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Une baisse des transactions liees a I'habitat
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TRANSACTIONS IMMOBILIERES 2019

Nombre de
transactions liees a
I'habitat
(soit 1986 en 2019)

Valeur des
transactions liées @
I'habitat
(soit 55,1 Milliards
en 2019)


Présentateur
Commentaires de présentation
IEOM :
Un contexte de croissance ralentie
Malgré les taux historiquement bas, la production de crédits immobiliers est en baisse de 20,7% en 2019 par rapport à 2018

CCI : 
Plusieurs drivers du secteur moins favorables qu’en 2018
Fin des dispositifs RILI (1&2)  : RILI 2 s’est arrêtée le 31/12/18
Fin de la SCI de portage (2018)
Pas de changements pour la loi Pinel Outre Mer, prolongée jusqu' en 2021

=> Les mesures de soutien à l’accession ont chuté en 2019 (durcissement des critères d’attribution)
Dispositif PTZ (-55% de dossiers aidés en 2019)
Aides provinciales (-54% de dossiers aidés en 2019)

ISEE : 2340 transactions en 2019, soit -15 % par rapport à l’an dernier.
Les transactions sont ventilées selon les natures de bien décrites ci-après : 
Appartement, y compris hauts et bas de villa.
Maison ou villa. 
Terrain à bâtir : terrain nu, viabilisé ou non, destiné à la construction.
Autre terrain : terrain non destiné à une construction immobilière, parcelle agricole ou autre.
Autre nature de bien : dock, entrepôt, commerce, bureau, immeuble, local accessoire, parking, cession de droits ou autre. 
C’est -15 % par rapport à l’an dernier.

La tendance observée en 2018 est inversée  : ainsi les ventes de biens liées l’habitat (maisons, appartements, terrains à bâtir) diminue de 18 % alors que les autres types de transactions immobilières sont en augmentation (+8 %). 

L’analyse ici ne portera que sur les ventes de biens liés à l’habitat. 
Le repli affecte toutes les natures de biens, mais les appartements et les terrains sont les plus touchés, avec une baisse supérieure à 20 % sur un an. Pour les villas, la baisse est plus contenue à  7 %. 






L'urbanisation est a I'accalmie en 2019
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Nombre de
fransactions de
logements anciens
en 2019


Présentateur
Commentaires de présentation
CCI :
Lien avec la fin du dispositif RILI2 qui portait sur le neuf uniquement
Non compensé par les PTZ restreints aux logements neufs dans le Grand Nouméa afin de soutenir le secteur du BTP.
Non compensé également par les droits d’enregistrement à 0,5% au lieu de 4% sur le neuf + plafonnement droits notaires pour favoriser le neuf (ces mesures n’ont probablement aucun impact ou un impact marginal sur les décisions d’achat des Calédoniens)

Fédération BTP :
L’index BT21 (équivalent de l’indice du coût de la construction métropolitain) est en baisse de 0,4 % sur les 12 derniers mois. Ce coût n’avait pas connu de baisse depuis 2011.
Les ventes totales de ciment poursuivent leur baisse depuis 2016 et restent à un niveau historiquement faible (environ 19 200 tonnes par trimestre contre 25 200 tonnes en moyenne sur la période 2016 - 2018).

ISEE :
Ainsi les ventes d’appartements neufs et des terrains diminuent 43 % ( - 66 % logement ancien /  -23 % terrain ).
 Les ventes se sont font presque exclusivement sur le marché de l’ancien qui se maintient (-4 %).
Il n’y a rien d’étonnant à cela. L’année 2019 est à l’accalmie après une décennie d’urbanisation galopante, particulièrement sur le Grand Nouméa. En 2019, les grandes opérations immobilières sont terminées et la plupart des biens sont vendus. La demande de logements intermédiaires qui avait été soutenue par les dispositifs de la défiscalisation semble désormais comblée* et ces mesures ont pris fin.

