LES ENTRETIENS M?

Ravier Immobilier

Change de dimension
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Plus de 50 ans nous séparent de la création du Cabinet Ravier, l'emblématique agence

immobiliere du 18, avenue Mozart a Paris. La famille fondatrice en 1971, vendit ensuite les parts

a leur fils avant que Vincent Zazurca ne reprenne l'affaire en 2017, dans le cadre d'une structure

ouil était associé. Aujourd’hui seul maitre a bord, ce grand professionnel de l'immobilier cargue

les voiles de l'entité rebaptisée Ravier Immobilier. Investissement, commercialisation, gestion,

location et bientét expertise : le groupe fusionne, grandit, se rationnalise pour offrir un service

global aux professionnels et particuliers.

Quel est le fil conducteur qui conduit de
votre propre histoire a celle de Ravier
Immobilier ?

Vincent Zazurca : Je pense qu'il faut d'abord
dire un mot du Cabinet Ravier qui était de-
venu ce qu'on appelle une grosse agence
locale sur le marché des particuliers. Apres
avoir développé la transaction d'abord,
puis la gestion immobiliere et la location, il
rayonne sur le XVle arrondissement de Paris,
secteur ou il est connu et reconnu. Quand je
l'ai acheté en 2017, j'ai commenceé a élargir
cette activité immobiliere assez sectorielle
pour qu'elle devienne une reférence dans
l'ouest parisien, et cette premiere étape a
éte accomplie.

Comment étiez-vous venu a acheter Ravier ?
V. Zazurca : Je voulais développer ma
gamme de services en direction des parti-
culiers. En ce qui me concerne, mes 30 ans
de métier ont commence au sein d'agences

immobilieres de particuliers, mais jai tres
vite évolué vers le professionnel : une petite
dizaine d'annees chez Constructa au deve-
loppement d'opérations immobilieres pari-
siennes, puis jai relancé Féau Commerciali-
sation, une structure qui existait deja et que
jlai transformée en opérateur de prestations
de services pour le compte de profession-
nels de limmobilier. J'ai ensuite cree Tage-
rim Patrimoine en 2007 avec deux associes,
qui est devenu Aream au deépart d'un des
associes, jusqu'en 2022 ou je suis devenu
100 % actionnaire de mon propre groupe
immobilier. Lors de la séparation d'Aream,
j'ai conserve l'entreprise Ravier dont je me
consacre desormais au développement.

Que lui apportez-vous et quels sont vos
objectifs ?

V. Zazurca : Tout au long de ces années,
je faisais de lactivité professionnelle pour
des structures ainsi que pour mon compte
personnel via d'autres sociétés ; et Ravier
poursuivait ses metiers pour le compte de
particuliers. Aujourd’hui, jai procedé a la

fusion de toutes ces activités sous l'enseigne
Ravier Immobilier, sociéte de téte, avec des
branches dediées qui sont Ravier Gestion,
Ravier Commercialisation, Ravier Location,
Ravier Investissement et bientét Ravier Ex-
pertise. Tout est changé ou en cours de
changement : le logo, le nom, les entites,
mais en realité, il s'agit d'une continuite to-
tale puisque jai apporté a Ravier toutes les
clienteles et structures avec lesquelles je
travaille, seul ou avec des partenaires, pour
développer des opérations. Je prolonge ce
que jaccomplis depuis 30 ans : quand les
clients appellent une de mes entités, ils
cherchent a joindre Vincent Zazurca et son
équipe. Le navire a changé de nom mais le
capitaine reste le méme.

Communiquez-vous sur les chiffres des
branches de Ravier Immobilier ?

V. Zazurca : C'est prematuré parce que les
fusions sont en cours. Les actifs détenus par
mes sociéetés sont integres au Groupe Ravier.
Nous venons d'acheter un immeuble sur le-
quel je ne peux pas encore communiquer
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car nous allons le faire de concert avec mon
partenaire. Nous lancerons la commerciali-
sation d'un autre bien dans le Xlleme, achete
par une des structures qui m'appartient et
qui a fusionné avec Ravier. Nous travaillons
avec nos partenaires et clients historiques :
Family Office, banques, autres profession-
nels de limmobilier, pour un ordre de gran-
deur de quelques dizaines de millions d'eu-
ros par an en investissement. De méme,
nous sommes en train d'acquérir un cabinet
de Gestion/Transaction/Location qui va
plus que doubler notre chiffre d'affaires sur
ses metiers en 2023. L'equipe Ravier a aug-
menté ses effectifs de 25% depuis mai 2022
et va plus que doubler ceux-ci a l'intégration
du nouveau cabinet de gestion portant alors
les effectifs a 25 personnes dont certaines,
comme Franck Guilbert qui est devenu le
nouveau Directeur Commercial et Dévelop-
pement de Ravier Immobilier travaille avec
moi depuis plus de 20 ans.

Pour en venir au marché parisien, com-
ment analysez-vous son évolution ?

