®E.S.
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LA JOLIETTE - LE PANIER (1I°)

Euromed sale I'addition

JEROME CHATIN/LEXPANSION

LA JOLIETTE. La rénovation du quartier a changé la donne.

« DEPUIS CINQ ANS, le

Panier a explosé. Le

quartier est tres prisé
par les Lyonnais et les
Parisiens », affirme Thierry
Bogtchalian, de l’agence
Connexion Marseille Vieux-
Port II. Les prix commen-
cent a 1500 euros le metre
carré prés de la Joliette,
montent a 2 000 a la porte
d’Aix, a2 800 boulevard des
Dames, puis plafonnent a
3000 dans les rues Fauchier

et Plumier.

Une cote marseillaise en
pleine transformation

Ces quartiers abritent sur-
tout de petites surfaces qui
font les affaires des primo-

PROCH
Pl A AD ARNC
B
000 euros pour un
1(1?87 m? dans un immeuble

i duenune
ussmannien, ven une
" prés une négociation

ainea
S‘z;e\ra?baiss.e de 7000 euros.

accédants, tel ce T2 sur cour
de 61 métres carrés, boule-
vard Schuman, au quatriéme
étage avec ascenseur
d’un immeuble de 1930,
nécessitant de gros rafrai-
chissements, cédé pour
125 500 euros. « Les ven-
deurs anticipent une hausse,
alors que les prix égalent
déja ceux du Ve et du
VII¢arrondissements ! Ily a
beaucoup d’offres, les acqué-
reurs ne suivent pas, et les
prix ont chuté de 5 % »,
poursuit 'agent. Selon lui, le
programme Euromed va
valoriser cette partie de la
cote. « La porte d’Aix est en
pleine mutation, ’'avenue
Pelletan et la place Marceau
sont en cours de rénovation,
il vay avoir des jardins. Bien-
tot, des bateaux de croisié-
ristes arriveront sur les ter-
rasses du quai de la Joliette,
pour desservir un grand cen-
tre commercial... Le secteur
du boulevard des Dames va
follement enchérir ! »® E.S.
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LA CANEBIERE (I*")

Centrale et peu chére

ARADOXALEMENT, le
P quartier le plus central
et le plus fameux de
Marseille est loin d’étre le
plus onéreux. « Sur la Cane-
biére, vous trouvez de belles
facades haussmanniennes,
de grands volumes et de
beaux agencements. Mais les
biens sont vieillissants et, du
fait de I’état des voies et du
style de commerces, d’une
faible valeur ajoutée du point
de vue immobilier », observe
Djanessan Beranger, de
l’agence Solucimmo du
Vieux-Port. « En descendant
vers le Vieux-Port, on trouve
des T3 d’une valeur de
400 000 euros, d’un stan-
ding bien supérieur. Pour de
beaux T5 sur le Vieux-Port,
avec vue dégagée sur Notre-

RUE PAVILLON .
000 euros pour un _
2? m? refait a neuf, au quatrieme
gtage dun immeuble des
années 60, avec balcon, cqvg,'
double vitrage et porte blindee.

Dame-de-la-Garde, il faut
compter entre 700 000 et
800 000 euros », poursuit
I'agent immobilier, qui vient
de se défaire, rue Vacon, d’'un
T2 de 45 metres carrés (loi
Carrez) arénover, au rez-de-
chaussée, pour 90 000 euros.
Autour de I'artére centrale,
«le métre carré est 21500 eu-
ros rue Sainte et a1l 600 aux
Réformés », estime Georges
Dayan, de 'agence du méme
nom. « Il y a plus de choses
en stock que d’habitude,
mais la demande n’y est pas.
Seuls les tres gros biens se
vendent », précise-t-il.
Pour Iavenir, il parie sur le
quartier de la Belle-de-Mai :
inclus dans le projet Euro-
med, « il varetrouver son lus-
tre d’antan ». Djanessan
Beranger, lui, mise sur le bas
de la Canebiére : « Je ne vous
citerai pas mes sources, mais
jesais que toutes les facades
vont étre refaites et que le
secteur va rattraper le stan-
ding de I'avenue de la Répu-
blique ! » ® ELsA SABADO

ENDOUME - LE ROUCAS - LA CORNICHE (VII?)

