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ILE-DE-FRANCE

Menace sur les

Les promoteurs recherchent du foncier et celales pousse
aacheteraprixd'or des maisons, ales détruire pour reconstruire
par-dessus.Unetendance quigrandit avec le Grand Paris Express.

Acheter, détruire,
reconstruire, c'est

le plus difficile, mais
c'est aussi le plus
intéressant.
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AVENUE FOCH, i Saint-Maur-
des-Fossés (Val-de-Marne),
ce n'est pas les panneaux « A
vendre » qui pullulent, mais
les permis de construire. Et
pour cause : icl. on vend aux
promoteurs. Leur objectif ?
Racheter une ou plusieurs
parcelles, démolir les pa-
villons et y construire plu-
sieurs logements.

Un étudiant, qui souhaite
rester anonyme, a décidé de
s'engager a sa facon. Il repére,
inventorie et documente, sur
sa page Facebook « Démoli
tions et projets en cours a
Saint-Maur », les disparitions
de pavillons dans sa ville « De
nombreux Parisiens fuient en
banlieue pour retrouver des
communes a taille humaine,
les mémes que I'on grignote a
coups de bulldozer... » tacle-t
il Des pages comme la sienne,
il pourrait y en avoir un peu
partout en lle-de-France par-
ceque la réalité est celle-ci: de
plus en plus, les pavillons dis
paraissent

Acheter, détruire, recons
truire, chez Quanim, on avoue
le faire « beaucoup ». « Ceest le
plus difficile, mais c'est aussi le
plus intéressant », confirme
Michel Plloquet. a la téte de ce
groupe de promotion immo-
biliere francilien. Et de dé-

tailler : « Cest le plus difficile
car il y a une forte concurren
ce entre les promoteurs mais
aussi le plus intéressant car ce
sont des opérations moyen
nes, de l'ordre de 10 & 25 mil
lions d'euros, qui sont celles
que nous recherchons. »

une denrée rare

« Un terrain vide, avec rien
dessus, c'estde plus en plus
rare dans la région donc ache-
ter un terrain bt est souvent
la seule solution pour cons
truire, confirme Edouard Pel-
lerin, le patron de Valoptim. Ce
qui se passe le plus souvent,
c'est qu'on repére un terrain
vague, une maison en bon ou
en mauvais état puis on récu
pere les informations pour sa
voir ce qu'on peut y construire
et on consolide la parcelle en
en achetant une ou deux a b
té pour avolr une surface suf
fisante, »

« bette
tendance va
continuer e
s‘aceroitre»

Comment convainc-t-on
un propriétaire de vendre son
bien pour y construire un im-
meuble ? « On profite d'un ef
fet daubaine car on achite au
vendeur son bien au-dela du
prix du marché », explique un
promoteur. Neoparcel (lire cf
dessus), qui conseille les ven
deurs dans ce type de vente,
estime qu'on peut gagner au
moins 25 % en vendant son
pavillon a un promoteur plutdt
quaunacquéreur dassique.

Entre promoteurs,

la concurrence est rude
Avec le Grand Paris Express -
solxante-huit nouvelles gares,
et 200 km de voles - lacons
truction « en diffus » se déve-
loppe partout dans la région. Si
I'édification des gares prévoit
des zones d'aménagement a
proximité directe de celles-ci,
avec un aménageur, les pro-
moteurs lorgnent au-dela
Une étude de I'Atelier parisien
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CREATEURS DE NEOPARCEL
Le but de ces assocés est

daccompagner le client pour
vendre son bien au medieur prix
& un promoteur.

Pourquol les promoteurs
s'intéressent-ils aux pavillons ?

d'urbanisme (Apur), publiée
en mal. mentionnait d'ailleurs
I'importance de la construc-
tion en dehors de ces zones
pour la création de logements
autour de ces stations.

Sur le terrain, la concurren-
ce est rude entre promoteurs.
« On n'est jamais tout seul
confie Ludovic Genin, le res-
ponsable des développeurs
chez Quanim, ceux qui cher-
chent le foncier. On sait que
quand on vise un terrain, un

JEAN-CHARLES DAMIRON.
Ily a en lle-de-France, quelques
fonciers libres et de grands
fonciers, mais s fort le phus
souvent lobjet de mutations
Qui sont longues. Les zones
d'aménagement concertées
sont également une possibilité
de construire, mais a aussi, C'est
long. Construire en diffus - C'est-
a-dire en dehors de ces zones -,
en achetant un biti pour

autre le vise aussi et que le
propriétaire a défa été contac

té... » Chez Valoptim, on tente
de séduire les vendeurs pour
se démarquer. « Nous som

mes un petit promoteur. On a
les moyens d'apporter un coté
humain, familial.. admet
Edouard Pellerin. On fait venir
les vendeurs dans nos bu-
reaux, on leur présente notre

Certains propriétaires re
colvent, dans leur boite aux
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A Saint-Maur-des-Fossés (Val-de-Mame). Rachetées en 2018 pour plus de 3 millions d'euros, les trois maisons ont été rasées pour laisser place

& des logements.

lettres, des courriers de pro-
moteurs jusque-la inconnus
en lle-de-France. Ex pour cau
se : depuis plusieurs mols, ces
derniers — hier cantonnés i la
province ou  une région - ar
rivent en petite et grande cou
ronne, attirés par les prix de
vente attractifs

