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L a dune du Pilat d’un côté, la presqu’île 
de Lège-Cap-Ferret de l’autre, au bord 
les petits ports ostréicoles et, au mi-
lieu, les décors de carte postale entre 

banc d’Arguin, île aux Oiseaux et cabanes 
tchanquées… Drainant son lot de rêves et 
d’aspirations, ses envies d’air iodé et de 
douceur de vivre, le bassin d’Arcachon 
jouit depuis belle lurette d’une notoriété 
croissante. Quand, aux images d’Épinal, 
s’ajoutent les sirènes d’une économie at-
tractive dans les secteurs du tourisme, de 
la pêche ou de l’ostréiculture, mais aussi 
de l’industrie et des pôles de recherche 
et développement, on comprend com-
ment ce territoire particulier de la côte 
girondine connaît depuis trente ans une 

croissance démographique record dans 
le département  ; croissance aussi rapide 
qu’ininterrompue. Variant de 137  000 
habitants environ hors saison à plus de 
400  000 en période estivale, la popula-
tion permanente du bassin d’Arcachon de-
vrait encore connaître une progression de 
près de 70  000 nouveaux habitants d’ici 
à 2030. En concurrence avec les investis-
seurs et avec les candidats à la résidence 
secondaire, les aspirants propriétaires ont 
donc à mener des batailles de plus en 
plus âpres pour pouvoir trouver demeure 
à leurs pieds. Quasiment satellisés, désor-
mais presque complètement inaccessibles 
aux simples mortels, les micromarchés 
de luxe, comme les nomment les profes-

sionnels de l’immobilier (Le Pyla, le Ferret, 
certains quartiers d’Arcachon…), culminent 
à des niveaux qu’on n’imagine plus pou-
voir augmenter. Il est fréquent que les 
prix n’hésitent pas à passer les 10 000 €, 
11 000 € et 12 000 € du mètre carré. Avec 
l’arrivée de la LGV l’an dernier, l’attractivi-
té extrarégionale a encore décuplé. La de-
mande continuant à croître, l’offre tendant 
à se raréfier, les mécanismes du marché 
produisent les conséquences attendues… 
Que faire, dès lors, si l’on espère faire une 
bonne affaire immobilière sur le bassin 
d’Arcachon  ? «  La prière  !  » plaisantent 
certains spécialistes. Hormis les circons-
tances particulières qui peuvent impo-
ser à un propriétaire de vendre dans des 

Très chère vue sur le Bassin
Tendance. Coté depuis des années, le bassin d’Arcachon a encore vu s’amplifier, l’an passé,  
sa force d’attraction. Petit tour d’horizon entre micromarchés de luxe et nouvelles destinations

conditions d’urgence et en comptant sur 
la chance de prospecter à ce moment-là, 
les espoirs fous ne sont pas permis. « Faire 
une bonne affaire sur le Bassin, résume un 
agent immobilier, ça consiste à acheter un 
bien au juste prix du marché  !  » Variant 
considérablement d’une zone à l’autre 
du Bassin, ce fameux « prix du marché » 
dépend de différents critères. Causant un 
effet domino, les records battus aux ex-
trémités déplacent les centres d’intérêt, 
ouvrant sur des communes ou quartiers 
nouvellement convoités des perspectives 
renouvelées. La Teste ou l’Aiguillon il-
lustrent le phénomène côté arcachonnais, 
tandis que le cœur du Bassin aspire à se 
densifier.
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La théorie des dominos
C’est presque mécaniquement, ainsi, 

que la pression sur les extrémités du 

Bassin déplace le marché vers le centre. 

À Arcachon même, l’ancien quartier 

de pêcheurs de l’Aiguillon, il y a peu  

ignoré, a nettement le vent en poupe. 

«  Les prix y sont encore accessibles 

(autour de 5 000 € le mètre carré dans 

l’ancien), et à la différence du Pyla ou 

du Moulleau, les commerces y sont 

ouverts toute l’année  », souligne Da-

vid Argenti. «  Plus on part d’Arcachon  

ou du Cap-Ferret pour aller vers le 

cœur du Bassin, Biganos ou le Val  

L e «  bassin d’Arcachon  »… Vu 
de loin, l’appellation est par-
lante. La notion de villa ou 
de pied-à-terre sur le Bassin 

