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Annelise Garçon,

M2 QUALIMAPA.

                          Cible marketing :

                 Les propriétaires de maison et d’appartements

I. L’INTERET :

a) Les logements :

En 2004-2005, on dénombre 30,6 millions de logements dont 25,6 millions de résidences principales en France métropolitaine. Dans les départements d’Outre Mer, le nombre de logements s’élève à 0,7 million à la même date. Cela fait un total de 31,3 millions de logements. 

Ce nombre de logements augmente chaque année de 1,3% en moyenne et ceci quelque soit le type d’habitat (maison individuelle ou appartement).Cependant, le nombre de résidences individuelles augmentent. Pour chiffrer ce phénomène, en 1973, les résidences individuelles représentaient 49,9% et elles représentent, en 2002, 56,7%. En parallèle, les logements collectifs décroissent. En effet, en 1973, leur pourcentage était de 50,1% et il est, en 2002,de 43,3%.

On peut noter deux autres tendances dans l’habitat : 

· La superficie et le niveau de confort des logement augmentent. Pour donner un repère de comparaison, en 1973, les logements de 3 pièces sont les plus nombreux avec 26,8% contre 25,3% pour les logements de 4 pièces. En 2002, ce sont les logements de 4 pièces qui sont les plus nombreux avec 25,2% contre 21,8% pour les logements de 3 pièces. De plus, les pourcentages des logements comportant 6 pièces voir plus augmentent fortement (cf. le tableau 1 ci dessous)

Tableau 1 : Evolution du nombre de pièces.

	Nombre de pièces
	1973
	2002

	1 pièce
	7,6 %
	6,0 %

	2 pièces
	16,5 %
	12,3 %

	3 pièces
	26,8 %
	21,8 %

	4 pièces
	25,3 %
	25,2 %

	5 pièces
	13,9 %
	18,5 %

	6 pièces et plus
	9,9 %
	16,2 %

	TOTAL
	100 %
	100 %


Il en va de même pour la superficie des pièces. En effet, en 1973, une pièce mesure en moyenne 26 m² alors qu’en 2002, elle mesure 29 m².

Pour le confort, les logements sans eau ni sanitaires sont en nette régression. Pour comparer et visualiser l’évolution, le tableau 2 ci dessous donne des chiffres significatifs.

Tableau 2 : Evolution du confort des habitations en %. (tableau repris de l’Insee Résultats Société n°20 d’Octobre 2003- Les conditions de logements des ménages en 2002- Enquête Logement 2002)

	Logement
	1973
	2002

	Logements sans confort :

_ sans eau

_eau seulement

_eau, WC mais sans installations sanitaires

_installations sanitaires sans WC

Logements avec WC, installations sanitaires mais sans chauffage central

Logements avec WC, grande baignoire sans chauffage central

Logements avec WC, installations sanitaires et chauffage central

Logements avec grande baignoire et chauffage central


	39,0 

3,4

22,9

8,7

4,0

11,6

5,3

16,6

27,5
	2,6

0,1

0,8

0,8

0,9

3,2

3,7

23,7

66,9

	TOTAL

Dont « tout confort »
	100

44,1
	100

90,6


· Si les logements se font plus spacieux et plus confortables, le nombre de personnes par ménage diminue (définition du terme de « ménage » donné dans le b)). Selon l’article « Enquêtes annuelles de recensements 2004 et 2005 » paru dans INSEE PREMIERE (n°1060 de janvier 2006), « le nombre moyen de personnes par ménage est aujourd’hui de 2,31 contre 2,40 en 1999 ».  De plus, les pourcentages de ménages ne comportant qu’une seule ou deux personnes augmentent (ils passent de 31% en 1999 à 32,7 % en 2004) alors que ceux comportant 3 voir 4 personnes diminuent (ils passent de 16,2 % et 13,8 % en 1999 à 15,1 % et 12,8 % en 2004).

b) Les propriétaires :

Il faut d’abord définir le terme de ménage. Cela représente « l’ensemble des personnes qui partagent une même résidence principale. Le nombre de ménage est donc par définition égal au nombre de résidences principales et il peut ne comprendre qu’une seule personne ». C’est la définition de l’INSEE.