Constat à l’occasion du RP + RETOUR DE TERRAIN DES AGENTS IMMOBILIERS





Transactions immobilieres

Les chiffres clés du marché
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Une baisse du nombre de transactions

par des primo accédants de 19% vs 2018

28cy des biens* sont achetés par des primo-accédants
0 (soit 560 en 2019)

*Vision des villas, appartements
et terrains a batir

»La proportion des primo-accédants reste inchangée,
malgré des criteres d’éligibilité aux dispositifs d’aide
a l'investissement plus restrictifs.

»Les 2/3 des primo-accédants se situent sur Nouméa
et Paita

Dans cette analyse, ne sont considérés comme primo-accédants que les acquéreurs particuliers ayant
bénéficié des avantages fiscaux accordés aux primo-accédants

18/09/2020


Présentateur
Commentaires de présentation
Les professionnels s’accordent sur le fait que le durcissement des critères d’éligibilité au PTZ a largement restreint le nombre de ménages pouvant y prétendre.
Les aides provinciales sont également ressenties comme restrictives. L’assouplissement des critères, voté fin 2019, devrait avoir un impact favorable sur le prochain panorama.

Durcissement des critères d’éligibilité du Prêt à taux zéro (PTZ) pour recentrer le dispositif sur les foyers les plus modestes :
Durcissement de la notion de primo-accédant : personnes physiques n’ayant jamais été propriétaires ;
Mise en place d’un plafonnement des prix selon la typologie du logement ;
Restriction aux logements neufs dans le Grand Nouméa afin de soutenir le secteur du BTP.





Le marché reste principalement

concentré sur le Grand Nouméa

Part des ventes réalisées dans le Grand Nouméa
Source ISEE, notaires, DSF

86 %

Part des
transactions liées a
I'habitat sur le
Grand Nouméa
(soit 1717 en 2019)

Appartements Villas Terrains

Sources : Notaires/DSF - Isee
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Présentateur
Commentaires de présentation
ISEE :
En 2019, 1 717 biens ont été vendus dans le Grand Nouméa, soit 86 % de l’ensemble des transactions liés à l’habitat. Les communes de l’agglomération concentrent la presque totalité des ventes d’appartements (97 %) et plus des trois quarts des ventes de villas (82 %) et de terrains (72 %). En 2019, les ventes diminuent fortement sur le Grand Nouméa (-22 % sur un an, soit 478 transactions de moins qu’en 2018), alors qu’elles progressent de 13 % sur le reste du territoire (soit 30 transactions de plus).


Une baisse des transactions dans tfoutes les communes

Volume des transactions liées a I’habitat
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Sur le Mont-Dore, la baisse est plus contenue (-6 %)
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Présentateur
Commentaires de présentation
ISEE :
La répartition des transactions entre les communes de l’agglomération reste globalement la même qu’en 2018. En effet, la chute du volume des transactions affecte dans des proportions similaires Nouméa (-24 %), Païta (-22 %) et Dumbéa (-25 %). Elle est toutefois beaucoup plus contenue au Mont-Dore (- 6 %).



Des baisses de prix contenues

sur le marché des villas

Prix moyen des ventes de villas en fonction du nombre de piéces en 2018 et 2019
Source ISEE, notaires, DSF
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Présentateur
Commentaires de présentation
CCI
On ne peut donc parler de crise immobilière, la baisse en volume n’étant pas accompagnée d’un effondrement des prix.
Pour info :
Prix à l’are des terrains à bâtir : -17% du prix moyen 
Prix au m² des appartements (hors terrasses) : -3,8% du prix moyen



ISEE
Une baisse du nombre de ventes quel que soit le type de biens

Une baisse des prix moyens constatés. 
Attention, l’analyse porte bien sur les prix moyens constatés, en lien avec la nature et la qualité des biens qui ont été vendus une année donnée. Il ne s’agit en aucun cas d’une mesure de l’évolution (dépréciation / appréciation) de la valeur d’un même bien au fil des années.  

