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Préambule 

 
 
Afin de produire une étude pertinente, nous avons choisi de comparer notre projet à un programme immobilier à succès de l’agglomération Niortaise. 
 
Compte tenu de la rareté des programmes neufs et plus particulièrement à proximité immédiate du centre-ville de Niort, le programme de référence choisi 
a été sélectionné pour sa pertinence en termes de localisation, d’environnement, des public visés.  
 
Cette promotion immobilière 100% Niortaise est aussi la première à avoir déplafonné les prix du Neuf en démocratisant le mètre carré à plus de 3 000€ et 
en atteignant de records. 
 
Pourtant La Résidence BESSAC est sortie de terre en 2010, une période sombre pour notre profession qui a entrainé localement la liquidation de plus d’une 
dizaine d’agences et des dizaines d’agents commerciaux qui n’arrivaient plus à vendre ont été sèchement remerciés. 
 
La même année, PICHET, NEXT CITY, Akérys, Loft One et PIERREVAL sortaient eux aussi leurs programmes sur Niort, du jamais vu depuis les années 80’s. 
 
En dépit de ces indicateurs qui décrivent des scénarios alarmistes, le programme de La Résidence Bessac s’est très bien vendu et aujourd’hui encore, 
acquéreurs et locataires sollicitent notre confrère en charge du syndic pour connaître les disponibilités sur cette résidence. 
 
L’objectif de cette étude sera d’analyser les clés d’un tel succès, de la comparer à notre projet afin d’en mesurer la pertinence mais aussi pour vous permettre 
de mieux comprendre les clés du marché du neuf à Niort. 
 
L’ensemble des données récoltées ont fait l’objet d’un travail de recherche minutieux qui a été répertorié, l’annexe fournie avec cette étude qui contient 
l’ensemble des sources de notre travail.  
 
Promoteur de La Résidence de Bessac, son commercialisateur, ainsi que le syndic de copropriété ont été contactés afin de vous garantir de la meilleure 
source d’information possible. 
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Niort 

 
Niort est une ancienne citée industrielle protestante reconvertie au début 
des années 70’s dans les activités tertiaires, spécialisée dans le secteur de 
l’assurance. 
 
Préfecture des Deux-Sèvres son économie locale est régulée autour des 
grands sièges sociaux des mutuelles ainsi et que des sites industriels 
innovant comme Alstom et Poujoulat. 
 
Son bassin d’emploi atypique assure aux habitants un niveau de vie 
confortable avec une capacité d’épargne importante. 
 
Économiquement, Niort est désigné comme la capitale des CSP+++, nos 
fameuses catégories sociaux professionnelles supérieures. 
 
Nos échanges avec Paris sont intenses depuis les années 90’s avec 
l’avènement du TGV Atlantique et le « tourisme d’affaire » s’est encore 
intensifié avec une liaison Montparnasse qui s’effectue désormais en 1h45. 
 
 Si Niort rayonne par son dynamisme économique, elle n’en reste pas moins 
une ville dont la constance rassure pour y installer sa famille ainsi que pour 
y investir.  
 

 
59.000 habitants en hausse de 0,6%/an, depuis 2011, son agglomération en compte 120.000, son aire urbaine qui ne cesse de s’étendre et se rapproche 
désormais des 160.000 habitants. 
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Contexte économique 

 
Sur le fond le marché de Niort est d’une stabilité remarquable, certes les prix ne sont pas très élevés, mais ils ne fluctuent pratiquement pas avec comme 
exemple marquant la poursuite de la progression de prix du foncier entre 2008 et 2010.  
 
Un marché composé majoritairement d’acquéreurs privilégiés disposant de salaires élevés grâce aux Mutuelles locales qui drainent une activité très 
importante en développant toujours plus leur parc tertiaire avec des besoins importants en construction, maintenance et sous-traitance. 
 
Comme partout sur le territoire, l’immobilier se porte très bien sur Niort, depuis deux ans l’activité s’est intensifiée et depuis un an le marché immobilier local 
s’est tendu, la rareté des biens face à l’affluence des acquéreurs a eu pour conséquence une hausse modérée des prix de l’ordre de 10%, mais les biens 
recherchés et les plus atypique se vendent extrêmement vite malgré des prix peu cohérents.  
 
Les réseaux de mandataires font également partie des grands gagnants de cette conjoncture à laquelle s’ajoute à l’ouverture de nouvelles d’agences 
multipliant ainsi par deux le nombre de professionnels sur le secteur. 
 
On constate également que Niort est en chantier ouvert depuis plus de deux ans et les panneaux de chantier se multiplient à un rythme effréné. 
 