Aujourd’hui (en 2005), plus de 57 % des ménages sont propriétaires de leur logement. 

Cependant il y a une grande disparité dans les propriétés. En effet, au 1er janvier 2005, seuls 25 % des ménages vivant en appartement sont propriétaires de leur logement alors que 81 % des ménages vivant en maison le sont. Pour résumer, les ménages achètent plus une maison qu’un appartement. Les données exactes sont difficiles à trouver. Cette tendance peut s’expliquer par la disparité qui existe entre zones rurales et zones urbaines. En effet, 9 logements sur 10 sur des maisons en zones rurales et la proportion de propriétaires est, de ce fait, plus élevée. 74 % des habitants en zones rurales sont propriétaires de leur logement et 80 % des habitants en zones périurbaines le sont. Ces proportions de propriétaires décroît ensuite avec la taille de la ville (elle atteint 45 % à Paris.)

Une autre enquête révèle qu’en 2002, le nombre de ménages propriétaires ou accédant à la propriété s’élève à 13 724 000 soit 56,0 % des ménages français et leur achat se porte de plus en plus sur des propriétés anciennes. Les chiffres sont reportés dans le tableau 3 ci dessous.

Tableau 3 : Comparaison des ventes de logements neufs et anciens (en milliers et en %)

	Type de logement
	1973
	2002

	NEUFS
	779 (55,8 %)
	570 (25,2 %)

	ANCIENS
	617 (44,2 %)
	1687 (74,8 %)

	TOTAL
	1396 (100 %)
	2257 (100 %)


Cette tendance peut s’expliquer par les prix. En effet, le pris du mètre carré a augmenté de manière significative : une augmentation comprise entre 200 et 300 euros depuis 1988 et le logement ancien est moins coûteux que le logement neuf. Pour donner une idée de l’évolution des prix, le tableau 4 reprend certains chiffres.

Tableau 4 : Prix du logement en euros par m².

	Type de logements :
	Catégorie de communes
	1988
	1992
	2002

	NEUF
	Zones rurales

Ville de moins de 100 000 habitants

Ville de 100 000 habitants et plus

Paris

Ensemble
	717

799

916

1319

831
	860

910

1127

1808

1041
	986

1132

1325

2118

1182

	ANCIEN
	Zones rurales

Villes de moins de 100 000 habitants

Ville de 100 000 habitants et plus

Paris

Ensemble
	534

627

712

1311

765
	617

707

878

1918

944
	817

1032

1174

1999

1192


Il y a également une certaine disparité entre les zones géographiques. Le nombre de propriétaires est plus important dans 3 départements: en Bretagne, en Poitou-Charentes et le Limousin. Par contre, il est plus faible en Ile-de-France, en Provence – Alpes - Côtes d’Azur et en Champagne – Ardenne (par contre, le nombre de locataires y est le plus important jusqu’à 47 % en Ile- de- France).

II. Accessibilité :

a) Les logements :
Il y a une construction d’environ de 310 000 logements par an depuis 1999 et une destruction de 22 000 logements par an depuis 1999. Ce sont les résidences principales qui croissent le plus. Les résidences secondaires représentent environ 10 % du parc de logements et cette fraction reste stable.

