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Les transactions béties et non baties
dans 'Agglomération de Longwy-Villerupt

entre 1997-2001
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L'étude des actes de mutation constitue une
méthode trés fine pour connaitre le marché
immobilier et foncier d'un territoire. L'Agence
collecte depuis l'année 1997, différents indi-
cateurs issus des extraits des actes de ventes,
consignés par les services des impéts. Cette
source est exhaustive et fiable, elle comporte
cependant un décalage de 3 ans qui provient
des délais de transmission des documents au
centre des impéts.
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Le périmétre d'analyse est I'Agglomération
Longwy-Villerupt. En effet, il est particuliére-
ment important de suivre exhaustivement le
marché immobilier et foncier sur cet espace
frontalier pour observer, par exemple, les
impacts de l'arrivée éventuelle d'acquéreurs
belges ou luxembourgeois.

Entre 1997 et 2001, le marché est trés forte-
ment orienté & la hausse, tant en nombre de

sme transactions : +31% pour les ventes
gglomération d'habitation, +44% pour les terrains a batir,
du Péle Européen qu'en valeurs : +69% pour les habitations,

de développement +21% pour les terrains a batir.
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Nombre de transactions

Secteur de Longwy
Secteur de Villerupt

L'Agglomération de Longwy-Villerupt est revenue
a un niveau de dynamisme normal. Le taux de

. 1) . TN 7
mutation " immobiliere a progressé, passant de

2%en 1997 42,7%en 2001, sinscrivant dans la
moyenne constatée dans les agglomérations
francaises (3% & Strasbourg & la fin des années

1990).

Les valeurs poursuivent leur croissance. L'am-
pleur des flux financiers a plus que doublé pas-
sant de 217 millions de francs ? en 1997 & 467
millions de francs en 2001. Le prix des habita-
tions a progressé de 69% entre 1997 et 2001.
Pour les maisons individuelles, le prix médian ©
passe de 370 000 F en 1997 a 530 000 F en
2001. Ce n'est pas encore le niveau de Nancy ou
le prix de vente moyen ' pour une maison était
de un million de francs, ni celui de Toul oU le prix
moyen de vente était de 640 000 F en 2002

Le niveau des prix restant encore inférieur & celui
de l'espace régional, I'Agglomération dispose
d'une marge de croissance. Cette augmentation
risque de se poursuivre, stimulée par la pression
& la hausse provoquée par l'influence du Luxem-
bourg.
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L'influence des frontieres

On ne constate pas une arrivée importante de
personnes de nationalité luxembourgeoise ou
belge. En effet, sur l'ensemble des ventes, seuls
1,1% des acquéreurs sont de nationalité luxem-
bourgeoise, et 2,6% de nationalité belge.

Ce ne sont donc pas nos voisins qui achétent sur
I'Agglomération, mais les travailleurs frontaliers
francais, bénéficiant de revenus luxembourgeois
ou belges supérieurs aux revenus francais.

Il faut aussi noter que la majorité des transactions
concerne des personnes d'origine locale qu'elles
soient vendeurs (73% sur le secteur de Longwy et
68% sur le secteur de Villerupt) ou acquéreurs
(respectivement 83% et 69%). Le secteur de Ville-
rupt apparaft plus influencé par l'extérieur, essen-
tiellement en raison de sa taille plus réduite
(5 communes).

Nous avions déja constaté dans une précédente
étude que 75% des ménages résidant dans un
lotissement de I'Agglomération sont concernés
par le travail frontalier. Dans 30% des cas, les
deux personnes du couple disposent de revenus
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Les appariements :

100

stabilité des ventes et
arrivée des jeunes ménages

De maniére générale, les ventes
d'appartements sont plutét stables sur
I'Agglomération.

Entre 1997 et 2001, 743 appartements ont été
vendus sur 'Agglomération Longwy-Villerupt, soit
une moyenne de 148 logements par an. La
répartition des ventes est équilibrée entre le sec-
teur longovicien (52,6% des ventes, soit 391
ventes) et le secteur villeruptien (352 ventes soit
47,4%). Les ventes se concentrent dans les com-
munes urbaines.

Le marché de 'appartement n'apparait pas parti-
culierement dynamique, l'amplitude des varia-
tions ne concernant qu'une dizaine de logements
paran.
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Le prix de vente médian d'un appartement a aug-
menté de 43 % entre 1997 et 2001 passant de
245000F & 350000F

Les ventes de moins de 200 000 F ont diminué
d'un tiers alors que les ventes de plus de 400 000 F
onttriplé.
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Les acquéreurs : plus jeunes
et plus actifs
Une arrivée des jeunes ménages

Les achats d'appartements par des personnes de
moins de 35 ans ont quasiment doublé entre
1997 et 2001 passant de 52 & 89 ventes (soit de
42% & 59% des ventes d'appartements) alors que
les achats d'appartements par les plus de 50 ans
onttendance & diminuer (de 33 & 24 ventes, soit
27% a 16% des ventes).