Niort 4ème du palmarès des villes où il fait bon vivre attire aussi pour sa qualité de vie les exilés des grandes villes qui se rabattent sur les provinces dynamiques 
pour y vivre et investir. 
 
Une conjoncture extrêmement favorable soutenue par une démographie positive de +0,6%/an depuis 2011 et des taux d’intérêts historiquement bas et un 
taux vacances commercial dans le centre-ville parmi les plus faibles. 
 

 2010  2020 2010 2020 
Prix d’achat 160 000€ 300 000€ 
Taux % 3,60% 1,30% 3,60% 1,30% 
Coût crédit 69 128€ 36 912 151 216€ 72 400€ 
Mensualité sur 20ans 955 780€ 1 790€ 1 462€ 

 
Le tableau ci-dessus montre une augmentation significative du pouvoir d’achat de 32 000€ et 79 000€ pour un bien immobilier de 160.000€ et 300.000€ 
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L’emplacement 
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L’emplacement 

L’emplacement encore et toujours… 
 
Bien sûr son appréciation a été décisive pour notre engagement dans ce projet d’ampleur.  
 
Sans citer les économistes qui ont largement travaillé sur le sujet, ni rentrer dans la caricature des brokers et autres professionnels du retail, l’emplacement 
est bien sûr une qualité fondamentale dans l’appréciation de la valeur du bien définit par des critères objectifs, tel que : 
 
• La proximité des commerces, du lieu de travail, des transports, des écoles, des services et plus largement des critères liés à la qualité de vie.  
 
• Nous savons aussi qu’un emplacement à un prix proportionnel à sa rareté et à la demande du marché. 
 
Comme vous pouvez le constater sur la carte, la densité urbaine est importante et il n’y a plus de réserves foncières dans le centre de Niort 
 
Pour vous permettre d’appréhender le marché local, sachez que l’emplacement est le critère commun à tous les acquéreurs qui souhaitent devenir citadin. 
 

« Ce qu’on aimerait c’est être à cinq, six-cents mètres de La Brèche ou du Marché ! » 
 
Cette zone de chalandise est aussi un impératif pour les familles avec des enfants en bas âge, les personnes fragiles, en perte progressive de mobilité qui 
souhaitent conserver leur autonomie et une activité sociale. 
 
Avec une production de logement neuf en ville à l’arrêt depuis de 2010, il s’agit de la frange la plus tendu de notre marché. 
 
Pour comprendre le succès commercial de La Résidence de Bessac notre programme de référence, nous l’avons comparé aux sept autres résidences sorties 
de terre cette même année. 
 
Hormis sa localisation, ces programmes sont en tous points comparables en termes de prix au mètre carré, de style architectural, d’offre, de stationnement 
et de qualité énergétique.  
 
On peut donc affirmer que l’emplacement est le facteur différenciant qui lui a permis de se démarquer de la concurrence et de connaitre un succès de 
notoriété public. 
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L’environnement 

La qualité d’un emplacement est intimement liée à son environnement et la qualité de vie recherchée ou perçue par les potentiels acheteurs, nous avons 
donc comparé l’environnement de notre projet à celui de La Résidence de Bessac 

 
Avantage du projet :  
 
• Un environnement préservé et intimiste coupé du trafic routier dans 
une enclave bordé par un bois et entouré de végétation. 
 
• Dans un rayon de 600m un des plus grand pôle d’emploi avec plus de 
7 300 employés (Centre Hospitalié__2 800, IMA__2000, Groupama 
__1 500, Polyclinique Inkermann__380, Opticien Mutalist__300, EN__100, 
Banque Populaire__75, ERCO__80, la SNCF… 
 
• Un accès instantané à la gare tgv ainsi qu’à la gare routière de ville place 
de la brèche. 
 
• Un parc de la brèche dynamisé par ses pôles technologique #niorttech’ 
et son pôle universitaire #niortsup’. 
 
• Un quartier pourvu d’un style architectural recherché qui mélange sur 
l’avenue de Limoges des bâtisses du 19ème et des maisons de maîtres 
avec un second front composé de grosses maisons des année 50-60’s 
très recherchées. 
 