Tableau 5 : Evolution du nombre de résidences principales de 1999 à 2004 (en milliers)

	
	1999
	2004
	Evolution annuelle moyenne (en %)

	Nombre de résidences principales
	23 773 (100 %)
	25 552
	1,3

	Type d’habitat

_individuel

_collectif
	13 305 (56 %)

10 468 (44 %)
	14320 (56 %)

11232 (44 %)
	1,3

1,3

	Taille d’agglomération

_zones rurales éloignées

_zones périurbaines

_ville de moins de 100 000 habitants

_ville de 100 000 habitants et plus

_Paris
	2680 (11,3 %)

2798 (11,8 %)

7182 (30,2 %)

7078 (29,8 %)

4035 (17,0 %)
	2877 (11,3 %)

3141 (12,3 %)

7653 (30,0 %)

7627 (29,8 %)

4254 (16,6 %)


	1,3

2,1

1,2

1,4

1,0


Ainsi, on peut constater que c’est la zone périurbaine qui croît le plus avec 2,1 % de croissance annuelle en moyenne. De plus, l’ « habitat individuelle y est majoritaire (à 93 %) ».

b) Les propriétaires :
En 2002, 56,0 % des ménages sont propriétaires. Cela représente 13 724 000 de ménages.

Avant d’entrer plus dans les détails sur l’accession à la propriété, il faut éclaircir certains termes.

Le terme « de propriétaire récent » désigne un ménage devenu propriétaire depuis moins de 4 ans de sa résidence principale (pour 2002, la limite est de 1998). Il est devenu propriétaire par achat ou par donation / héritage.

« Un acquéreur récent » représente un ménage devenu propriétaire par achat uniquement.

« Un accédant » représente un ménage à qui il reste, à la date de l’enquête, des prêts relatifs à l’acquisition.

L’accession à la propriété va dépendre de plusieurs facteurs :

· Les donations et héritages

· Les catégories socio – professionnels des ménages,

· La capacité à emprunter,

· Les aides aux logements…

D’après une enquête parue dans INSEE PREMIERE, l’article n° 913 de juillet 2003, il y a eu une augmentation du nombre de ménages accédant à la propriété. « Entre début 1998 et début 2002, 2 460 000 ménages sont devenus propriétaires de leur résidence principale, soit 37 % de plus qu’au cours de la période 1992- 1996 ». Sur ces 2 460 000 ménages, 57 % ont acquis leur logement à crédit, 21 % ont fait construire et 13 % ont fait une acquisition par achat au comptant. Seuls 9 % sont devenus propriétaires par héritage ou donation. Comme mentionné un peu plus haut dans le rapport, c’est le marché de l’ancien qui prédomine et il représente , en 2002, 74,8 % des acquisitions de résidences principales. 

L’accession à la propriété a également été facilitée par la mise en place en 1995 du prêt à taux zéro. Plus d’un tiers des ménages sont devenus propriétaires sans charges de remboursements.

Tableau 6 : Répartition des accédants récents par tranche d’âges ( en %):

	Ages
	Moins de 30 ans
	30 à 34 ans
	35 à 39 ans
	40 à 44 ans
	45 à 49 ans
	50 à 54 ans
	55 à 59 ans
	60 à 64 ans
	65 ans et plus

	1996
	14 %
	29 %
	21%
	13%
	9%
	6%
	3%
	3,5 %
	1,5%

	2002
	13%
	24 %
	22%
	15%
	11%
	7%
	4%
	2,5 %
	1,5%


Interprétation : les accédants récents sont plus âgés en moyenne. En effet, la part des 30 – 34 ans a diminué au profit des 35 à 54 ans. 

Les accédants sont des ménages plus aisés que la moyenne. En 2002, 25% des accédants sont des cadres et 60% des acheteurs se situent dans les classes socio – professionnelles supérieures. De plus, l’accession à la propriété peut être corrélée à la formation d’une famille. Les 2/3 des accédants récents sont des couples avec enfants dont la femme possède une activité professionnelle. 

Pour donner un autre repère, en 2002, sur les 13 724 000 de ménages propriétaires ou d’accédants à la propriété, il y a 13 580 000 de ménages possédant une maison ou un appartement, dont 1 737 000 par donation ou héritage, 9 586 000 d’acquéreurs « anciens » (dont 3 143 000 de ménages qui ont encore des prêts à rembourser) et 2 257 000 d’acquéreurs « récents » (dont 1 907 000 qui ont encore des prêts à rembourser, soit la majorité des acquéreurs récents). Il reste 144 000 ménages qui sont propriétaires d’un immeuble collectif.

