
A
prestation identique, le
coût d’un appartement
peut varier jusqu’à 5 %
selon qu’il se trouve d’un

côté ou de l’autre d’une rue. Cette
différence est le prix à payer pour
dépendre d’un bon collège.

Deux jeunes économistes,
Gabrielle Fack et Julien Grenet,
viennent de chiffrer ce différen-
tiel sur lequel les agents immobi-
liers s’appuient empiriquement
depuis des années. Après avoir
épluché plus de 200 000 transac-
tions réalisées dans la capitale
entre 1997 et 2004, les deux cher-

cheurs sont arrivés à la conclu-
sion globale que « les écarts de
prix entre secteurs scolaires adja-
cents qui peuvent être attribués à
la qualité d’un collège sont de
5 %. »

Publiée dans le numéro 180
des Actes de la recherche en scien-
ces sociales, l’étude « compare le
prix des logements situés de part
et d’autre des frontières entre sec-
teurs scolaires, ces habitations
étant situées dans des quartiers
aux caractéristiques similaires
mais sectorisées sur des collèges
différents ».

Pour Gabrielle Fack, « les résul-
tats obtenus montrent que l’offre
scolaire publique a un effet signifi-
catif sur les prix de l’immobilier :
l’augmentation de l’attractivité

du collège de secteur entraîne une
hausse du prix du mètre carré. »
Même si ce travail de recherche
s’arrête en 2004, rien n’a vrai-
ment changé depuis.

Comme Julien Grenet l’obser-
ve, « depuis la rentrée 2007, les
parents peuvent théoriquement
choisir leur établissement. Mais
en fait, dans la pratique, cette pos-
sibilité de déroger ne se fait qu’à la
marge ». Le choix du collège, qui
prend en compte les enfants han-

dicapés, boursiers, frères et
sœurs d’enfants déjà scolarisés,
se fait aussi « dans la mesure des
places disponibles ». Une gageure
dans les établissements parisiens
les plus courus.

Les deux chercheurs ont égale-
ment analysé comment les
parents opéraient ce distingo
entre « bons » et « mauvais » collè-
ges. Selon leurs observations, les
familles s’appuyaient, en 2004,
sur trois sources d’information
que communiquaient les associa-
tions de parents d’élèves, les sup-
pléments des journaux consacrés
aux résultats des collèges, et le
bouche-à-oreille.

En définitive, ils s’intéres-
saient – et continuent de s’intéres-
ser – moins à la capacité des éta-

blissements à faire réussir les élè-
ves qu’aux résultats bruts obte-
nus par chacun d’entre eux.

C’est surtout sur le taux brut
de réussite au diplôme du brevet
et le taux de passage en seconde
générale qu’ils s’arrêtent. Des
données dont les établissements
sont plus ou moins avares, et
qu’il reste parfois difficile de se
procurer. Et pourtant, ces deux
indicateurs influencent directe-
ment le marché de l’immobilier.
Au point que, comme le souligne
Julien Grenet, « si les élèves d’un
établissement obtiennent une
moyenne de 10 sur 20 au diplôme
national du brevet, et que dans
l’établissement voisin, ils obtien-
nent 11 sur 20, le prix du mètre car-
ré sera de 1 % plus élevé dans le

périmètre du second collège
qu’autour du premier. »

L’étude s’intéresse aussi à l’im-
pact de la présence de collèges pri-
vés sur le marché de l’immobilier.
Dans la capitale, 30 % des collé-
giens y sont scolarisés. Mme Fack et
M. Grenet ont donc poussé un
peu leurs calculs et observé que
cette prime aux « bons établisse-
ments » tendait à disparaître dans
les quartiers où justement l’offre
de privé sous contrat était forte.

Le coût annuel d’une scolarité
y est d’environ 1 000 euros par
enfant. Le « surcoût-collège » à
payer pour l’achat d’un apparte-
ment de 52 m2 (moyenne des sur-
faces vendues à Paris) s’élevait,
lui, à 13 000 euros en 2004. p

Maryline Baumard

Assiste-t-on à la création d’une
bulle immobilière en France?

Non, pas au sens des économis-
tesadeptes desmodèles mathéma-
tiques. Depuis trente ans, circu-
lent à travers le monde des masses
considérables de capitaux gérés
par des grands fonds d’investisse-
ment aux comportements mimé-
tiques. Ces liquidités se fixent, sur
Internet hier, sur les matières pre-
mières ou les terres africaines
aujourd’hui, et demain, pourquoi

pas, sur le carbone, mais pas sur le
logement. Ce sont les ménages qui
raisonnentaujourd’huiengestion-
naires d’actifs et arbitrent en
faveur de l’immobilier qu’ils achè-
tent comme un placement. Mais
pas n’importe où. Je crois à une
hausse ou à un maintien des prix à
unniveau trèsélevé, defaçon dura-
ble mais localisée : sur la Côte
d’Azur, à Paris, où l’offre est limi-
tée et la demande infinie.