« Faire une seule opération
en lle-de-France équivaut a
en faire deux en province, af-

firme Michel Piloquet, de
Quanim. Clest également une
sécurité de construire ici car
clestlassurance de vendre. »

24 % de la surface de la
Métropole occupés par
les maisons et leur jardin

En 2010, le gouvernement
avait fixé un objectif de cons-
truction, en lle-de-France, de
70 000 logements chaque

Un immeuble de cinqg éages a remplacé un pavillon & Sartrouville, dans

année afin d'accompagner le
Grand Paris Express et de
construire un « Grand Paris »
Un objectif qui passe, obliga

toirement, par la démolition
de pavillons. A eux seuls, les
maisons et leur jardin repré

sentent 24 % de la surface de
la Métropole du Grand Paris,
mais constituent seulement
12,5 % des logements. LApur,

dans une autre étude consa

les Yvelines.

crée au pavillon, résume
« Lavenir du pavillonnaire est
un enjeu dans la Métropole du
Grand Paris, pris en étau entre
la volonté de certains de le
conserver i tout prix et la con
voitise des autres qui le consi
dérent comme une réserve
fonciére pour étendre la ville
dense. » Le pavillon survivra-
t-il donc au Grand Paris ?
Lavenir e dira

taires, méme sl ne sont pas Son prix de vente doit dépendre  le vendeur, de définir un projet notamment, de la demande
vendeurs, recoivent desdizanes  de ce que le promoteur va réalisable sur sa parcelle pour Qui est trés forte, de la rareté
doffres chaque mois pour POUVOIr construire dessus : la vendre au meslleur prix. du foncier libre, cette tendance
racheter leur terrain lis ont le nombre de logements, sest accrue et va continuer
parfois des offres alléchantes, d'étages, etc. Pus | pourra On voit beaucoup de s'accroitre en premiére et
qu'ils acceptent sans prendre construire, plus i ferade proftet  d'opérations acquisition- deuxiéme couronnes. On prévoit
assez de recul donc plus le prix de vente doit démolition-reconstruction de construire dans la région la
dtre dlevé. lestimportant quele  en lle-de-France, La tendance taille d'une ville comme Avignon
Quelle est la régle pour fixer vendeur se renseigneenamont,  s'acoéliére ? (soit environ 93 000 habitants)
le prix ? aurisque détreaveugléparune  J-C.D. Dufait du chaque année. |l faudra donc
AT Le propriétaire doit offre a priori aliéchante. Notre développement des transports, trouver de la surface !
redevenir acteur de sa parcelle mission est daccompagner avec le Grand Paris Express PROPOS RECUEILLIS PAR AL

Les promoteurs
rachétent
ades prix fous

Ce sont des montants sur
lesquels les vendeurs et pro-
moteurs ne s épanchent que
trés peu. Combien vend-on
un pavillon & un promo
teur qui va le détruire puis
reconstruire des logements
dessus ? Une plongée
dans les chiffres de deman
des de valeurs foncieres, de
la Direction générale des fi
nances publiques, permet
cependant de lever le voile
Sur ces transactions.

Aun’ 79 del'avenue Foch,
a Saint-Maur-des-Fossés
(Val-de-Marne), repose un
immeuble. Mais il y a quel-
que temps, on y trouvait trois
maisons. Toutes ont été ra-
sées apres avoir été rache-
tées en mars 2018. La plus
grande - 195 m? sur 470 m*
de terrain - a été vendue
145 M€. Une deuxieme
97m sur 721 v - aété ven
due 1 ME, La derniére
113 m? sur 714 m? - s'est né-
gociée 2 770 000 € Des prix
délirants - de 6 800 €2
10 300 € le meétre carré de
surface habitable - pour une
commune ol, selon
MellleursAgents, le metre
carré se vendait i cette épo-
que5700 €

A Neullly-Plaisance (Sel
ne-Saint-Denis), au 95 de
I'avenue Victor-Hugo, on
trouvait encore il y a quel-
ques années une belle et
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haute maison entourée de
verdure. Depuis quelques
mols, cest la structure d'un
immeuble de trois étages.
encore en chantier, qui trone
le long du trottoir. La maison
de 144 m?, sur un terrain de
652 m?, a été vendue
635 000 € enaolt 2018, solt
un metre carré de surface
habitable 44 400 €,800 €
de plus que les prix du mar-
chéa ce moment-1a (3 600 €
selon MeilleursAgents). Juste
en face, une maison de 82m?
sur plus de 1 000 m de ter-
rain s'est vendue, un an plus
tard, 1150 000 €

A Sartrouville (78),

une maison vendue
plus du double du prix
aumétre carréen 3 ans
Cétait encore, il y a peu, une
fenétre de verdure depuis la
trés bétonnée avenue de la
République, a Sartrouville
(Yvelines). Plus de grille, de
jardin ou de maison, c'est dé-
sormais un bitiment de cing
étages qui repose sur ces
vestiges. Le pavillon de
85 v, sur 588 ¥’ de terrain,
a été racheté fin 2017 pour
720 000 €. Un montant dé
mentiel quand on regarde le
prix & la surface habitable
plus de 8 500 € le métre
carré, soir le double du prix
du métre carré i cette épo-
que d'apres le site Internet
MeilleursAgents.

Avec de tels budgets, les
promoteurs ont des argu-
ments solides pour séduire
les vendeurs. Au risque de
repousser plus loin les Fran
ciliens & la recherche d'une
maison avec jardin depuis le
confinement ? AL