III. Criticité :
L’endettement :

Comme mentionné plus haut, le prix du mètre carré a augmenté et l’achat se révèle lourd. L’acquisition d’un logement s’élève à 3,1 année de revenus en moyenne dans l’ancien et 3,5 années dans le neuf. Il faut compter également sur les disparité qui existe entre zones urbaines et zones rurales (la zone urbaine étant plus onéreuse que la zone rurale.)

L’apport personnel, en 2002, représente 33% de l’achat (il était de 39% en 1996) et le capital emprunté s’élève à 2,1 années de revenus. Ainsi, les nouveaux accédants consacrent en moyenne 19% de leur revenus aux remboursements de l’emprunts. Il faut nuancer ces propos par le fait d’une grande disparité selon les catégories socio – professionnelles. En effet, les remboursements d’emprunts peuvent monter à 26% des revenus pour les catégories inférieures.

Pour ces derniers, il existe beaucoup d’aides aux logements et aux prêts :

· Le PTZ ou Prêt à Taux Zéro

· Le PAS ou Prêt à l’accession sociale

· Le PAP ou Prêts Aidés à l’accession à la propriété…

Ainsi, en 1996, les accédants à la propriété furent de 1 486 000 (soit 21%) dont 220 000 par le PAP (soit 3,1%), 308 000 par le PAS (soit 4,4%). Les PAP et PAS furent remplacés par le PTZ. Ainsi, en 2002, les accédants à la propriété furent de 1 913 000 (soit 24%) dont 604 000 par le PTZ.

Les PAS et PAP sont encore remboursés par actuellement et entrent donc dans les statistiques.

Si le patrimoine des ménages augmente, l’endettement n’entre pas en compte dans certaines statistiques (notamment pour l’évaluation du patrimoine des ménages)

Un autre point reste à signaler. Ce sont les seniors qui possèdent le plus de patrimoine. En effet, 70% des ménages dont la personne de référence a plus de 55 ans possède un patrimoine immobilier alors que 54% des ménages dont la personne de référence a moins de 55 ans en possède un. De plus, l’immobilier représente plus de 65% d patrimoine total moyen des ménages.

En conclusion :

· Il y a 31,3 millions de logements en France avec une augmentation de leur superficie et leur confort. Mais le nombre de personne par ménage diminue.

· 57% des ménages sont propriétaires en 2005 (contre 56% en 2002). Les achats se font plus dans les logements anciens et cela peut s’expliquer par le prix au mètre carré. De plus, il y a une certaine zonalité géographique selon 2 critères : 

_ zones rurales et zones urbaines

_ les départements.

De ce fait, il y a plus de propriétaires de maisons que d’appartements (81% des ménages vivants dans une maison sont propriétaires contre 25% pour ceux qui vivent en appartements)

· Le nombre de logements augmente plus dans les zones périurbaines.

· « Entre début 1998 et début 2002, 2 460 000 ménages sont devenus propriétaires de leur résidence principale, soit 37 % de plus qu’au cours de la période 1992- 1996 ». Sur ces 2 460 000 ménages, 57 % ont acquis leur logement à crédit, 21 % ont fait construire et 13 % ont fait une acquisition par achat au comptant. Seuls 9 % sont devenus propriétaires par héritage ou donation. 

Les accédants à la propriété sont plus âgés (entre 35 et 54 ans). L’âge recule et, en 2002, 25% des accédants sont des cadres et 60% des acheteurs se situent dans les classes socio – professionnelles supérieures. De plus,  les 2/3 des accédants récents sont des couples avec enfants dont la femme possède une activité professionnelle

· Endettement : l’ emprunt s’élève à 2,1 années de revenus en moyenne et l’apport personnel représente 33% de l’achat total. Mais l’accession à la propriété peut être facilité par des prêts (PTZ, PAS et PAP…) ou se faire par donations et héritages.
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