Les prix font la grimpette

VII¢ arrondissement avec un métre carré variant entre

S AINT-VICTOR RESTE LE PLUS ABORDABLE des quartiers du

2 600 et 3 000 euros. Ensuite, le prix grimpe avec le
dénivelé. Comptez 2 800 euros le métre carré au Pharo-
Catalans, en bord de plage, 3 000 euros 2 Endoume, entre
3800 et 4 500 euros a Bompard et entre 3 900 et 6 000 euros
sur la Corniche. « Plus haut, il n’y a plus de régle. Au Rou-
cas, cela débute a 4 000 euros, et & Malmousque, ot1 vivent
les stars telles que Kad Merad, les prix atteignent 8 000 euros
le métre carré, voire plus pour les biens d’exception », affirme
Nathalie Leborgne, de 'agence Connexion Immobilier Mar-
seille II. « L’avantage du VII¢, c’est la quantité de maisons

bénéficiant d’un petit jardin »,
poursuit la commerciale, qui
vient de se défaire, au Roucas,
d’une moitié de maison de
70 métres carrés avec parquet,
cheminée et vue dégagée, pour
305 000 euros. ® E.S.

EN BORD DE PLAGE /

250000 euros pour un qugtr(:
ibces de 83m’ en parfait etg -
doté de belles baies yitrées don
nant sur les jardins du Pharo.




LA PLAINE - SAINT-PIERRE (V°)

Aurégal des investisseurs

ON LOIN DE L’'HOPITAL
DE LA TIMONE et des
facs, le pourtour de

la rue Saint-Pierre fait le
régal des investisseurs. « Je
viens de vendre un T1 de
30 metres carrés pour
65 000 euros, rue Jean-Mar-
tin. Aprés travaux, acqué-
reur le loue pour 600 euros
par mois », explique Natha-
lie Riehl, de ’'agence Otim

238000euros pour un T{l de
98 au premier etage d ur,z i
superbe & marseillais» hau :
plafond 3.5 metres). Ba'nssé e
20000 euros au pout dunan.

Chave. Chemin de PArmée-
d’Afrique, elle a également
vendu un T3 de 77 métres
carrés donnant sur ’hopital
de la Timone et sur le cime-

COURS JULIEN - CHAVE - LONGCHAMP (I, IV®, VI?)
Larazzia des Parisiens

« ™ LYACINQ ANS, personne ne voulait habiter la. Aujourd’hui,
Iles boulevards Longchamp, Chave, le cours Julien sédui-
sent une clientéle attirée par le tramway et les commerces

de proximité », résume Philippe Sarre, de 'agence Le Mar-

tiére, au sixiéme étage d’un
immeuble récent, pour
139 000 euros. Une fois passé
le boulevard Sakakini, le
quartier propose du « beau
marseillais » pour 2 500 eu-
ros le métre carré. « La
Plaine, alias place Jean-Jau-
res, allie une situation plus
centrale, de beaux batiments,
une proximité avec le tres
branché cours Julien, mais
I’agitation nocturne nuit a sa
réputation », poursuit-elle. Le
meétre carré s’y négocie entre
2000 et 2500 euros. © E.S.