V. Zazurca : En ce qui concerne les appar-
tements, depuis la rentrée scolaire de sep-
tembre, du fait de la hausse des taux, le
marche a ralenti. ILn'y a pas de baisse mais
plutét une stagnation. Les beaux produits
continuent de se vendre et ceux avec de-
fauts connaissent beaucoup plus de difficul-
tés. Mais il n'y a pas d'euphorie non plus sur
les beaux produits. Comme il y a davantage
d'offres, ils se vendent a un rythme moins
soutenu. Nous étions clairement dans un
marche de vendeurs qui s'est reequilibre :
les acheteurs ont plus de choix et sont plus
exigeants sur la qualite.

Vous attribuez le coup de frein essentiel-
lement a la hausse des taux ?

V. Zazurca : La hausse des taux a été fulgu-
rante ces derniers mois. En termes de taux,
nous sommes revenus a des niveaux d'ily a
15 ou 20 ans.. Et puis il y a ce que jappelle
l'ambiance bancaire : demandes d'apport
important, dossiers instruits au bon vouloir
de la banque, difficulté a avoir des préts. A
cela s'ajoute le contexte economique glo-
bal : inflation, guerre en Ukraine, tensions
psychologiques et sociétales. Mais il faut op-
poser a cela le fait que nous ne construisons
quasiment plus de logement et que le stock
n'‘évolue presque plus.

Pourriez-vous donner quelques exemples
de transaction ?

V. Zazurca : Boulevard Beausegjour, nous
avons cedé en trois mois un 113 M?a11.000 €/
m2 A Neuilly, proche de la mairie, un 150 m? a
refaire a 13.500 €/m?, en un mois. Rue Gus-
tave Zédé (XVI®me), un 132 m? a 12500 €/m?,
en un mois et demi. Pour les trés grandes sur-

faces, je peux citer un 300 m? dans le VIIeme,
vendu a 5,8 M€ sans grosse negociation.

Qu'en est-ildu marché de l'investissement ?
V. Zazurca : Les Institutionnels et Investis-
seurs prives qui s'étaient tournés depuis
quelques années sur le marche du bloc resi-
dentiel ont leve le pied au dernier semestre
2022 du fait principalement de la hausse des
taux et donc, mecaniquement, de la baisse
du rendement attendu. Ceci dit, ils ont clai-
rement compris que cette classe d'actifs
comme celle du Bureaux Prime sécurise sur
le long terme leur investissement. Je pense
qu'ils vont donc naturellement revenir sur ce
marche en réactualisant leur prétention de
rendement.

Quid du retour des étrangers et en par-
ticulier des Américains, avec la force du
dollar ?

V. Zazurca : Nous constatons un retour de
cette clientele particuliers ou profession-
nels. C'est vrai qu'avec le covid, les étrangers
avaient beaucoup disparu et que la parité
en faveur de l'euro durant des années avait
dissuade les Ameéricains. On retrouve ces
derniers sur le marché, mais également des
europeens, des expatries et investisseurs
qui reviennent, depuis le Brexit, certes, mais
d'un peu partout aussi.

Qu’'anticipez-vous pour l'année 2023 ?

V. Zazurca : Le marcheé n'est pas a larrét,
cependant il y a une différence entre l'eu-
phorie et un marché normal. Nous avons
connu pendant quelques annees un marche
ultra dynamique ou les prix n'arrétaient pas
de grimper, ou les biens se vendaient tres
rapidement avec une grande facilite, ou il y
avait plusieurs acqueéreurs sur le méme pro-
duit. Aujourd'hui, ce n'est plus le cas. Mais
les actifs avec intérét, les beaux étages, les
bons immeubles, les appartements bien
faits, trouvent des acquéreurs. Les ventes
sont plus longues a réaliser, il y a plus de
discussions, mais elles se concluent. En
2023, je pense que nous allons rester dans
la méme veine. Un marche ou il y aura des
transactions mais ou il faudra étre au bon
prix par rapport au type d'appartement. Un
logement qui a des défauts le ressentira sur
sa valeur. Par ailleurs, il existe toujours le

micromarché des biens avec terrasse, vue,
emplacement exceptionnel, celui des actifs
rares pour lesquels il se présente toujours un
acqueéreur au bon prix.

Un mot du marché parisien en location ?
V. Zazurca : Ce marche est completement
différent. Il se caractérise par une pénurie
de biens et une forte demande. Il y a peu
d'offres, notamment du fait des décisions
sur la politique énergétique et des lois qui
en decoulent. Beaucoup d'appartements
ne sont plus aux normes et sont mis en
vente par des propriétaires qui renoncent a
effectuer des travaux. Donc il y a une vraie
pression sur le marché locatif, sans perspec-
tive de detente a court terme, de mon point
de vue, et a la lumiére de lactivite locative
importante que nous conduisons pour le
compte de grands institutionnels.

En conclusion, Ravier Immobilier est une
société qui travaille pour le professionnel et
pour le particulier. Le cabinet d'ily a 20 ans
est devenu un groupe immobilier de presta-
tions de services sur les metiers de vente, de
location, de gestion et d'investissement. Sa
panoplie s'est élargie par le travail que j'y ai
fait depuis 2017. Nous allons lancer une nou-
velle filiale d'expertise en 2023 et continuer a
tisser notre maillage en lle-de-France

avier
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