Des écarts de prix qui se creusent, tout particulièrement pour les maisons.

Globalement les écarts de prix moyens constatés sur les ventes de maisons se creusent entre Nouméa et les autres communes de l’agglomération.  Rapporté au nombre de pièces, les maisons de Dumbéa, Païta et Mont-Dore, se sont vendues en moyenne de 38 % moins chères qu’à Nouméa. En 2018, cet écart était moindre, à hauteur de 30 % en moyenne. La différence sur les prix moyens constatés est encore plus forte concernant les biens de type F4 et plus (de 37 % à 42 % moins cher en moyenne dans les  trois communes de l’agglomération qu’à Nouméa). 
Les prix diminuent entre 2018 et 2019 en fonction du nombre de pièces des maisons. Elle est en moyenne de -5 % sur l’agglomération pour des biens de moins de 4 pièces et de -9 % pour des biens de taille supérieure. Cette baisse atteint -20 % pour des biens de 4 pièces et plus situés sur  la commune du Mont-Dore.








En dehors des appartements neufs dans Noumea,

les prix au m? des appartements baissent

Fvolution des prix moyens au m? des appartements
. Millier de FCFP/m*
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Sources : Notaires-DSF - Iseg
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Présentateur
Commentaires de présentation
Le commentaire se rapporte à 2019 comparé au prix moyen sur la période 2014-2018

Les prix baissent partout sauf sur les appartements neufs à Nouméa : attention toutefois, cette moyenne est établie sur 72 appartements neufs vendus à Nouméa en 2019 contre 278 en 2018
Dans l’ancien; la baisse est globalement contenue à -5 %, mais elle est beaucoup plus marquée sur le Mont Dore (-27 %) 
Dumbéa : – 9%
Sur Nouméa : -1,6 %



APPARTEMENTS - Les prix du m?

ot Transactions | Prix de vente moyen Prix de vente médian
Dans l'ancien . .
2018 | 2019 | 2018 | 2019 | FYOMMON | 5015 | 019 | EVOIUtion
2018 - 2019 2018 - 2019
Nouméa 675 607 422 414 -1,9% 406 404 -0,5%
Dumbéa 28 31 352 308 -12,5% 344 289 -16,0%
Mont-Dore 26 49 317 276 -12,9% 314 262 -16,6%
Paita 9 15 NS NS NS NS NS NS
Sud-Ouest 3 2 NS NS NS NS NS NS
VKPP 2 6 NS NS NS NS NS NS
Total 745 710 412 394 -4,4% 395 382 -3,3%
Transactions Prix de vente moyen Prix de vente médian
Dans le neuf Evolution Evolution
2018 2019 2018 2019 2018 - 2019 2018 2019 2018 - 2019
Noumeéa 260 65 417 443 6,2% 413 428 3,5%
Dumbéa 41 16 322 NS NS 315 NS NS
Mont-Dore 30 3 364 NS NS 339 NS NS
Paita 11 9 NS NS NS NS NS NS
Ouest 1 9 NS NS NS NS NS NS
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Présentateur
Commentaires de présentation
Dans le neuf, le nombre de transactions indiqué correspond aux transactions effectivement prises en compte pour établir les calculs statistiques sur le prix au m² incluant les superficies de terrasses. Ce nombre peut donc être inférieur au nombre de transactions total. Cela s’explique par le fait que la superficie de la terrasse n'a pas été renseignée pour tous les biens. 

Dans l’ancien, le mode de calcul retenu par l’Isee ne prend en compte que la surface habitable hors terrasses, ou deck. 


Dans le neuf, le mode de calcul des superficies a été modifié cette année pour prendre en compte les surfaces extérieures de type terrasse, balcon, deck, varangue. Un coefficient de 0,5 a été appliqué sur ces superficies pour les ajouter aux surfaces habitables intérieures.