Les retraités et inactifs peu présents
et en retrait

Par ailleurs, si les retraités et inactifs achétent
relativement plus d'appartements que de mai-
sons individuelles (respectivement 14% des ven-
tes d'appartements et 9% des ventes de maisons
individuelles), cette part de marché a diminué de
17% & 12% entre 1997 et 2001 et correspond &
moins d'une vingtaine d'achats par an.

Les ouvriers-employés sont un peu moins
nombreux mais le prix moyen de leurs
acquisitions a fortement progressé

Si les appartements sont majoritairement achetés
par les ouvriers et les employés (55% des transac-
tions d'appartements, 307 ventes), leur part de
marché tend & se réduire (de 60% en 1997 &
52% des ventes en 2001) et & stagner en valeur
absolue (autourde 70 achats).

Le prix moyen d'achat d'un appartement par les
employés-ouvriers est de 308 300 F. Il a aug-
menté de 62% entre 1997 et 2001, mais reste
tout de méme inférieur au prix moyen de vente
d'un appartement (322 850 F).

Les cadres-professions intermédiaires
sont de plus en plus présents avec des
valeurs en croissance

Les cadres et professions intermédiaires repré-
sentent 27 % des achats d'appartements, soit 151
transactions et leur part s'est accrue : de 17%'en
1997 & 35% en 2001 (soit 19 achats en 1997 et
48 achats en 2001). Le prix moyen d'achat a
augmenté de 30% passant de 322 600 F en
1997 & 428 200 F en 2001 et est bien supérieur
au prix moyen d'un appartement.

Les vendeurs : stabilité de leur
structure socio-professionnelle

Entre 1997 et2001, onne constate pas de chan-
gement dans la catégorie socio-professionnelle
des vendeurs : les ouvriers et employés restent les
plus représentés (42%). Les vendeurs ont majori-
tairement moins de 49 ans (57%). Les plus de 70
ans représentent 13% des ventes.
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Les acquéreurs
4%
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U Moins de 35 ans
O De 35 & 49 ans
H De 50 a 69 ans
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Catégorie

Age . .
socio-professionnelle

Les acquéreurs
4%

14%

27%

52%

Les vendeurs
10%

19%

33%

42%

B Agriculteur -prof. libérale

B Cadres et prof. intermédiaires
B Employés - ouvriers

O Retraités - inactifs

Les immeubles a
appariements :

un marché " investisseur "
de plus en plus actif.
Ventes : +48%, prix : +100%

On observe un accroissement des ventes
d'immeubles & appartements, synonyme la plu-
partdu temps de mise en location ou de revente.

Entre 1997 et 2001, 183 batiments composés
de plus d'un logement ont changé de propriétai-
res. Deux tiers de ces transactions ont eu lieu sur
le secteur de Longwy. Les communes concernées
sont celles de Longwy (45 ventes), de Villerupt

(30)etde Réhon (17).

Leur nombre a augmenté, passant de 33 ventes
en 1997 & 49 ventesen 2001. On note un seuil
entre 1998 et 1999 qui peut s'expliquer par
I'entrée en vigueur de la loi Besson le 1% janvier
1999. Cette loi qui permet aux investisseurs
d'acquérir des biens immobiliers en utilisant le
levier fiscal (économie d'impdt importante), a
dopé les investissements.

Les prix ont doublé. Le prix de vente médian
connaft une forte augmentation passant de 301

000 francs en 1997 & 603 000 francs en 2001.
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Le marché des immeubles & appartements est
attractif pour les sociétés privées. Elles représen-
tent prés de 24 % des achats (soit 43 transac-
tions). Elles sont majoritairement domiciliées
dans I'Agglomération.

De maniére globale, les particuliers qui achétent
un immeuble & appartements ont majoritaire-
ment moins de 35 ans (67 ventes). Ce sont des
employés-ouvriers dans 53% des cas (soit 62
ventes sur la période). Les cadres et professions
intermédiaires acquiérent 26% des immeubles &
appartements (soit 31 ventes). Au-deld, il est
difficile de déceler une tendance vu le faible

nombre de transactions.

Les maisons individuelles :

Secteur de Villerupt

envolée du marché et
modification de la structure
socio-professionnelle des
vendeurs et des acquéreurs

Entre 1997 et 2001, 2 263 maisons ont été ven-
dues sur I'Agglomération de Longwy-Villerupt,
soit une moyenne de 486 ventes par an. Plus de 2
maisons vendues sur 3 sont localisées sur le sec-
teur de Longwy, dont un tiers sur les communes
péri-urbaines.

