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Retouralaraison?

Immobilier. Alors que I'ancien reste ferme, le neuf dévisse.

DOSSIER REALISE PAR VINCENT BUSSIERE
ET COORDONNE PAR BRUNO MONIER-VINARD

ouceurclimatique, plages, aé-
roport international... Nissa

labellareste une destination
prisée,notamment des Franciliens
ou des étrangers venusy acqueérir
un pied-a-terre, télétravailler ou
passer leur retraite. Dans un mar-
ché immobilier chahuté dans
'Hexagone, lacapitaleazuréenne
tire son épingle du jeu: + 7% de
hausse annuelle dans ’ancien,
pour les appartements (5 100 €/
m?)etlesmaisons (5 933€/m?),se-
lon Meilleurs Agents. « Le marché
devient plus raisonnable. Les loge-
ments aux prix “hors sol” ne partent
pas comme c’était encore le cas 'été
dernier»,noteJacques Agid, patron
de I’agence Agerim Carré d’'Or
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(Orpi). « Les délais de ventevont conti-
nuer a s'allonger jusqu’a ce que les
vendeurs acceptent des remises, ce qui
nest pas encore le cas », poursuit
Bertrand Prizzi, directeur du ré-
seau Sud-Est d’Espaces Atypiques.
«Nous peinons aujourd’hui a trans-
former les mandats de certains types
de biens pour lesquels les prétendants
préferent attendre», confirme Eric
Laboue, chez Sotheby’s Interna-
tional Realty. «Sileprixest cohérent
avec le marché, Péchange peut se

«|es délais de vente vont
continuer a s'allonger
jusgu’a ce gue les vendeurs
acceptent des remises. »
Bertrand Prizzi, directeur

du réseau Sud-Est d'Espaces
Atypiques.

conclure en trois semaines, parfois
moins, et sans rabais», releve Ben-
jamin Mondou, président des
agences Century 21 Lafage Tran-
sactions. Tel ce 2-pieces de
120 metres carrés aux immenses
baiesvitrées, vite enlevé sansrabais
du c6té du port. Quelques nuages
pointent cependant a I'horizon.
«Linflation et la hausse des taux am-
putent mécaniquement de 20 % les
budgets des primo-accédants. Si cela
continue, certains vendeurs vont de-
voir baisser leurs prétentions», pré-
vient Moise Vergeot, de I’agence
Orpi GTI. «Depuis quelques mois,
nous observons un tassement sur les
produits d’investissement compris
entre 700000 et 800000 euros. Ce
sont souvent des biens loués en Airbnb.
Les agréments deviennent plus diffi- =
ciles a obtenir aupres de la wmm =
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mmm mairie qui durcit le ton et sa
réglementation sur les locations sai-
sonnieres »,observe Nicolas Ginon,
directeurde Daniel Féau Provence.
Avec des banques plus sélectives
pour distribuer des crédits, la mé-
téodes programmesneufs est plus
sombre. «40 % de réservations en
moins enregistrées au quatrieme tri-
mestre 2022, s'inquiete Pascal Pi-
gnon, directeur Provence de
Bouygues Immobilier. Et les désis-
tements et rétractations de clients se
poursuivent depuis le début de an-
née, faute d’avoir obtenu un prét.»
Autrefrein,lemanque deréserves
foncieres. « Malgré Paménagement
de Méridia dans la plaine du Var, les
stocks de logements neufs sonttombés
sous labarredes 1 ooounités, 982 exac-
tement !» alerte Rémi Chabriel, di-
recteurgénéral de Pitch Promotion
Meéditerranée. Qui,commed’autres
promoteurs, pointe la réticence
descollectivitéslocalesaaccorder
des permis de construire m

+ /%

de hausse
annuelle dans
Pancien

Prix moyen pour
les appartements:

5100€

le metre carré

Prix moyen pour
les maisons:

D> 953€

le metre carré

La cote par
quartiers

Collines Ouest
Initialement dévolues au marai-
chage etal’horticulture, les vastes
parcellesduquartier de Fabron ont
été plantées de grandes résidences
sécurisées (parcs, tennis, piscines)
assorties d’'un restaurant et d’'un
boulodrome surplombantlaplaine
du Var. «Ilfaisait un peu peur car as-
sez éloigné du centre. L'arrivée de lau-
toroute achangéla donne»,explique
Florent Cocino, gérant de I'agence
Nice Cap Immobilier. Le secteur
est demandé par les familles en
quéte de calme et de grandes sur-
faces.Lesprix suivent lereliefetos-
cillententre4 500et6000€/m*pour
lesappartements. En milieude col-

line et en avant-dernier étage, un
3-pieces en duplex de 66 m* avec
terrasse, garage et vue sur lamera
trouvé preneura 350000€.Enhau-
teur, un studio de 30 m? est partia
300 000 € grace a sa belle terrasse.
Lesvillas, plus fréquentessurla col-
line de Gairaut, se valorisent entre
1,5 et 3 millions d’euros. Dans un
petitdomaine de quatre demeures,
unemaisonneuve, peu habitée, de
270 m? sur un terrain de 1 8oo m?,
avec piscine et garage, a couté
2,6 millions d’euros.

Carré d’or
Enretraitimmédiat des plagesdela
promenade des Anglais, cette zone
huppéedel’hypercentre (boutiques
chicsdel’avenue Paradis, beauxim-
meublesauxfacadesocreouroses)
restelemustdel’intra-muros, pour
yéliredomicile,disposer d'un pied-
a-terre ou faire un investissement
locatif. Tel ce studio de 25 m* avec
un petit extérieur vendu mmm

Nice
Prix (€/m?) au 1*"mai 2023

P <4400

4400 - 4900
4900 - 5430

5430 - 6100

Bl 600
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mmm 180000 €, puis loué 780 €/
mois, soit une rentabilité supé-
rieure a 5%. « Les appartements du
périmetre coiitent de 6 000 & 9000 €/
m?, selonlétatet Pétage. Undernier ni-
veau avec terrasse et vue dégagée sur
lamer propulse lafacture a 10 000 €/
m’ »,indiqueJacques Agid, d’Agerim
Orpi. Voire davantage, telce 4-pieces
de 95 m? avec rooftop, arraché a
1,2 million d’euros (12 650 €/m?)!
Ces tarifs concernent la premiere
partie delapromenadedes Anglais
jusqu’au boulevard Victor-Hugo,
'ouest du boulevard Gambetta et
PestdesJardinsdelaMéditerranée,
les rues Verdi et Cassini. La note
s'adoucitautourde 5 000 €/ m? dans
le bas de la rue d’Angleterre, répu-
tée plus populaire.
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Tranquillité.

Les logements

du quartier résidentiel
des Baumettes ont
I'avantage d'étre
moins chers, surtout
s'ils sont éloignés
delapromenade

des Anglais.

Les Musiciens
«Limitrophe du carré d’or dont il est
le marché de report numéro un, ce
quartier résidentiel aux beaux im-
meubles bourgeois plait beaucoup aux
Parisiens », explique Benjamin
Mondou, de Century 21 Lafage
Transactions. Les prixysont moins
élevésqueson voisin,avecdebeaux
appartements négociés de 5000 a
7000 €/m?*. La demande? «Elle
concerne surtout des petites surfaces

«La demande concerne
surtout des petites surfaces
d’environ 65 m2, souvent
dédiées a un usage locatif.»