APPARTEMENTS - Les prix du m? - Focus sur Noumeéa

Transactions |

Prix de vente moyen

Prix de vente médian

Dans I'ancien Evolution Evolution
2018 2019 2018 2019 2018 - 2019 2018 2019 2018 - 2019

Sud 211 218 484 474 -2,1% 478 468 -2,1%
Centre 129 90 424 409 -3,5% 414 392 -5,3%
VdC-Magenta 224 203 396 392 -1,0% 387 375 -3,1%
Nord 94 96 347 329 -5,2% 344 331 -3,8%
Non renseigné 17 0 NS - NS NS - NS

Total 675 607 422 414 -1,9% 406 404 -0,5%

Transactions

Prix de vente moyen

Prix de vente médian

Dans le neuf " R 2018 2019 Evolution 2018 2019 Evolution
2018 - 2019 2018 - 2019
Sud 44 25 450 497 10,6% 428 518 21,0%
Centre 143 21 412 419 1,9% 406 419 3,3%
VdC-Magenta 61 17 410 NS NS 415 NS NS
Nord 4 2 NS NS NS NS NS NS
Noumeéa 260 65 417 443 6,2% 413 428 3,5%
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Présentateur
Commentaires de présentation
Dans le neuf, le nombre de transactions indiqué correspond aux transactions effectivement prises en compte pour établir les calculs statistiques sur le prix au m² incluant les superficies de terrasses. Ce nombre peut donc être inférieur au nombre de transactions total. Cela s’explique par le fait que la superficie de la terrasse n'a pas été renseignée pour tous les biens. 

Dans l’ancien, le mode de calcul retenu par l’Isee ne prend en compte que la surface habitable hors terrasses, ou deck. 

Dans le neuf, le mode de calcul des superficies a été modifié cette année pour prendre en compte les surfaces extérieures de type terrasse, balcon, deck, varangue. Un coefficient de 0,5 a été appliqué sur ces superficies pour êtres ajoutées aux surfaces habitables intérieures.




Des dynamiques différentes entre les communes

Les ventes d’appartements La pression fonciere se fait plus
diminuent (-29 %) mais celles forte : le prix moyen constaté y
des maisons se maintiennent atteint son plus haut niveau
(+0,4 %) depuis 5 ans, malgré une

superficie moyenne a la baisse

DUMBEA MONT-DORE

Apres des années d’essor, le Les prix plus attractifs attirent les

marché de I'immobilier

primo-accédants

s’essouffle : -30 % de ventes
d’appartements et -15 % de

ventes de maisons
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Présentateur
Commentaires de présentation
CINC : (compléter éventuellement des programmes immobiliers en cours)
LE PRINCIPAL FAIT MARQUANT EN 2019 EST LA BAISSE DU NOMBRE  DE TRANSACTIONS DANS LE NEUF (-66%)
DUMBEA : 12% des transactions en 2019 (dont la moitié des villas) - Aujourd’hui peu de terrains disponibles
MONT-DORE : 9% des transactions en 2019 (dont la moitié des villas) - La commune a souffert des blocages de Saint Louis
PAITA : 16% des transactions en 2019 (dont la moitié des terrains  bâtir)


CCI :
Nouméa : 2/3 des ventes sont des appartements dont le prix moyen au m² est en baisse de 4%
Dumbéa : Moitié des ventes sont des villas, dont le prix baisse de 5,4%. Chute des prix des terrains à bâtir (prix moyen à l’are -24%)
Mont-Dore : Moitié des ventes sont des villas dont le prix moyen des transactions baisse de 15,8%
Paita : Moitié des ventes sont des terrains a bâtir dont le prix augmente de 6%



Des transactions plus nombreuses sur la zone VKPP

» Le nombre de transactions augmente grace a la vente
d’appartements neufs (studios et F3).

ot » Les achats de villas restent stables mais les prix moyens
enies de piens , . .
liées & I'habitat en constates diminuent de 6 %.

province Nord
(soit +41 biens en
2019)

» Les achats de terrains se maintiennent avec des prix et des
biens plus homogenes que I'an dernier.
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Présentateur
Commentaires de présentation
CCI :
VKPP se redresse après une baisse continue du nombre de transactions depuis 2014
(entre 2014 et 2018 le nombre de transactions par an avait été divisé par 2,3)

ISEE :
En province Nord, le nombre de ventes progressent d’un tiers, soit 41 biens supplémentaires, sur un an.