Le nombre de mutations a augmenté d'un tiers
entre 1997 et2001, avec un picen 1999.

infObservatoire n°15 / Juillet 2004

W,



400

w

o

o
I

Nombre de ventes
— )
o o
o o
; ;

600 000

500 000

Prix médian en F

300 000

—280

400 000 ~

370 370
325 333
143 195
15 128 134
1997 1998 1999 2000 2001
W Secteur de Longwy O Secteur de Villerupt
Le prix de vente médian a augmenté de 43%
passant de 370 000 Fen 1997 & 530 000 F en
2001. On note une diminution de moitié pour
les ventes inférieures & 200 000 F et une multipli-
cation par 5 des ventes de plus d'un million de
francs.
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Les acquéreurs : progression des
cadres et professions intermé-
diaires

Le marché de la maison individuelle voit
arriver les moins de 35 ans

L'augmentation du nombre de transactions pro-
vient essentiellement des achats par les moins de
35 ans (+67% d'augmentation entre 1997 et
2001 passant de 175 & 273 ventes). Leur part
atteinten 2001, 57% des achats de maisons, elle
étaitde 46%en 1997.

De maniére générale, 16% des plus de 50 ans
achétent quand 54% vendent et 50% des moins
de 35 ans achétent quand 13% vendent.

Réduction des achats de maisons indivi-
duelles par les retraités-inactifs

La structure socio-professionnelle des acqué-
reurs évolue avec la diminution de la part des
retraités-inactifs. Si les employés-ouvriers puis les
cadres-professions intermédiaires restent les
premiers acquéreurs de maisons individuelles,
les retraités-inactifs voient leur part diminuer
passant de 13% des ventes de maisons en 1997
a5%en2001.

Stabilisation des achats par les
employés-ouvriers
les employés-ouvriers représentent la plus
grande partie des acquéreurs de maisons (60%)
et leur part est restée stable. Le prix moyen d'une
acquisition par un employé ou un ouvrier était de
373 920 F en 1997 et 496 200 F en 2001. |l
reste cependant inférieur & la moyenne des ven-
tes de maisons (385700 Fen 1997 et 568 230 F
en2001).

Une progression des cadres et
des professions intermédiaires

26% des maisons sont acquises par des cadres-
professions intermédiaires. Leur part a augmenté
de 5 points entre 1997 et 2001 passantde 24% &
29%. Le prix moyen de leurs acquisitions a aug-
menté de 40% en 5 ans passant de 498 700 F en
1997 6697 880 F en 2001, ce qui est bien supé-

rieur & la moyenne des ventes de maisons.

Les vendeurs : remplacement des
inactifs par les actifs

Entre 1997 et 2001, la part des retraités-inactifs
a diminué de 9 points (de 46 % & 37% des ventes
de maisons) tandis que celles des cadres-
professions intermédiaires et des employés-
ouvriers ont augmenté de 5 points (respective-

mentde 16% a21%etde 32% a 37%).

Catégorie
A _ =diegonie
= socio-professionnelle
Les acquéreurs Les acquéreurs
14% 2% 9% 5%
50%
34%
Les vendeurs Les vendeurs
17% 13% Sl
40%
33%
0
37% 35%
] Moins de 35 ans W Agriculteur -prof. libérale
O De 35 a 49 ans B Cadres et prof. intermédiaires
H De 50 a 69 ans B Employés - ouvriers
M Plus de 70 ans O Retraités - inactifs
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Les terrains a batir: Sur I'Agglomération, le prix médian au m2 a aug-
menté de 22% en cing ans passant de 257 F/m?

. . 2
progression des ventes et en 1997 a290F/m2en2001.
arrivée des cadres et des La commercialisation de lots bon marché, puis

. N . re e labsence de vente de terrains de lotissement

PI"O'IGSSIOHS infermédiaires expliquent la diminution des prix sur le secteur de

Villerupt & partir de 1999. A linverse du secteur

Entre 1997 et 2001, 672 terrains & batir ont ét¢  de Longwy, ob en 2001, les terrains vendus & plus

vendus sur'Agglomération de Longwy - Villerupt,  de 300 F/m? représentent 45% des ventes (15%

soit une moyenne de 134 ventes par an. 84% en 1997).

d'entre elles sont localisées sur le secteur de Long-
wy. Le marché des terrains & bétir est en progres-
sion : + 44% entre 1997 et 2001. Cette aug-
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La surface médiane des terrains vendus sur la
période est de 800 m?. Elle est de 960 m? dans le
diffus, de 839 m2 dans les lotissements privés, de
816 m2dansles ZAC et de 716 m? dans les lotis-

sements communaux.

Les procédures d'aménagement représen-
tent 70% des ventes.