Cela a un terrible effet centrifu-
ge, repoussant de plus en plus loin
les ménages à faibles ressources. Je
crains que, dans ces zones excen-
trées, les maisons perdent toute
valeur. On risque de voir des « Cle-

veland » [ville sinistrée par les sai-
sies immobilières] en France.
Que peuvent faire les pouvoirs
publics?

Il faut densifier les villes, revoir
la fiscalité en taxant d’une maniè-
re raisonnable les terrains deve-
nus constructibles et repenser la
planification urbaine.

Certaines villes hollandaises,
par exemple, disposent d’un servi-
ce foncier puissant, qui a une
connaissance très fine de son mar-
ché et prévoit la construction de
logements avec des prix corres-
pondant aux moyens des diffé-
rents types d’acheteurs.

Propos recueillis par I. R.-L

Assiste-t-on à la formation d’une
bulle immobilière en France?

Sur certains segments du mar-
ché, assurément. Les acheteurs
deviennent irrationnels et sont
prêts à surenchérir. Un vendeur
d’un appartement en mauvais
état, situé avenue Mac-Mahon,
dans le 17e arrondissement de
Paris, a reçu dix offres au prix de
12 000 euros le mètre carré. Les
acheteurs ont des liquidités qu’il
leur faut placer.

Nous voyons ainsi un afflux de
souscripteurs de parts de sociétés
civiles de placement immobilier
(SCPI) qui achètent des logements
neufs à louer. Plus de 450 millions
d’euros ont ainsi été collectés, au
second semestre, par ce type de
SCPI. Dans le neuf, les prix et la
demande ont été dopés par les
avantages fiscaux, type Scellier,
destinés à ceux qui achètent un
logement destiné la location.

Les prix ne peuvent monter jus-
qu’au ciel. Ils retomberont forcé-
ment. Quand ? Là est la question !
La hausse des taux des crédits
attendue au second semestre 2011
pourrait être le signal de la baisse.

Que peuvent faire les pouvoirs
publics?

Les mesures prises par le gou-
vernement pendant la crise ont
bien soutenu le secteur du bâti-
ment,maisils ne règlent pas lepro-
blème de la création de logements,
notamment dans les villes à forte
pression démographique, comme
Toulouse ou Montpellier.

Les collectivités locales peinent
à relancer les zones d’aménage-
ment. Il faudra, un jour, s’attaquer
au problème du foncier. Pour
construire là où il faut, au juste
prix, pourquoi ne pas instituer
une commission d’agrément ?p

Propos recueillis par I. R-L

«Il fautrepenser la planification urbaine»
Vincent Renard, directeur de recherche au CNRS, spécialiste du foncier

«Les acheteursdeviennentirrationnels»
Evelyne Colombani, analyste du cabinet Immo Group Consulting
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www.afc-renovation.com

RENOVATION
D'APPARTEMENTS

Tél.: 06.99.75.37.44
www.afc-renovation.com

Maîtrise d'oeuvre,
architecture d'interieur

MEUBLES

COURS

ANTIQUITÉS

CAPITAUX

Suite à mes prestations
télévisées sur le marché
de l’art, je vous propose

UN RENDEZ-VOUS
POUR VOS DEMANDES

D’ESTIMATIONS,
Spécialisé successions

J’ACHETE
Meubles Tableaux Pendules
Objets d’art & curiosités
Argenterie Livres anciens
Violons & Archets anciens
Art d’Afrique et d’Asie
Art décoratif du XXe s
Art d’Islam et d’Orient

Photos anciennes et d’artistes
Sérieux et discrétion
assurés, déplacements

Paris et Province.

