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Le marché immobilier
en 2012 et 2013

en Pays des Abers

2013 constitue pour le Pays de Brest une
troisieme année consecutive de baisse
d'activité a la fois dans le secteur de la
production neuve et dans le marche de
l'immobilier ancien.

Plusieurs facteurs peuvent expliquer
ce ralentissement global de l'activite.
Le contexte economique demeure peu
favorable et les acqueéereurs potentiels
peuvent faire montre d'attentisme dans
leur projet. Les incertitudes fiscales in-
fluent egalement de maniere défavorable
sur le marché. La réforme du réegime des
plus-values semble ainsi avoir impacte
le marche de la residence secondaire.
Désormais, la stabilisation du dispositif

d'investissement « Duflot » et l'ouverture
a l'urbanisation de vastes zones a Brest
pour le neuf, les différentes aides a 'ame-
lioration de 'habitat ancien notamment
sur les aspects thermiques et le maintien
des prix du marché a un niveau modeére
permettent d'espérer que 2014 verra une
legere reprise de l'activite.

La communauté de communes suit
la méme tendance et la construction
neuve comme les ventes dans l'ancien
connaissent une baisse d'activite. Le PLH
2010-2015 de la communauté prévoit la
production de 251 logements par an sur
6 ans soit un total de 1506. Cet objectif
est atteint a 65 % a la fin 2013.

Programme neuf en lotissement a Plabennec - Crédit photo: ADEUPa



LA CONSTRUCTION NEUVE 2012-2013
Le repli se confirme

La construction neuve
marque le pas .

Apres la baisse amorceée en 2012, 2013 700
poursuit le mouvement tant en termes 600
de logements autorisés (- 24 % entre 2011 500
et 2013) que de logements commencés
(-30 % sur la méme période). Il convient
toutefois de souligner qu'au cours de
l'annee 2011, les Abers avaient connu la
plus forte progression du Pays de Brest.
Les chiffres de 2013 ne permettent pas
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d'espérer de reprise du secteur du neuf.
En effet, les autorisations sont au plus bas
si 'on excepte 'annee 2009 au cceur de la Logements commencés
crise immobiliere qui avait frappé le Pays.
Les mises en chantier demeurent lege- e0e Mindividuels M groupés M collectifs = = = Objectif PLH 2010-2015

. L. . . 700
rement inferieures aux objectifs du Pro-

gramme Local de ['Habitat qui s'éleve a 251
unités par an. Ce chiffre a été fixé pour 500
tenir compte a la fois du maintien de la 400
population en place et de l'accueil de 300
nouveaux habitants. En moyenne depuis
2010, date de debut du programme, 245
logements sont commences tous les ans.
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2001 2002 2003 2004 2005 2006

Logements commencés en 2012 et 2013

Commencés 2012 Commencés 2013 : Partl
Individuel Individuel ansia
NS Collectif| Total T ——— Collectif production

m groupé m groupé totale

Bourg-Blanc 26 3 - 29 29 2 8 39 15,56 %
Coat-Meal 7 = = 7 4 0 0 4 2,52 %
Le Drennec 5 - - 5 1 0 0 1 1,37 %
Kersaint-Plabennec 1 = = il 3 2 0 5 3,66 %
Landéda 1 - - 1 1 0 0 1 046 %
Lannilis* 16 8 - 24 39 4 0 43 15,33 %
Loc-Brévalaire - - - - 0 0 0 0 0,00 %
Plabennec** 8 7 19 34 42 15 12 69 23,57 %
Plouguerneau* 32 - 29 61 30 8 6 44 24,03 %
Plouguin 9 2 - ll 4 0 0 4 343 %
Plouvien 5 - - 5 2 0 0 2 1,60 %
Saint-Pabu 13 = = 13 15 0 5 20 7,55 %
Tréglonou 1 0 0 3 0,92 %

- - 1 3
curmsarer o] > | Lz o] 0| 3 os] oo

* Pole d'equilibre du SCol
** Pole structurant a vocation urbaine du SCol
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La construction neuve est dominee par la
maison individuelle pure qui représente
plus des trois quarts de la production:
cette proportion est moindre dans le Pays
de Brest pris dans son ensemble ou elle
s'éléve en moyenne a 60 %. A l'opposé,
le collectif est sous-représenté avec 13 %
des logements commencés en 2013 (24 %
en 2012, mais 15 % en moyenne depuis le
début du Programme Local de ['Habitat).

Des terrains a batir dont la
taille a diminué au cours
du temps pour des prix
toujours en hausse

Depuis 2011, la part des terrains vendus
de moins de 500 m? représente le tiers
des transactions. A l'opposé, les grands
terrains, au-dela de 900 m?, constituent
25 % des transactions en 2012.



Nombre de terrains vendus
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Ce mouvement, amorceé dans les Abers
depuis 2008 est observé dans 'ensemble
du Pays de Brest. Il est corrélé au prix des
terrains qui Nn'a pas cesse d'augmenter
dans la communaute depuis 2009 et
s'éleve désormais a 87 €m?2 (en 2012).
En matiere de gamme de prix des tran-
sactions, le mouvement de raréfaction
des terrains a moins de 30 000 € suit
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LE MARCHE IMMOBILIER ANCIEN 2012
Un repli confirmeé

Un nombre de transactions
qui continue de chuter :
- 16 % entre 2011 et 2012

Le mouvement de baisse des ventes de
biens construits depuis plus de 5 ans, amor-
ce en 2011 se poursuit. En 2012, 232 biens se
sont echanges, maisons et appartements
confondus. En 2011, ce nombre s'élevait a
277, la baisse s'établit a 16 %. 2011 consti-
tuait déja une annee mediocre en matiere
d'immobilier ancien, la situation de crise

Nombre de
maisons vendues
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se poursuit sur le territoire. Les Abers ne
sont pas un cas isole et le resserrement du
marche de l'occasion est perceptible dans
le Pays de Brest comme dans le Finistere.