39% des ventes ont eu lieu dans un lotissement
communal, 17% dans une zone d'aménagement
concertée et 14 % dans un lotissement privé. Le
secteur diffus concerne 30% des ventes dont 3%
oU le vendeur est une commune.

L'arrivée des cadres et des profes-
sions intermédiaires sur l'achat de
terrains a bétir est significative

Si le nombre de terrains achetés par des
employés-ouvriers est resté stable (62 ventes en
1997 et 63 en2001), voire a subi une diminution
(si on observe leur part qui passe de 66% & 52%
des ventes), le nombre d'acquisitions réalisées
par des cadres et des professions intermédiai-

res a lui quasiment doublé passant de 28 &

53 transactions, soit de 30 & 41 % des

Catégorie

Age . .
socio-professionnelle

Les acquéreurs

Les acquéreurs

5% 4%

10% 1%

47%

42%

] Moins de 35 ans
[ De 35 & 49 ans
E De 50 a 69 ans
M Plus de 70 ans

W Agriculteur -prof. libérale

B Cadres et prof. intermédiaires
B Employés - ouvriers

O Retraités - inactifs

Une modification du visage
de I'Agglomération est en cours

L'analyse des transactions immobiliéres et fon-

acquisitions de terrains.

Les moins de 35 ans restent dominants
(47% des acquéreurs de terrains).

Les vendeurs : majorité de
personnes morales

67% des vendeurs sont des person-
nes morales dont 35% sont des com-
munes, 19% des Société d'Economie

Mixte (SOLOREM) et 13% des socié-

tés privées.

ciéres nous permet de mettre en évidence une

évolution importante des caractéristiques socio-

professionnelles de I'Agglomération Longwy-
Villerupt.

L'achat dans le parc ancien reste la meilleure fagon
pour les classes modestes (ouvriers et employés)
d'accéder a la propriété, l'accés a la construction neuve
devenant de plus en plus difficile. Parallélement, les
classes plus aisées (cadres et professions intermédiai-
res) sont de plus en plus présentes sur I'ensemble des
marchés.

Tous secteurs confondus, les jeunes sont de plus en
plus nombreux a acheter un bien immobilier ou
foncier.

Au fil des années, I'Agglomération semble donc
changerde visage.
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Tableau de
synthése

CSP = Evolution : Diminution de la
part des employés-ouvriers (60% &
CSP = Pas évolution : Part | 52% des ventes) et progression des
1997 = 245000 F | importante des employés | cadres-prof intermédiaires (17% a
2001 = 350 000 F | ouvriers: 42% etdes refraité- | 35%). Pas d'arrivées des retfraités-

Evolution = +43% inactifs : 29% inactifs méme si leur nombre est plus
Age = stabilité important que dans les ventes de mai-
sons

Age =progression des moins 35 ans

1997 — 295 000 F Peu defroirlsgchons.. 1/4 des acl’;o’rs par
B . des sociétés. Sinon : 49% des

2001 = 700 000 F | Peudetransactions , . s y
employés-ouvriers et 50% des moins de

Evolution = +137% 35ans

CSP = Evolution légére : Stabilité des
employés-ouvriers (autour de 60%),
CSP = Remplacement des | progression des cadres-professions
1997 = 370 000 F | refraités-inactifs (-9 pts) par | intermédiaires (+5 pts, de 24% a
2001 = 530 000 F les cadres-prof. intermé- 29%). Diminution de la part des retrai-
Evolution = + 43% | diaires(+5 pts) et les | tgs-inactifs de 13% des ventes de mai-
employés-ouvriers (+5 pts) sonsen 1997 & 5% en 2001

Age = stabilité Age = Augmentation du nombre des
achats parles moins de 35 ans

CSP = Evolution : Arrivée importante
des cadres-professions intermédiai-
res. Stabilisation en nombre absolu et

1997 = 257 F/m? 3/4 des vendeurs sont des dimilnuﬁ,on en. % d]e8 l(: pg” k(jles
2001 = 290 F/m? personnes morales (commu- employés- ouvriers (-18 pts). Double- l

Evolution = + 21% | nes, SOLOREM...) ment des agqUisitiopeiSe RIS
cadres-professions intermédiaires

(+11 pts)
Age = Stabilité, importance des moins
de 35ans

(1) Le taux de mutation est le rapport entre le nombre de
logements vendus au cours d'une année et le parc total de
logements.

(2) La devise utilisée est le Franc Francais, le passage &
I'Euro ayanteu lieu le 17 janvier 2002.

(3) Le prix médian est la valeur qui se trouve au centre d'un
ensemble de prix. En d'autres termes, les prix appartenant
a la premiére moitié de I'ensemble ont une valeur infé-
rieure & la médiane, tandis que ceux appartenant & l'autre
moitié ont une valeur supérieure & la médiane.
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