UE BENOIT-MALON
7 000 euros pour un loftenU

autour d'un patio de125m, tres

Jumineux, avec e grandes bafs
yitrées, une cuisine ameéricain

ot deux petites chambres.

quis. A Chave, le meétre carré rénové se négocie entre 2 500 et 3 000 euros. Il faut soustraire
500 euros pour le boulevard Longchamp. Un duplex de 130 metres carrés en rez-de-jar-
din, rue Consolat, d’esprit loft, s’est vendu 620 000 euros. « Les beaux biens se vendent
cher, car les Parisiens paient comptant et dopent les prix. A contrario, les propriétaires

d’appartements lambda doivent faire des rabais de 10 a 15 %. »

PREFECTURE - CASTELLANE (VI¢)
Pour « primos »
et investisseurs

« VEC UARRIVEE DU TRAM-
wAY rue de Rome, le
quartier varetrouver

son cours d’origine, un peu
plus haut que l'actuel », parie
Sylvain Bossut, de I’agence
Connexion Immobilier Mar-
seille VI. Ici, la valeur des
biens dépend de leur situa-
tion par rapport a la rue de
Rome. « Coté Lieutaud, on
trouve de simples “trois-
fenétres” marseillais avec
des tommettes », décrit Lau-
rence Léonard, de 'agence
Laforét Castellane. On éva-
lue le métre carré a2 000 eu-
ros rue Albert-Chabanon,
rue Bel-Air et cours Lieu-
taud. Rue Bel-air, un T4 de

RUE LOUIS-MAUREL

00 euros pour un
ﬁze%?) m? au deuxieme étage. .
grand séjour avec de belles hqu
feurs Sous plafond et cheminée.

95 métres carrés, traversant,
a rénover, mis a prix a
249 000 euros, s’est vendu
190 000 euros... On monte
en gamme dans le quartier
des antiquaires, ol le métre
carré grimpe a 3 000-
3500 euros. « Dans les rues
adjacentes alarue de Rome,
certains biens ont de trés
belles hauteurs sous plafond,
des moulures et conviennent
a des primo-accédants »,
poursuit Laurence Léonard.

JEROME CHATIN/UEXPANSION

® E.S.

ok

Elle a cédé, rue Edmond-
Rostand, un T3 de 70 meétres
carrés, au premier étage d'un
immeuble ancien, pour
170 000 euros. Le quartier
est prisé par les étudiants de
I’ESC Luminy, qui disposent

PLACE CASTELLANE. Le tramway va revaloriser le secteur.

LE PRADO (VI¢)
La promesse
Rabatau

ANS LE CARRE D’OR
formé par le boule-
vard Périer, les deux

parties du Prado et la rue
Paradis, le meétre carré frole
les 6 000 euros. « Les biens
les plus chers sont dans les
immeubles neufs, prés du
parc Borély », explique Nico-
las Casini, de Connexion
Immobilier. Dans le secteur
est du VIII® arrondissement,
au Rouet, le métre carré fluc-
tue entre 2 500 et 4 000 eu-
ros. « Avec Bleu Capelette,
le palais de la Glisse et le
multiplexe, le quartier pren-
dra de lavaleur et attire ceux
qui désirent avoir un pied-
a-terre marseillais ». Conseil
de Nicolas Casini: «Ilyaun
coup ajouer boulevard Raba-
tau : un tunnel va désengor-
ger le Prado et le stade Vélo-
drome ». @E.S.

d’un bus direct pour leur
école. Revers de la médaille,
les grandes surfaces se font
rares... « Dés qu'un bien dé-
passe 50 metres carreés, quel-
qu’un Pachéte et le divise afin
de le louer. » ® E.S.
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LA PANOUSE - MAZARGUES - BERGER (IX®)
Les Hauts-de-Mazargues
pres de s’envoler

ANS LE IXF, on trouve
assez peu de classes
moyennes. J’ai une
clientele haut de gamme,
comme les acquéreurs de
cette maison de 170 métres
carrés sur 1 600 métres car-
rés de terrain, partie a

650 000 euros apres étre res-
tée quatre ans en vente a
690 000 euros, entre Sainte-
Marguerite et Cabot. Et une
autre clientele, trés po-
pulaire, friande de petits
biens, tel ce T3 de 52 métres
carrés a rénover, dans la

BOULE\IARD CABOT d

185000 euros poxir(gfna iTt3 e
0 m? entieremen \
gu premier étage sans ascenseur,
avecun garage ot une cave.

cité du parc Sévigné, pour
99 000 euros », détaille Sté-
phanie Maurel, de 'Immo-
biliére Castella. Ainsi, le
metre carré dans les quar-
tiers populaires de Sainte-
Marguerite et Dromel fluc-
tue entre 1700 et 2 100 euros.