Les ventes de maisons dominent le marche
et seule une dizaine d'appartements se
sont échangeés au cours de l'année 2012.
Plouguerneau, avec 50 ventes de maisons
d'occasion se présente comme la com-
mune la plus active de la communaute.

Alors que dans l'ensemble du Pays de Brest
le marche de l'occasion est quantitative-
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la hausse des coUlts. En 2010, moins de
10 % des transactions se font en deca de
ce niveau. Dans le méme temps, la part
de terrains cédes pour plus de 70 000 €
represente 21 % des mutations. Ce sont
desormais plus de la moitie des terrains
qui s'’échangent a plus de 50 000 € dans
les Abers, alors que cette gamme repre-
sentait moins de 10 % en 2004.

Gamme de prix TTC des terrains vendus
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ment deux fois supérieurs a la construction
neuve, les deux marches sont equilibres
dans les Abers qui se présente comme un
territoire d'urbanisation plus récente.

Des prix de vente
en baisse

Les maisons anciennes s'echangent en
moyenne pour 161 000 € dans la commu-
nauté de communes du Pays des Abers.
Ce montant est en baisse continue depuis
2006 comme dans le Pays de Brest dans

Maisons T3 et plus, acquises par des particuliers,
par gamme de prix TTC
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son ensemble. Au regard des autres com-
munautes, les Abers se situent dans la
moyenne des prix du Pays. Le marche
est heterogene dans le détail et ce prix
moyen masque des disparités. Un tiers du
marchée porte sur des maisons a moins
de 120 000 €, la proportion est la meme
pour les biens de plus de 200 000 €. Les
biens vendus dans les Abers, territoire
contraste, vont de la modeste maison en
seconde couronne de Brest meétropole
océane a la demeure disposant d'une
vue mer tres valorisée.

Cette répartition des prix permet une
part d'accession sociale qui, si on la
situe aux alentours de 160000 €,
concerne 60 % des mutations. Ce prix
ne tient pas compte des eventuels travaux
que doivent envisager les acquéreurs au
moment du montage financier de leur
projet et qui peuvent s'averer indispen-
sables dans le cas de maisons peu cheres
mais dont l'état rend nécessaire un projet
de rehabilitation.

Ventes de biens immobiliers
(+ de 5 ans) en 2012

(hors immeubles de rapport et ventes mixtes)

Bourg-Blanc 3 12
Coat-Méal = 6
Le Drennec - 4
Kersaint-Plabennec = 8
Landéda 3 26
Lannilis* 1 26
Loc-Brévalaire - 1

Plabennec** 1 35
Plouguerneau* 1 50
Plouguin 3 13
Plouvien - 13
Saint-Pabu = 23
Treglonou - 3

Total Pays des Abers nm

* Pole d'équilibre du SCol
** Pole structurant a vocation urbaine du SCol

Prix moyens des maisons d'occasion en 2012
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DEFINITION
DE LOBSERVATOIRE

« Comprendre et qualifier
la situation et l'évolution du marché
dans toutes ses composantes »

'observatoire de I'habitat du Pays de Brest
fait partie des observatoires de 'Agence
d'Urbanisme du Pays de Brest depuis 1982.

Il collecte tout au long de l'année un certain
nombre de données brutes, qu'il saisit, traite
et analyse afin d'alimenter la réflexion des
acteurs locaux de 'habitat, institutionnels

et professionnels (banques, FNAIM,
promoteurs, lotisseurs, Chambre des Notaires,
Fédération du Batiment), qui enrichissent
regulierement l'analyse statistique par leurs
appreéciations et leurs réflexions qualitatives.

Le détail des sources
statistiques

m Pour 'analyse de la construction neuve,
'ADEUPa utilise les donneées de I'Enquéte de
Commercialisation des Logements Neufs
(E.C.L.N) et le fichier Sit@del 2 des permis
de construire gérés par la Direction
Regionale de 'Environnement,
de 'Aménagement et du Logement.

m L'analyse du marché foncier s'effectue a
partir d'une retranscription exhaustive des
extraits d'actes notariés des transactions.

m L'analyse du marché de l'occasion est
réalisée sur la base de la retranscription
chague année de l'ensemble des actes
notariés immobiliers sur tout
le département du Finistere aupres
de la Direction Générale des Finances
Publiques (DGFiP, ancienne DGI).

Sources fonds de cartes :

BD CARTO ® - © IGN - 2011
Licence N° 2011-CISO24-52-0033

Mutations: DGFiP - Retranscription des actes
notariés Géolocalisation a la parcelle cadastrale
Traitement ADEUPa

Permis de construire : SIT@ADEL - SOES
Traitement ADEUPa

Géolocalisation a la parcelle cadastrale
Traitement ADEUPa
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