 

Avantage commun : 
 
•Inséré dans un quartier résidentiel recherché pour leur qualité de vie. 
•À distance identique accès rapide au cinéma, salle de spectacle, commerces, restaurants et axes rapides. 
•Proximité immédiate des collèges, d’écoles primaires et maternelles, d’un lycée, d’une crèche, de gymnases et d’une piscine municipale 
•Éligibilité à la fibre optique 
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L’environnement 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 La plus-value vert et intimiste du site sera développée afin d’accroitre son  La Résidence BESSAC a été insérée sur un parking public équipé  
 attractivité d’aménagement sommaire peu valorisant 
    
  
Avantage de La Résidence Bessac : 
 
•Accès simplifié vers un supermarché de proximité, des quais et d’un parc public. 
•Éligibilité aux dispositifs fiscaux 
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Les publics visés 

 
 
1.1 Pour les maisons individuelles qui seront construites par notre partenaire Maison du Marais, nous allons produire une de maisons extrêmement 

qualitatives correspondant aux attentes du marché composé par : 
 
• Les ménages dynamiques avec enfants, les cadres, les professions intellectuelles supérieures majoritairement représentées sur Niort  
 
 • L’ensemble des personnes exerçant une profession dans un rayon de 600 mètres, un vivier qui représente plus de 33% des emplois sur Niort 
 
• Les nombreux ménages qui ne trouvent pas de maison en ville, qui devront s’éloigner pour trouver une réponse à leurs besoins  
 
• Les propriétaires occupants souhaitant réintégrer le centre-ville pour sa qualité de vie et son statut social 
 
• Les actifs exerçant très régulièrement sur Paris et les collaborateurs de la capitale fraîchement mutés sur Niort 
 
 
 
1.2 Pour les appartements nous ciblons les mêmes publics avec un spectre d’acquéreurs élargi à d’autres catégories : 
 
• Les retraités, les personnes prévoyantes en perte progressive d’autonomie déjà propriétaires aspirant à une nouvelle vie 
 
• Les familles monoparentales divorcées 
 
• Les cadres célibataires 
 
• Les investisseurs à la recherche d’un bien neuf 
 
• Les professions libérales 
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La production 

 
1.1 Notre programme immobilier se divise en deux catégories très marquées, la première tranche répond aux constations définies par l’EPF dans son 
cahier des charges qui décrit parfaitement la tension existante sur le marché de la maison de ville à Niort : 
 

Une offre insuffisante et inadaptée par rapport à la demande, aux nouveaux modes de vie ou trop onéreuse 
 
• Un turn-over des biens trop faible, conséquence de l’allongement de la durée vie, c’est un phénomène antagoniste à la démographie positive de la ville 
+0,6%/an depuis 2011. 
 
• Une quantité de biens de trop importantes ne disposant ni d’un extérieur, ni d’un stationnement et ne correspondent plus aux besoins des familles 
 
• Des biens recoupant les critères de « l’archétypique de la maison de ville » sont trop rares et se vendent très rapidement 
 
 
1.2  La seconde tranche répond aussi à une forte demande du marché ainsi qu’à une attente des élus décrite dans le dossier d’appel à projet qui se défini 
par un besoin de logements de grande taille en centre-ville avec une offre densitaire qualitative et modérée : 
 

En l’absence de production de logement, la recherche d’un confortable appartement de ville est un marché tendu 
 
• 80% du stock d’appartements a été produit entre 1960 et 1980 avec des logements peu adaptés, sonores, sans ascenseurs, trop petits et excentrés 
 
• L’absence de programme neuf sur Niort depuis 2014 avec la Résidence Renoir 
 
• Un top faible turnover sur les appartements des résidences peu nombreuses en ville 
 
• Une population importante de familles recomposées et de personnes prévoyantes à la recherche d’une nouvelle qualité de vie 
 
• Une offre presque absente face une demande significative depuis plusieurs années 
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La production 

 
 
Les conséquences de cette conjoncture s’expriment par une hausse des prix de l’immobilier intramuros et incite toujours plus les acquéreurs vers 
expansion urbaine, un phénomène de longue date que les élus tentent de contenir en préservant nos ressources foncières.  
 
1.1 Afin d’apporter une première réponse aux attentes du marché, nous avons intégré à notre programme la production de dix-sept maisons de ville sur 

des parcelles de 300m2 comprenant garage et jardin. 
 
Des maisons qui offrirons tous les avantages du neuf associé au cachet de l’ancien à seulement quelques centaines de mètres de toutes les commodités de 
l’hyper centre, un produit valorisant, unique et sans concurrence 
 
Le constructeur Maison du Marais riches de quarante années d’expérience et plus gros producteur du département (deux cent maisons annuelles) a déjà 
choisi de nous accompagner pur cette première partie de notre programme. 
 
 
1.2 Une résidence de cossu viendra compléter cette offre tout en respectant les critères de densité imposés par le cahier de consultation. 
 
• Un immeuble R +4 implanté entre le bois existant et les séparations des grands arbres qui sera composé de 35 appartements. 
 