Le secteur du BTP

Un secteur dans la tourmente
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Le secteur de la construction traverse une crise importante,

notamment visible a travers la baisse des ventes de ciment

Evolution de I'index BT21

Ventes totales de ciment (en tonnes)
Source ISEE - Base 100 en décembre 2012

Source IEOM, Tokuyama (ex.Holcim), Direction Régionales des

Douanes
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Le colt de la construction est en baisse

Les ventes totales de ciment

de 0,4%. poursuivent leur baisse depuis

2016 et restent a un niveau
historiquement faible
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En conclusion ...
Un marché mature qui tourne au ralenti

Les transactions de logements neufs 'ancien se maintient avec une baisse
sont en recul de 66% du nombre de transactions de 4%

Sources ISEE, notaires, DSF Sources ISEE, notaires, DSF

-4,6 % -3,8 %

Prix des villas Prix des Prix des terrains a
(prix moyen* des appartements batir
fransactions) (prix moyen* au m?) (prix moyen & I'are)

* Prix calculés aprés exclusion des valeurs extrémes
Le prix des appartements est calculé hors superficie des terrasses
Sources ISEE, notaires, DSF
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Présentateur
Commentaires de présentation
Autres éléments (intervenants à déterminer)

Début 2020 atypique :
Un début d’année au ralenti (saisonnalité suivie du confinement)
- Un dynamisme post-confinement attendu des professionnels :
Amorce de rattrapage
Nombreux ménages décidant de modifier leurs modes de vie 
(certains foyers décident de quitter Nouméa pour pouvoir s’offrir un terrain dans le Grand Nouméa ou en brousse ; certains au contraire décident de venir s’installer sur Nouméa pour perdre moins de temps dans les transports ; d’autres enfin prennent la décision de partir vivre sur un bateau ou de quitter le territoire)
- Une seconde moitié d’année qui sera marquée par le nouveau referendum



2. Vers un diagnostic des besoins en termes de logements
La province Sud a commandité deux études en 2019 financées par l’Etat au titre des contrats de développement
- Evaluation précise de la demande (y compris la prospective sur les 10 prochaines années, afin d’adapter la production de logements en province Sud) : diagnostic habitat, rapport d’expression des besoins, document d’orientation provincial, programme d’action provincial.
- Mode de financement de l’habitat social. Rendu définitif est attendu pour 2021 


3. Vers un durcissement des règles d’octroi des crédits?
Arrivée le 20 décembre 2019 en métropole de nouvelles recommandations du HCSF et de l’ACPR :
Plafonnement du taux d’effort à 33% du revenu net de l’emprunteur
- Durée de crédit n’excédant pas 25 ans
Les banques calédoniennes dépendant de maisons-mères métropolitaines, ces changements pourraient avoir des répercussions en NC
Il reste difficile aujourd’hui d’estimer une date de mise en place ou les ajustements de ces recommandations au contexte calédonien






En conclusion ...
Un marché mature qui tourne au ralenti

Taux de crédit historiguement bas
Source IEOM

Nombre d’aides financieres accordées par la
province Sud a des logements en accession
a la propriété en baisse :

-54 % vs 2018

Source province Sud

Incertitudes politiques et économiques

Fin du dispositif d’aide
fiscale RILI 2

Nombre de PTZ
accordés en baisse

- -55% vs 2018
Source DSF

Solde migratoire
négatif entre
2014 et 2019:

