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� Mise service en 1992
� Longue de 11,9 km
� Dessert Saint- Denis, La Courneuve, 

Bobigny, Noisy- le- Sec.
� Dessert indirectement: l’Ile- Saint-

Denis, Aubervilliers, Drancy, Bondy
� Soit 7 communes et une population 

de 381 568 habitants
� 80 000 à 100 000 usagers par jour.
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� Projets de prolongement vers Annières-
Gennevilliers au nord-ouest, Fontenay-
sous-Bois au sud.

� Très peu d’informations sur le marché
immobilier des villes traversées.

� L’ADIL 93 à travers l’Observatoire des 
marchés engage une démarche en auto-
saisine.

� Déterminer si le marché immobilier 
s’est trouvé influencé par la 
construction du tramway T1
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CORRIDOR: 
Isoler un périmètre de  400 m 
de part et d’autre du tracé.
Puis un rayon de 500 mètres 
autour des 26 stations
Représenter les zones d©influence 
d’autres modes de transport lourd
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� Saint-Denis:
� « Zone Hôpital » sous influence directe du tramway 
� Zone centre-ville

� Zone témoin « mutualité »

� Noisy- le-Sec: 
� Zone du « petit Noisy » sous influence directe du 

tramway 

� Zone du centre- ville

� Zone témoin
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•1Ventes 
•1.1Les volumes de ventes par zone à Saint- Denis
•1.2Les volumes de ventes par zone à Noisy- le- Sec

•2 Prix (évolution du prix au m²)
•2.1 l’évolution du prix sur 15 ans à Saint-Denis
•2.2 l’évolution du prix sur 5 ans à Noisy-le Sec

•3 Les acquéreurs
•3.1Répartition selon la catégorie socio- professionnelle
•3.2Répartition selon l’origine géographique
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� Evolution des 
ventes entre 1990 
et 2004:

� -48% en 3 ans 
entre 1990 et 
1993

� Marasme entre 
1994 et 2000

� Pic en 2002
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� Evolution des 
ventes entre 1990 
et 2004:

� -42% en 3 ans 
entre 1990 et 
1993

� Mais phase 
plateau en 1992 
1993 et 1994

� Pic en 2003
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� Evolution des ventes 
entre 1990 et 2004:

� -42% en 3 ans entre 
1990 et 1993

� Atteint en 1992 son 
plus bas niveau et 
pas en 1995 comme 
les autres zones

� Le quartier résiste au 
contexte.

� 2002: on dépasse le 
niveau de 1990
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� *évolution des ventes 1990/1993 :
� Saint-Denis: -48%
� Centre ville : -42%
� Zone jaune « hôpital de la fontaine » : -47%
� Zone « témoin » :- 65%
� * évolution des ventes 1999/2004 :
� Saint-Denis: +54%
� Centre ville : +63%
� Zone jaune « hôpital de la fontaine » : +31%
� Zone « témoin » : -22%
� * évolution des ventes 1990/2004 :
� Saint-Denis: -20%
� Centre ville : +13%
� Zone jaune « hôpital de la fontaine » : +23%
� Zone « témoin » : -73%
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� Evolution des 
ventes entre 1999 
et 2004:

� Une moyenne de 
240 ventes 
annuelles

� Un pic en 2002 
avec 270 ventes

� � � � � � �
 � �� � � � �
� � � �

�

� �

� � �

� � �

� � �

� � �

� � �

� 
 
 
 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �

� � 
 � � � � � � � � � � � � �

� 	 �� � , �� 
� � 
�� 
� � � � � 	 �



30/08/2006 ADIL 93 15

� #� �
*� � �� �
� +3 � 	 ��� ��� �� � �

� Evolution des 
ventes entre 1999 
et 2004:

� 2002 pic à 140 
ventes

� 2003 et 2004 se 
maintiennent au 
niveau de 2001 
(115 ventes)
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� Evolution des 
ventes entre 1999 
et 2004:

� Busque coup 
d’arrêt en 2000

� Les ventes ne 
cessent de 
remonter: les 9 
premiers mois de 
2005 dépassent 
déjà l’année 2004
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� *évolution des ventes 1999/2003 :
� Noisy– le- Sec: +16%
� Centre ville : +24%
� Zone jaune « Petit-Noisy » : +36%
� Zone « témoin » :-68%
� * évolution des ventes 2004/2005 :
� Noisy– le- Sec :-7%
� Centre ville : -8%
� Zone jaune « Petit-Noisy» :+60%
� Zone « témoin » : -57%
� * évolution des ventes 1999/2005 :
� Noisy– le- Sec : -9%
� Centre ville : -1,5%
� Zone jaune « Petit Noisy » : +77%
� Zone « témoin » : -80%
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� Evolution des 
ventes entre 1990 
et 2004:

� +13% en 3 ans 
entre 1990 et 
1993

� Pendant 8 ans le 
prix ~1110� /m²

� 2003 dépasse le 
niveau de 1990

� 2005: 2018� /m²
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� Evolution des ventes 
entre 1990 et 2004:

� +17% en 3 ans 
entre 1990 et 1993

� Remonte par 
plateau à partir de 
2001

� +20% en  2004
� +26% en 2005 

(1960� /m²).
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� Evolution des ventes 
entre 1990 et 2004:

� +8% en 3 ans entre 
1990 et 1993

� 976� /m², prix le plus 
bas en 2000, pic de 
ventes.