• 35 logements confortables intégrés dans un immeuble valorisant de quatre étages inséré entre deux trames de verdure. 
 
• Une surface moyenne par appartement de 80m2 (50m2 à 120m2) avec extérieur et stationnement 
 
 • Un parking sous-terrain afin de répondre aux exigences des acquéreurs et du PLU 
 
• Un grand jardin paysagé afin de renforcer l’attractivité et la qualité de vie du lieu 
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La gestion 

 
Compte tenu de notre avancement dans le projet, avec nos partenaires Maison du Marais et le groupe REALITES (qui s’est désisté) nous avons déjà organisé 
le déroulé des opérations de construction. 
 
Afin de rassurer les élus et l’EPF de la bonne tenue du calendrier et pour nous permettre de réaliser des économies d’échelle nous fait le choix d’une co-
construction qui s’articule autour de trois grandes étapes. 
 
Le 18 Mars dernier, nous devions faire la présentation de l’organisation de notre co-construction, mais le COVID_19 nous a obligé à reporter cette échéance. 
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Synthèse 
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Synthèse 

 
 
L’objectif de notre travail est de vous permettre de quantifier votre risque en vous appuyant sur les informations les plus précises possible. 
 
Suite au désistement de Réalités, il nous a paru indispensable de réaliser cette étude afin de nous conforter dans nos convictions et fournir à notre futur 
partenaire tous les leviers pour appréhender notre marché. 
 
En cherchant à comprendre la réussite commerciale de La résidence de Bessac nous avons mis en évidence que la clé de son succès était liée à sa localisation, 
un emplacement qui lui a permis de se démarquer de la concurrence dans une période économique complexe. 
 
Hormis l’intérêt fiscal ; 
 
En comparant ce programme de référence à notre projet, nous avons constaté que l’environnement du Greta dispose d’un attrait supérieur grâce à sa plus-
value vert intimiste et son quartier très dynamique qui regroupe un bassin d’emploi de plus de 30% des actifs de la ville. 
 
Nous avons ensuite mis en évidence une typologie de bien très marqué qui font défaut sur le marché immobilier local grâce aux informations que nous avons 
recueillies, puis recoupées avec les constatations du diagnostic économique et de l’étude urbaine rédigées par l’EPF et les élus de l’agglo. 
 
L’ambition des Jardins de Greta est d’apporter une réponse précise aux exigences d’un marché attentiste tout en répondant parfaitement aux attentes de la 
collectivité. 
 
Nous avons déjà emporté l’adhésion du jury de sélection, nous espérons aujourd’hui vous avoir convaincu de nous rejoindre et de venir entreprendre à nos 
côtés. 
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Atouts 

 
 
En phase finale du concours, nous avons déjà beaucoup investi dans notre projet, des démarches liées au marketing et à la préparation des opérations de 
commercialisation en passant par la consultation des entreprises et des partenariats, des atouts à prendre en compte : 
 
 
• Un site internet http://lesjardinsdegreta.fr 
 
 
• Une Identité visuelle, une plaquette commerciale… 
 
 
• Un formidable bureau de vente, pour faciliter la commercialisation Maison du Marais construira dans les meilleurs délais une maison témoin 
 
 
• Une équipe locale comprenant agent immobilier, notaire et courtier afin d’optimiser chaque projet d’acquisition et lui permettre de se concrétiser 
 
 
• Un dossier de devis complet (chiffrage + RC décennale) et une équipe de constructeurs déjà constitué 
 
 
• Une charge foncière modérée 
 
 
• Un jury conquis par notre projet  
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Annexe et méthodologie 

 
 
La méthode : 
 
L’ensemble des informations exploitées proviennent de sources de références, quelques exemples des données utilisées vous sont fournis dans un souci 
permanent de qualité et de transparence. 
 
Seules les informations les plus pertinentes ont été retenu afin de produire une étude synthétique et précise.  
 
L’impartialité et l’objectivité ont guidé nos travaux afin que vous puissiez, le cas échéant recouper cette étude avec d’autres sources de documentation. 
 
 
 
 
Les sources : 
 
• Les données sociaux économique auprès de l’INSEE, Codata 
 
• Les enquêtes économiques auprès de journaux reconnus comme L’express, le Figaro, Capital et Sites commerciaux 
 
• Les documents techniques utilisés sont le diagnostic urbain, l’étude environnementale des EPCI (EPF, Niort Agglo et CCI), le SCOT intégrant PADD, DOO et 
l’enquête publique ainsi qu’une étude commerciale réalisée par Bérénice. 
 
• Les employés recensés auprès des sites des entreprises 
 
• Les prix de l’immobilier auprès de nos confrères et des promoteurs 
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