évoque à chacun des images qui se 
déclinent pourtant, en réalité, dans 
une infinie variété de possibles. 
Côté chic et côté rêve, pour des rai-
sons différentes entre histoire, na-
ture et glamour, Arcachon, Le Pyla  
et le Cap-Ferret restent les plus em-
blématiques. Les seules adresses 
envisageables pour une certaine 
catégorie de clientèle. «  C’est un 
achat plaisir, Arcachon, un ca-
price… » analyse David Argen-
ti, responsable de deux agences 
immobilières au centre-ville et à 
l’Aiguillon, et dont les records de 
ventes ont dépassé les 11  500  € 

le m2 en front de mer cette année.  
L’arrivée de la LGV l’an dernier a boos-
té un marché déjà bien dynamique, 
entraînant une flambée des prix de 
5 à 6  %. Le phénomène est confir-
mé par Nathalie Foulon, directrice de 
l’agence Stéphane Plaza à Arcachon.  
«  Le Bassin est une niche  
depuis de nombreuses années,  
souligne la présidente de la 
Chambre syndicale des agents  
immobiliers de la région Arcachon, 
mais les douze mois qui viennent 
de s’écouler ont été exceptionnels.  
En dessous de 1  M€, les ventes 
étaient faciles. Ce n’est qu’au-delà 
que les gens deviennent vraiment 
regardants ! »
Si l’effet de la LGV est moins net côté 
Cap-Ferret, la demande est tout aussi 

forte. « La situation de la presqu’île 
est vraiment à part, souligne  
Benjamin Chaillou, de l’agence Ali-
zés. Le village qui est à la pointe est 
toujours très demandé et se vend très 
bien, avec des prix qui continuent 
d’augmenter du fait de la rareté. De 
plus en plus de maisons sont achetées  
pour être rasées. Des maisons en bois 
les remplacent à 90 %. C’est pour ça 
que tout se vend  : parce qu’on ne 
parle plus de rénovation, on parle 
de démolition et on reconstruit  !  
Il y a un marché plus normal dans les 
autres villages. Au Cap-Ferret, une 
maison de 80 m2 à rénover vaut 1 M€,  
la même à Piquey vaut 650 000 €,  
à Claouey 400 000 €, tout ça dans la 
même commune, et je ne parle pas 
de Lège, où c’est 300 000 € ! »

L’exception  
des extrémités
Radiographie. Loin d’être homogène, le marché de l’immobilier 
connaît, d’un bout à l’autre du bassin d’Arcachon, des disparités 
grosses comme la dune du Pilat. Exploration

de l’Eyre, plus les prix baissent de  

manière générale  », observe de son 

côté Me  Vincent Landais. Le notaire  

arcachonnais a quand même noté  

récemment une augmentation sen-

sible des prix à Andernos. «  Biganos et  

Audenge augmentent parce qu’il y avait 

encore des terrains à construire alors 

qu’on en trouvait très difficilement dans 

les autres communes, analyse-t-il. Les 

terrains à bâtir se raréfient à La Teste.  

Il en reste surtout à Audenge, Bi-

ganos ou Mios, où il faut compter plus  

de 100  000  € pour un terrain nu de 

600 m2  ». «  Le marché est tendu  

d’Arcachon au Teich, confirme Émilie 

Bajan, gérante des agences Martine 

Toulza à Biganos et Gujan-Mestras,  

et Alpha Conseil Immobilier à La Teste. 

En fonction de leur budget, les gens  

se reportent sur La Teste, Gujan, Le Teich 

et Biganos, qui avait déjà pris un essor 

considérable de par sa zone commerciale 

et où l’arrivée de la nouvelle ZAC est  

prévue. Avec une population extérieure 

de seniors et de Parisiens, les primo-ac-

cédants vont à Mios, Lacanau-de-Mios, 

où les prix sont plus accessibles. »
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Grands projets
Deux grands projets en cours devraient 
prochainement modifier le paysage du 
marché de l’immobilier au cœur du Bassin 
d’Arcachon. Les communes de Mios et de 
Biganos, en effet, ont toutes les deux voté 
la constitution de zones d’aménagement 
concerté. Confiée à Aquitanis, la ZAC de 
Biganos concerne la recomposition du 
centre-ville, quartier Facture. Le projet 
urbain comptera environ 700 logements, 
dont 220 en locatif et en accession, et 
3 600 m² de locaux commerciaux. Baptisé 
Terres Vives, l’éco-domaine de Mios, quant 
à lui, sera situé à la sortie de la commune 
en direction de Bordeaux. Il comprendra 
un collège avec un gymnase, un centre 
commercial, une école et environ 650 lots 
de terrain à vendre sur dix ans.

• L’immobilier a augmenté de 5 % environ 
l’année passée sur le bassin d’Arcachon.
• Lège-Cap-Ferret compte 8 100 habitants 
à 68 % propriétaires et résidant en maison 
à 85 %.
• Andernos-les-Bains compte 11 380 ha-
bitants à 71 % propriétaires et résidant 
en maison à 86 %.
• Arcachon compte 11 310 habitants 
à 59 % propriétaires et résidant en maison 
à 64 %.
• 32 % des acquéreurs étaient des seniors 
(60 ans et plus) en 2017. En dix ans, cette 
catégorie a gagné 8 points de parts de 
marché au détriment des moins de 40 ans.
• Le budget d’acquisition des seniors est 
globalement plus fort, à 345 000 €, contre 
des prix allant de 201 000 à 322 500 € 
pour les autres classes d’âge d’acquéreurs 
en maisons anciennes.