Nicolas Ginon, de Daniel Féau
Provence.

d’environ 65 m’, parfoisune centaine
de métres carrés avec trois chambres,
dédiéeslaplupart dutempsaunusage
locatif permettant aussi de les occu-
per de temps en temps »,commente
NicolasGinon,de Daniel Féau Pro-
vence. « Attention ! Place Mozart, le
metre carré dépasse cette fourchette,
entre 8 000 et 9000 €, chiffre Jé-
rome Ugo, gérant de I'agence La-
forét Nice centre. Les prix
descendent d’un cran, autour de
7 000 €/m?, dans les secteurs des
Fleurs, des Baumettes oude Gam-
betta. « Plusonestloin du centre, plus
lesprixbaissent. Entre le bord de mer
et la gare, Pécart est de 30 % », pré-
vient Florent Cocino, gérant de
Nice Cab Immo.Ilen vade méme
quandl’ons’écartevers]'ouest,ou
lesimmeubles sontsouventmoins
bourgeois.

Libération

La Libé s’intercale entre les Musi-
ciens et la gare du Sud, dont les
alentours ont été transformés. Le
secteur s'impose comme un mar-
ché de report des Musiciens, du
Parc-Impérial et du port. « Les prix
ont bien grimpé ces derniers temps,
passantenhuitans de 4 000 46 000 €/
m? aujourd’hui, suiteaux nombreuses
rénovations d’immeubles et aux
constructions neuves », précise Jé-
rome Ugo. «Ca progresse. L'immo-
biliery est deplus enplus qualitatif>,
abonde Eric Laboue. « Ce quartier,
populaire dans le bon sens du terme,
tres dynamique et commercant, avec
des brasseries et ses cinémas, séduit
les jeunes, qui y trouvent de grands
appartements ou quelques petites mai-
sons », décrit Benjamin Mondou.
Les prix n'y sont pas homogenes:
6 000 a 7000 €/m? rue Mirabeau,
ou commence Cimiez, contre
400025000€/m”rue Verrier, pres
dela faculté.

Parc-Impérial
L’ancienne villégiature de la fa-
milleimpériale russe et son lycée
attirentles familles.Le bas du quar-
tier est moins coté, en particulier
presdelavoierapide. Leshauteurs
offrent de belles vues. Compter
environ 5 000 €/m?* dans des im-
meublesmoinsbourgeois que ceux
des quartiers voisins.
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Ce qui s’est
vendu

o Corniche-Fleurie.
Avant-dernier ét.,
imm. récent avec
piscine, 2 pieces,

50 m?, terrasse,
garage, 280 000 €.

o Cimiez. Avant-
dernier ét., plein sud
etapercumer,

2 pieces, 58 m?,
terrasse de tom?,
garage, 350 000 €.

o Fabron. Avant-
dernier ét., vue mer,
3 pieces en duplex,
65 m?, terrasse,place
de parking,

350 000 €.

e Boulevard du
Mont-Boron.
Dernier ét. avec vue
et terrasse, 3 pieces,
80 m?, travaux,
650000 €.

e Fabron. Les
Constellations de
Fabron, ét. élevé, vue
mer, 4 pieces, 94 m?,
garage, 660 000 €.

e Saint-Roch. Bd de
I’Armée-des-Alpes,
dernier ét., vue tres
dégagée, 4 pieces,
100 M?, travaux,
garage, 350 000 €.

e Libération. 3° ét.,
imm. ancien,

4 pieces, 100 m?,
sans garage,

515000 €.

o Cimiez. Loft
décloisonné,

116 m?, 3 chambres,
terrasse de 40 m?,
1,22 Me.

o Carré d’or. Rue du
Congres, ét. médian,
6 pieces, 155 m?,
sans extérieur,

ni stationnement,
1,1 Me.

o Gairaut. Maison
neuve, 270 m?,

4 chambres, terrain
de 1 8oom?,
piscine, garage,

2,6 Me.
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Animation. Dans le quartier du Port, la place du Pin, trés cotée, attire beaucoup de primo-accédants.

