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LES MARCHES IMMOBILIERS PICARDS EN 2001
ET LEURS EVOLUTIONS

Cette étude permet de connaitre I’évolution des marchés immobiliers en région Picardie ainsi
que dans les départements et territoires qui la composent. Les flux humains (qui achete, qui
vend), physiques (quels types de hiens immobiliers s’échangent et ou), économiques (a quel

prix se font les ventes), sont mesurés, analysés et comparés.

En 2001, les marchés
immobiliers picards ont fait
Pobjet de 22.016 transactions
pour un total de 1.891 millions
d’Euros H.T., soit, par rapport
a 2000, une diminution de 5%
des échanges financiers et de
4% des ventes. Le taux de
mutation « NET » (3,25%) est en
baisse par rapport a 2000 (3,38%),
mais n'est que légerement
inférieur aux taux de 1999 (3,84%)
et de 1996 (3,62%), années de

référence.

Avec 17.636 ventes (19.224 en
2000), les maisons anciennes
ont représenté 80% du marché
(84% en 2000). Le prix moyen de

ces maisons (90.507€) est resté
stable par rapport a 2000 (90.745€),
mais lamplitude des prix s’est
élargiec (1 a 7 en 2000, 1 a 8,7 en
2001). En effet, les 10% de prix les
plus bas ont diminué de 5,4% tandis
que les 10% de prix les plus élevés
ont augmenté de 11,8%.

Avec seulement 192 ventes
(comme en 2000), le marché de
Pindividuel neuf est resté
nettement inférieur a la moyenne
des années précédentes (350
ventes/an). Le prix moyen, qui
avait baiss¢ de 5% en 2000 par
rapport a la période 1997-1999, est
de nouveau en progression (de 17%
par rapport a 2000). 11 s’est élevé, en
2001, a 139.694€.
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METHODOLOGIE

Phase 1- Etablissement de la base de
données a partir des extraits d’actes
notariés

1) Recueil des données :

Sondage au quart des marchés
immobiliers du logement

2)  Traitement des données :

- Etablissement de la
base de données

- Réalisation des ta-
bleaux

- Conception/Réalisa-
tion de graphiques et
de cartes

Le marché des appartements
anciens (2.400 ventes) a repré-
sent¢ 71% des ventes de
logements collectifs. Il s’est
concentré dans les villes-centres,
les stations balnéaires et certaines
communes du sud de I'Oise. Par
rapport a 2000, le nombre de
transactions de ce segment de
marché a baissé de 14%. Le prix
moyen (61.628€) a diminué de
4,5%. La surface moyenne est de
55,90 m? (60,80 m? en 2000), pour
un prix moyen au m?> de 1.231€
H.T. (1.028€ H.T. en 2000).

Avec 832 ventes (316 en 2000,
1.372 en 1999), le marché des
appartements neufs (qui avait
été tiré en 1999 par la fin du
dispositif fiscal « Périssol») a
presque retrouvé le niveau de la
période 1997-1999, qui était de
950 ventes/an. En 2001, les
nouveaux  dispositifs  fiscaux
(Besson-Lienemann) semblent
donc avoir pris le relais. Les
promoteurs et marchands de biens
ont réalisé les 9/10iemes (91%) de
ce marché, ciblé sur une vingtaine
de communes seulement. Le prix
moyen (73.234€) est en baisse de
20% par rapport a 2000 (91.429€).
La surface moyenne est de
59,40m? (64 m? en 2000), pour un

Phase 2 — Rédaction d’un rapport sur
P’analyse des marchés immobiliers

1) A trois échelles différentes :
- La Picardie
- Les départements
- Les territoires
2) A partir de quatre thématiques :
Le marché, sa structure
Les prix pratiqués
Les segments de marché
Les acteurs, vendeurs et acheteurs
Phase 3 — Synthése et communication

Réalisation d’un dossier de synthese et d’un
document de communication sur « Power-

Point ».

prix moyen au m? de 1.413€ H.T.,
stable par rapport a 2000 (1.407€
H.T.).

LES ACTEURS

Les particuliers ont été les
acteurs uniques de 88% des
échanges. A linverse, les
personnes  morales  ont  été
impliquées dans 12% des transac-
tions. La part des ventes liées a I’age
(retraites et  indivisions)  ont
représenté 31% du marché (37% en
2000). La part des vendeurs actifs
(51%) a continué d’augmenter (49%
en 2000, 43% en 1997-1999, 40% en
1993-1996). Les promoteurs im-
mobiliers ont vendu 5% du total des
logements (2% seulement en 2000).

L’acheteur type est un actif, de
nationalité francaise, agé de 40 ans
et 6 mois, qui se classe plutot dans
les catégories sociales moyennes et
supérieures et qui réside dans le
département ou s’est effectuée la
vente. Les cadres moyens (21%) et
les employés (28%) sont sut-
représentés, les ouvriers (15%) et les
retraités (8%) sous-représentés. La
part des achats des non-picards a été
de 18% (19% en 2000), soit 3.568
acheteurs venus d’une autre région.
Sur ce total, 61% des non-picards
demeuraient en région parisienne et
56% ont choisi 'Oise comme lieu
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de résidence. Avec 21%, la part
des jeunes ménages (moins de 30
ans) est restée stable. Toutefois,
depuis 1997, les jeunes ménages
s’investissent moins (25% pendant
la période 1993-1990).

CONCLUSION

La Picardie constitue un
marché immobilier actif,
sensible aux mesures d’inci-
tations fiscales, a I’évolution
des taux d’intérét et a la
confiance des investisseurs. Si
les ventes de logements ont
diminué depuis 1999, année de
référence, elles ont progressé sur
le long terme. La baisse constatée
depuis 1999 est liée a celle des
ventes de maisons anciennes,
segment principal du marché.
Cependant, depuis 1995, I’évo-
lution du marché de lindividuel
ancien reste positive, avec une
augmentation de 3% pour les
ventes et de 23% pour les prix. Le
marché des appartements neufs,
qui s’est développé apres le recul
accusé en 2000, a contribué a
l'augmentation globale (+7,5%) de
la vente de logements collectifs en
2001. Globalement, 2001 reste
une bonne année pour les
marchés immobiliers en
Picardie.
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