� Le rattrapage est 
spectaculaire en 
2004 

� 2005:la hausse se 
poursuit.
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� * évolution des prix 1990/1993 :
� Saint-Denis: +13 %
� Centre ville :+17%
� Zone jaune « hôpital Delafontaine » :+8%
� Zone « témoin » :+12%
� *évolution des prix 1999/2004 :
� Saint-Denis: +24%
� Centre ville : +43%
� Zone jaune « hôpital Delafontaine » :+66%
� Zone « témoin » :+26%
� * évolution des ventes 1990/2004 :
� Saint-Denis: +48%
� Centre ville: +28%
� Zone jaune « hôpital Delafontaine » : +49%
� Zone « témoin » : +25%
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� Evolution des 
ventes entre 1990 
et 2004:

� +13% en 3 ans 
entre 1990 et 
1993

� Pendant 8 ans le 
prix ~1110� /m²

� 2003 dépasse le 
niveau de 1990

� 2005: 2018� /m²
� � � � � � �
 � �� � � � �
� � � �

� 	 �� � , �� 
� � 
�� 
� � � � � 	 �

�

� � �

� � � �

� � � �

� � � �

� 
 
 
 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �

� � � � � � � � � � � � � 
 �



30/08/2006 ADIL 93 23

3#� �
, ��6
3+3
� 	 ��� ��� �� � �

� Evolution des ventes 
entre 1990 et 2004:

� +17% en 3 ans 
entre 1990 et 1993

� Remonte par 
plateau à partir de 
2001

� +20% en  2004
� +26% en 2005 

(1960� /m²).
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� Evolution des ventes 
entre 1990 et 2004:

� +8% en 3 ans entre 
1990 et 1993

� 976� /m², prix le plus 
bas en 2000, pic de 
ventes.

� Le rattrapage est 
spectaculaire en 
2004 

� 2005:la hausse se 
poursuit.
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� *évolution des prix 1999/2003 :
� Noisy– le- Sec: +26%
� Centre ville : +17%
� Zone jaune « Petit-Noisy » : +25%
� Zone « témoin » :+44%
� * évolution des prix 2004/2005 :
� Noisy– le- Sec :+22%
� Centre ville : +20%
� Zone jaune « Petit-Noisy» :+40%
� Zone « témoin » : +15%
� * évolution des prix 1999/2005 :
� Noisy– le- Sec : +96%
� Centre ville : +91%
� Zone jaune « Petit Noisy » : +117%
� Zone « témoin » : +75%
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� Saint-Denis
� Centre: +10% d’acquéreurs exerçant une profession intermédiaire, 

légère diminution de la proportion de cadres (18%). Stagnation des 
d’employés (22%). Par contre, les ouvriers ne sont plus que 8% 
contre 16% en 1990.

� Hôpital: Les cadres déjà peu nombreux ne sont plus que 8%. C’est 
la classe moyenne qui est majoritaire. Principale différence: les 
ouvriers sont 20% à se porter acquéreurs dans cette zone 
alors qu’il étaient encore 35%entre 1993 et 1996.

� Noisy- le Sec: 
� Centre: Augmentation de 4% des cadres (15%), et de 2 points 

des personnes morales. La classe moyenne représente 57% des 
acatheurs;

� Petit-Noisy: Alors qu’en 1999 les ouvriers représentaient 42% des 
acquéreurs, le profil des acheteurs s’est désormais calqué à celui 
du centre ville. les cadres ont progressé de 11% (pour 15 des 
effectifs) les professions intermédiaires de 15% (pour 31% des 
effectifs) 



30/08/2006 ADIL 93 27

=+#� �
� � 2� � �� � ��
=+3
%��� �� � 
� � 	 � �� , � �2� �

� Saint-Denis:
� Centre: la proportion de Parisiens et dans la moyenne 

départementale (18%), mais inférieurs à celle de la 
commune (26%). Le nombre d’acquéreurs des Hauts-
de- Seine a progressé (+5%)

� Hôpital: Le nombre d’acquéreurs

� Noisy- le Sec:
� Centre: 15% de Parisiens (+ 5  points)
� Petit-Noisy: 16% de Parisiens (+5 points) et +4% 

d’acquéreurs de la Grande Couronne.
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� Zones subissant l’influence croisée du contexte urbain et 
économique.

� Effets de la crise immobilière sensibles même, si on observe une 
certaine résilience( volumes de ventes et prix).

� Les deux zones n’ont ni la même identité ni la même histoire par 
rapport au tramway mais l’on peut discerner des éléments 
communs:

� La stimulation des ventes dans le temps 
� Le rattrapage et l’alignement des prix sur ceux du centre ville.
� Mutation sociologiques: l’arrivée du public Parisiens, et la 

consolidation des Professions intermédiaires voir l’augmentation 
des cadres pour Noisy, la présence plus affirmée des personnes 
morales parmi les acquéreurs.
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� Poursuivre l’exploration de la base 
de données:

� Pour Saint-Denis et Noisy-le-Sec 
(appartements neufs, maisons, 
terrains), ainsi que pour la 
Courneuve et Bobigny

� Approfondir l’aspect sociologique: 
les populations qui habitent le 
corridor et leur comportement 
résidentiel.