Chiffres 

« L a tendance, aujourd’hui, est 
à la hausse des transactions, 
constate Juliette Ferreyrol 
courtière spécialisée en rési-

dences principales et secondaires chez 
Immo9. On compte une quinzaine de 
projets sur le Bassin, de Marcheprime à  
Arcachon, avec une attractivité spéciale pour  
La Teste-de-Buch, Gujan-Mestras et Arca-
chon. Cela s’explique par la qualité des in-
frastructures : transports (avec les liaisons 
en train vers la métropole bordelaise), 
écoles, mais aussi bassin d’emploi (acti-
vité portuaire et ostréicole, bien sûr, mais 
encore agroalimentaire avec les sources  

des Abatilles, par exemple). À la probléma-
tique d’aménagement posée par la loi littoral  
contraignante, et au durcissement apporté 
par la loi Alur en 2013, a succédé, en 2017, 
un nouveau challenge donné aux com-
munes : combler les dents creuses ; rendre 
le littoral plus constructible pour pouvoir 
urbaniser et densifier, le tout sans abîmer 
le patrimoine naturel  ! C’est aussi ce qui 
a suscité l’engouement. Cela explique le 
fait qu’il y ait autant de programmes.  »  
À La Teste, le prix des logements neufs va-
rie de 3 100 à 5 200 €/m2. Il monte entre 
4  000 et 5  200  €/m2 à Gujan-Mestras 
et oscille de 4  100  € jusqu’à plus  

de 7 600 €/m2 à Arcachon. Les barèmes 
dépendent de la localisation (proximité 
des plages et transports), mais aussi de 
la nature des biens (cachet architectu-
ral, haut niveau de prestations) et de leur  
typologie. «  Plus les surfaces sont pe-
tites, plus elles attirent et plus elles sont 
chères surtout en matière d’investisse-
ment locatif, souligne Yoann Dutreuilh,  
spécialiste de la question chez Immo9.  
Si le marché est particulièrement attractif 
à Arcachon, Gujan et La Teste, c’est qu’il y 
a un marché locatif. Ceux qui investissent 
en Pinel doivent être sûrs de pouvoir louer 
pour ne pas perdre l’avantage fiscal. »

Le neuf séduit au sud
Promotion. Entre l’ancien qui manque et le neuf qui redouble d’arguments de séduction, 
les nouveaux programmes immobiliers attirent de plus en plus d’acquéreurs
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Lofts

BORDEAUX 810 000 €

"Les Confidentielles des Chartrons".

RDC desservi/hall d’entrée privatif,

T4 type loft 113m

2

. Pièce de vie +

50m

2

, lumière/larges baies vitrées

donnant/les 3 vastes patios privatifs

(60 m

2

) la ceinturant. 3 ch, suite pa-

rentale, sde privative, dble espace

dress. Logement unique, nbrx rgts,

plcrds et cell vous permettant de

préserver les espaces de vie.

PATRIMOINE IMMO 05.56.39.35.35

www.confidentielles-des-char-

trons.fr

Plateau

BORDEAUX 390 000 €

EXCEPTIONNEL Bordeaux, Plateau

à aménager sur les Quais d’environ

64m2, avec terrasse tropézienne si-

tué au 3º et dernier étage d’un im-

meuble en pierre composé de 7 lots.

Tram, commerces 05 56 79 02 40

fradin-promotion.fr

MORTAGNE-SUR-GIRONDE 55 000 €

A saisir.Mortagne , idéal en investis-

sement locatif ou pied à terre , sur-

face brute de 50 m2 à aménager

avec jardin + place de stationne-

ment. Résidence composée de 14

appts. 05 56 79 02 40. Fradin-Pro-

motion.fr

..Professionnels, vous recrutez ?

Nos spécialistes Emploi vous aident

dans votre communication RH. No-

tre savoir-faire : vous conseiller sur

le choix du ou des supports de com-

munication, rédiger et composer vo-

tre annonce, négocier pour vous les

meilleurs tarifs. Choisissez la puis-

sance des offres internet et journal

de votre quotidien et la réactivité

d’une équipe spécialisée.

Sud Ouest Emploi 05 35 31 27 41

jl.roucher@sudouest.fr

ECHOPPES

MERIGNAC 574 300 € HAI

SAINT-AUGUSTIN, Echoppe dble,

prest soignées: séj , cuis ouverte

équip donnant/jdin intime et bien en-

tretenu, 3 ch dont une en rdc, sb et

toilettes sép, sde et buand. Mson

coup de cœur, quart calme. EXLU.