LA CAPELETTE. Le palais de la Glisse et le multiplexe vont développer le quartier.

LA CAPELETTE (X°)

La chasse au Saint-Loup est ouverte

« A CAPELETTE intéresse
les investisseurs, car

on y trouve beaucoup
de studios entre 70 000 et
120 000 euros, soit un métre
carré proche de 4 000 euros.
Kaufman & Broad et Bouy-
gues y ont des projets : les
promoteurs parient sur le
développement du quartier
grice au palais de la Glisse
et au multiplexe, qui va s’ins-
taller d’ici peu au centre
commercial Bleu Cape-
lette », affirme Samuel de
Saint-Laurent, de ’'agence
ERA Adequat. Il vient de

SECTEUR SAINT-TRONC

0 euros pour ult i
':de?atode 65, traversant, avec

it balcon et parking, au
‘c)‘iit\;xiéme étage sans ascenseur.

vendre un T3 de 58 meétres
carrés avec balcon, a rafrai-
chir, rue Augustin, dans une
petite copropriété sans
ascenseur, pour 118 000 eu-
ros. Selon I’agent, le quartier
Saint-Loup va aussi prendre
de la valeur grice a I'ouver-
ture prévue pour 2016 de la
rocade L2 qui, reliant 'A7 et
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’A50, permettra de contour-
ner laville. « Saint-Loup est
proche des montagnes et
garde un coté village. L'ur-
banisme y est moins dense
que dans le centre et les prix,
moins onéreux. Je viens de
vendre, rue Roger-Brun, une
charmante maison de ville
de quatre pieces (90 metres
carrés), avec petit jardin,
pour 248 000 euros », in-
dique-t-il. Enfin, dans la zone
de Saint-Tronc, excentrée,
verdoyante et cossue, le me-
tre carré s’éleve a 2 500 euros
en moyenne. ® E.S.

CAMILLE MOIRENC/HEMIS.FR E

Montant vers le boulevard
Cabot et la Panouse, ou
vivent nombre d’employés
EDF, la fourchette grimpe a
2 400-3 200 euros, pour
replonger a 2 800 euros dans
le quartier du Redon. « Les
Hauts-de-Mazargues, vers
les Baumettes et la Cayolle,
ne sont pas tres recherchés.
Mais ils vont enchérir, car
les cités vont étre rasées au
profit de maisons », prédit la
commerciale, bien rensei-
gnée. © ELSA SABADO

LA VALENTINE (XI¢)

Un tarif
bon marché

BOULEVARD LECACHE

A-T5de
00 euros pour un i
%‘i‘ismg des années 80, avec cave,

place de parking, pgt'\te terrasse
ot cuisine amenagee.

U sup du vaste
XI¢ arrondissement
(valbarelle, Saint-

Marcel, la Milliére), la forte
présence de logements
HLM, comme ’ensemble
Chéteau-Saint-Jacques, fait
plonger le metre carré entre
1800 et 2 000 euros. Ici, les
maisons sont anciennes et
en restanque, a flanc de
coteau. Laurence Le
Guilloux, de 'agence Laure
Immobilier, y avendu un T3
de 68 métres carrés avec une
jolie vue pour 123 000 euros.

Au nord de la voie rapide,
sur un terrain plat et arboré,
les maisons et terrains spa-
cieux des quartiers de
la Valentine, Eoures, des
Camoins et de la Treille, sont
« plutdt destinées aux bud-
gets de 500 000 euros ».
Rue de la Valentine, une mai-
son de lotissement de
80 métres carrés s’est ven-
due 290 000 euros. @ E.S.
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