PATRICK MORCOS
EXPERT

Affilié à la Compagnie
Nationale des Experts

06.07.55.42.30
morcospatrick@orange.fr

BIJOUX

ACHAT OR
Particulier-professionels
DIAMANTS-MONTRES
BIJOUX-DEBRIS
LINGOTS-PIECES
(Direct Bourse)
COMPTOIR EUROPEEN DE L’OR
66, rue de Lévis, 75017 Paris
Métro : Villiers
Tel : 01.42.67.20.63Tel : 01.42.67.20.63

DÉCORATION

RENOV’DÉCO 1961 SARLRENOV’DÉCO 1961 SARL
Nos compétences,
notre expérience
et notre goût

du travail soigné

A VOTRE SERVICE !
PEINTURE, PAPIER-PEINT,
PARQUET, ELECTRICITE,
CARRELAGE, PLOMBERIE,
MACONNERIE, MENUISERIE.
*Devis gratuit *Délai respecté

Tel : 01.40.09.79.26
06.21.40.02.81

www.renovdeco1961.fr

BEAU CUIR

990¤

PARINGER fabrique

les Dorsalino Cuir,

pour le Bureau et pour la Télé :

une bonne nouvelle pour le dos

de ceux qui s’asseyent un long

moment ou un bref instant.

Ils pourront garder leur vivacité

pour se retourner ou pour se lever...

Les petits fauteuils

de PARINGER ont un nom :

- Les DORSALINO -
Ils furent créés en 2010 !

- Souples, ils tournent vivement

à 360°, et s’adaptent à toutes

les courbures et postures.

- Sûrs et élégants, ils sont

recouverts de beaux cuirs.

Une belle invention de PARINGER,

fabricant de Tradition et

d’Avant-Garde depuis 1900.

Exposition et vente directe

au 121 rue du Cherche-Midi

75006 Paris

(Angle 21 Bd Montparnasse)

MÉTRO DUROC

Tel : 01.42.22.22.08
www.paringer.fr

paringerparis@yahoo.fr

Doc sur demande

MUSIQUE

ACH. POUR COLLECTION
33 TOURS ANNEES 50
(MUSIQUE CLASSIQUE)
Tel : 06.11.57.62.81Tel : 06.11.57.62.81

DIAMANT
BLEU
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ACHAT OR
Débris, Bijoux,
Diamants

119, avenue du Maine
Paris 14ème M° Gaité

50, Bd la Tour Maubourg
Paris 7ème M° Invalides

5, rue de Chateaudun
Paris 9ème M° Cadet

01.45.38.55.00
������� �� �	
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www.diamantbleuparis.com

CANAPÉS • SALONS • CLIC-CLAC

SOMMIERS • MATELAS

FIXES OU

RELEVAB
LES

5 500 M2D’EXPOSITION

50, av. d’Italie
75013 PARIS
M° Pl. d’Ital�e

247, rue de Belleville
75019 PARIS
M° Télégraphe

148, av. Malakoff
75016 PARIS
M° Pte Ma�llot

DETAILLANT - GROSSISTE
VEND AUX PARTICULIERS
TOUTES LES MARQUES AUX MEILLEURS PRIX

Burov - Casa Nova - D�va - Bournas…
CONVERTIBLES pour usage quotidie�

Tempur - Treca - S�mmons - Bultex - Sealy - Dunlop�llo...
FIXES ou RELEVABLES

Et une gamme spéc�ale pour dos sens�bles

MOBECO

 01 42 08 71 00 7j/7

www.mobeco.com
Vente par télép�one possible - L�vra�son gratu�te sur toute la France

EPICERIE
ANGLAISE

CHRISTMAS PUDDINGS

GRATUITS !

Confitures Wilkin & Sons,

excellents thés, vins du

monde, biscuits, bières

anglaises, confiseries,

chocolats de Noël,

sauces anglaises et

indiennes, apéritif au

gingembre, chutneys

de luxe, pickles et bien

plus...

Grand choix,

livraison rapide.

www.alesinfrance.com

A louer - Paris 1er
Une pièce pour pédicure podologue

dans un cabinet de kinésithérapie.

S’adresser au :S’adresser au : 01.40.28.96.2801.40.28.96.28

LOCATION
PROFESSIONNELLE

EDITIONS

ACHETE ET EXPERTISE
TABLEAUX ANCIENS
XIXème et MODERNE
de peintres français et étrangers,
tous genres dessins/aquarelles/
peintures. Atelier d’artistes
décédés. Bronzes.
Tel : 06.07.03.23.16

MATHÉMATIQUESMATHÉMATIQUES

CLASSES PRÉPARATOIRES et TS

LEÇONS PAR

PROFESSEUR AGRÉGÉ

TEL: 06.60.13.50.67

PRETS HYPOTHECAIRES
RACHATS DE CREDITS

TEL. 01.30.32.94.46TEL. 01.30.32.94.46
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Pour communiquer
dans cette rubrique,

appelez le :

01.57.28.30.00

Envoyer votre texte
par e-mail :

gaelle.fuzet@mondepub.fr
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