Le Port - Vieux-Nice
«En dix ans, les prix ont doublé (de
3500 a7 500 €/m?), voiretriplé dans
cet avatar du Marais parisien: un
quartier tres vivant, tres nicois, plus
branché, animé le soir, observe Ben-
jamin Mondou. OQutre les meilleurs
commerces etrestaurants, letramway,
tout proche, vousemmene directement
a Paéroport ». Pour Eric Laboue, de
Sotheby’s International Realty
Cote d’Azur: «Les vues sur le port
sont assez cheres, comme les biens en-
tourant la place Garibaldi, devenue
un bel endroit rénové et piéton. Avec
sescommerceset tervasses, la place du
Pinestelle aussitrescotée. Ce quartier
un peu bobo attire les jeunes pour leur
premier achat. » A contrario, lesim-
meubles, souvent sans ascenseur,
des sombres ruelles étroites du
Vieux-Nice cotitent 20 % demoins,
de 3 50025 500 €/m? Mais, unefois
refaits, ils dépassent 10 0oo euros
pres du fameux marché du cours
Saleya, tres couru des touristes.
«On compte beaucoup de locations
Airbnb dans ces immeubles. Rien ne

«A Saint-Roch, le marché
locatif fonctionne bien,
3500 & 4 000 €/m?2 dans
'ancien et 5 000 dans le
neuf.»

Moise Vergeot, de GT| Orpi.

dit qu’elles resteront aussi rentables
apres le tour de vis de la mairie, qui
délivre moins d’agréments », pré-
vient Jérome Ugo, de Laforét, qui
note un effritement des prix sur
les petites surfaces.

Saint-Roch
Letramway irrigue ce quartier po-
pulaire, aussi animé que promet-
teur, qui surplombe le port et
prolonge la coulée verte, pres du
campus de Saint-Jean d’Angély et
duparcdesexpositions. Autrefois
habité par des artisans et occupé
pardesentrepdts, cesecteuroude
nombreux programmes neufs ont
fleuriintéresse surtoutles Nicois.
«ASaint-Roch, lemarché locatiffonc-
tionne bien, 3 500 d 4 000 €/m* dans
Pancien et 5 ooo dans le neuf», in-
dique Moise Vergeot, de I'Tmmo-
biliere GTIOrpi. « Camarchebien
entre le boulevard Saint-Roch et le
boulevard de ’Armée-des-Alpes »,
complete un professionnel. Dans
cedernier, un 4-piecesde 100 m*né-
cessitant quelques travaux, avec
garage et vue tres dégagée, s’est
vendu 350 000 €.

Mont Boron
Fortduparcdumémenom, ce pou-
mon vertnigoiscumule lesatouts:
majestueusesvillas Belle Epoque,
tres belles vues sur la baie des

Anges ou la rade de Villefranche-
sur-Mer et le fameux chéteau de
I'’Anglais, tout rose ! Bien quassez
excentré, ce paisible quartier rési-
dentiel offre une réelle qualité de
vie, négociée de 6000 a 10000 €/
m?, voire davantage. Telle cette
maison de 300 m? (10 pieces) sur
1000 m*de parcelle,cédée 3,4 mil-
lions d’euros, méme sans piscine.
Pour un appartement de trois
piecesenbon état etavec une vue
dégagée, comptez au moins
800 000 €.

Cimiez
Unpeuplusal’ouest,cette colline
offredes prix moinssalés. Lesmai-
sonsytrouvent preneurentre1 et
1,2 million d’euros. Bonnombre de
grands hotels (Majestic, etc.) et de
vastes villas Belle Epoque ont été
transformés en colliers de grands
appartements résidentiels. Dans
un hétel particulier (300 m? sur
1 000 m? de terrain) bordant le
boulevard de Cimiez, trois appar-
tements orientés mer démarrent
a 1,8 million d’euros, dont un
4-pieces en avant-dernier étage,
adjugé 2 millions. Dans une rési-
dence desannées 199o,avec parcet
piscine, un 2-pieces de 60 m* s’est £
vendu 480 000 € griace asavue dé-
gagée sur la baie des Angesetla 2
colline du Chateau (8 ooo €/m?) m =
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