Prix (3.51%)† DPE EN COURS.

LALANNE IMMO 05.56.24.58.01

www.lalanneimmo.com

IMMEUBLES

BORDEAUX 605 000 €

BORDEAUX Bastide sur 156 m2 imm

: 1 T3 de 58m2 loué 653 €/m, 1T3 de

53m2 loué 625 €/m, 1T2 de 39m2 li-

bre et 1 T2 de 32m2 loué 457 €/m

605.000 € 06 07 46 75 72 - 07 68 01

14 20 (réf I58). PIERRES ET TERRES

06.08.19.82.21

BORDEAUX 539 000 €

BORDEAUX rue Pierre sur 123 m2,

immeuble en R + 1 de 4 appart (2T2,

2T1) avec cour, parties communes,

actuellement loué, 150 m2 env., tra-

vaux à prévoir 539.000 € 06 07 46 75

72 - 07 68 01 14 20 (réf I55).

BORDEAUX NC

Tourny immeuble idéalement situé,

dans le Triangle d’Or comprenant

deux locaux commerciaux et 4 ap-

partements loués. A visiter au plus

vite. Vendus loués.

CARNET IMMO 05.56.44.03.23

BORDEAUX 441 000 €

Nansouty Immeuble pierre vendu

occupé 4 lots (dont 2 libres) : un lo-

cal commercial, deux studios et un

grand T1. Situé à proximité de toutes

commodités transports. Bon rapport

locatif. Idéal investisseur Hono

charge vendeur.

CARNET IMMO 05.56.44.03.23

TALENCE 839 000 € FAI

Immeuble à vendre entre la Barrière

de Pessac et la Barrière St Genès

composé de 3 lots d’habitations et

un cabinet médical. Surfaces parties

privatives: 270 m

2

. Loyers annuels:

38 K €.

Du PARC IMMOBILIER

06.63.01.58.25

www.duparcimmobilier.com

BORDEAUX 900 000 €

Proche Gambetta bel immeuble de

rapport loyer annuel 35600 € HC. 4

apparts, 1 garage, caves.

ERA immobilier 05.56.00.65.90

BORDEAUX 432 000 €

BORDEAUX Gare St Jean sur par-

celle de 137m2, immeuble en R+1: 2

T2 loués, 2 T1 loués + 1 local ou ga-

rage (env. 155 m2 carrez) rapport

actuel 2105 €/m 432.000 € 06 07 46

75 72 - 07 68 01 14 20 (réf I43).

MAISONS

■ BORDEAUX

BORDEAUX 345 000 €

St Augustin échoppe simple séjour

cuisine us donnant sur une terrasse

plein sud.

ERA 05.56.98.89.98

BORDEAUX 661 500 €

CHARTRONS PROCHE QUAI ravis-

sante maison pierre atypique duplex

esprit loft rénovée. Gd gge au rdc, gd

pièce de vie au 1er et belle suite sur

terr solarium plein Sud au 2 étage

sans vis à vis. Prix 661500 € - 5%

inclus GRISEL 06 12 04 56 25

BORDEAUX 315 000 €

BORDEAUX Bastide tram Galin sur

parcelle de 156 m2, maison de 78 m2

comprenant séj, 2ch, sdb, cuis, jar-

din, parking, BEG 315.000 € 06 07 46

75 72 - 07 68 01 14 20 (réf M58). sur-

face terrain: 156m2 PIERRES ET

TERRES 06.08.19.82.21

BORDEAUX 371 000 €

Maison de 152 m2 avec pisc sur terr

1.500 m2. Elle comprend entrée-

dégt, séjour avec cheminée, ter-

rasse, cuisine, cellier, 3 chambres,

sdb et W.C.À l’étage 1 chambre, 1

sdb avec W.C.DPE D- Hono ch ven-

d e u r - A X E L I M M O B I L I E R

05.56.12.15.15

BORDEAUX 798 000 €

Nansouty charmante demeure de

157m

2

de type 8 avec extérieur ar-

boré comprenant 6ch, cuisine indé-

pendante, combles aménageables,

cave. Prestations anciennes conser-

vées. A voir vite. DPE C Hono charge

vendeur

CARNET IMMO 05.56.44.03.23

BORDEAUX 489 900 €

Exclu Bastide maison en pierre avec

séjour,3ch, sdb, 2wc, cave aména-

gée de 52m

2

jardin. Proche tram et

comm. Réf 1938.

SPI Bx Bastide 05.35.385.635

.

SUDOUEST Mardi 19 juin 2018

Immobilier
29