-9 900 personnes
Source ISEE

S, SeacciM


Présentateur
Commentaires de présentation
Autres éléments (intervenants à déterminer)

Début 2020 atypique :
Un début d’année au ralenti (saisonnalité suivie du confinement)
- Un dynamisme post-confinement attendu des professionnels :
Amorce de rattrapage
Nombreux ménages décidant de modifier leurs modes de vie 
(certains foyers décident de quitter Nouméa pour pouvoir s’offrir un terrain dans le Grand Nouméa ou en brousse ; certains au contraire décident de venir s’installer sur Nouméa pour perdre moins de temps dans les transports ; d’autres enfin prennent la décision de partir vivre sur un bateau ou de quitter le territoire)
- Une seconde moitié d’année qui sera marquée par le nouveau referendum



2. Vers un diagnostic des besoins en termes de logements
La province Sud a commandité deux études en 2019 financées par l’Etat au titre des contrats de développement
- Evaluation précise de la demande (y compris la prospective sur les 10 prochaines années, afin d’adapter la production de logements en province Sud) : diagnostic habitat, rapport d’expression des besoins, document d’orientation provincial, programme d’action provincial.
- Mode de financement de l’habitat social. Rendu définitif est attendu pour 2021 


3. Vers un durcissement des règles d’octroi des crédits?
Arrivée le 20 décembre 2019 en métropole de nouvelles recommandations du HCSF et de l’ACPR :
Plafonnement du taux d’effort à 33% du revenu net de l’emprunteur
- Durée de crédit n’excédant pas 25 ans
Les banques calédoniennes dépendant de maisons-mères métropolitaines, ces changements pourraient avoir des répercussions en NC
Il reste difficile aujourd’hui d’estimer une date de mise en place ou les ajustements de ces recommandations au contexte calédonien






Transactions immobilieres

Tendances 2020 et perspectives
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Un début 2020 atypique

Un dynamisme post-confinement
attendu des professionnels :
Amorce de rattrapage
Nombreux ménages décidant de
modifier leurs modes de vie

Une seconde moitié d’année qui sera

marquée par le nouveau referendum

18/09/2020
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Présentateur
Commentaires de présentation
Un dynamisme post-confinement attendu des professionnels :
Amorce de rattrapage
Nombreux ménages décidant de modifier leurs modes de vie 
(certains foyers décident de quitter Nouméa pour pouvoir s’offrir un terrain dans le Grand Nouméa ou en brousse ; certains au contraire décident de venir s’installer sur Nouméa pour perdre moins de temps dans les transports ; d’autres enfin prennent la décision de partir vivre sur un bateau ou de quitter le territoire)



Perspectives pour le marché de I'immobilier

Un diagnostic Vers un durcissement des regles
de la demande en cours d’octroi des crédits?

En métropole, nouvelles
recommandations aupres des
banques pour plafonner le taux
d’effort et limiter la durée des crédits

Evaluation précise de la demande et
prospective sur les 10 prochaines
années
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Présentateur
Commentaires de présentation
1. Vers un diagnostic des besoins en termes de logements
La province Sud a commandité deux études en 2019 financées par l’Etat au titre des contrats de développement
- Evaluation précise de la demande (y compris la prospective sur les 10 prochaines années, afin d’adapter la production de logements en province Sud) : diagnostic habitat, rapport d’expression des besoins, document d’orientation provincial, programme d’action provincial.
- Mode de financement de l’habitat social. Rendu définitif est attendu pour 2021 


2. Vers un durcissement des règles d’octroi des crédits?
Arrivée le 20 décembre 2019 en métropole de nouvelles recommandations du HCSF (Haut Conseil de stabilité financière) et de l’ACPR (Autorité de contrôle prudentiel et de résolution) :
Plafonnement du taux d’effort à 33% du revenu net de l’emprunteur
- Durée de crédit n’excédant pas 25 ans
Les banques calédoniennes dépendant de maisons-mères métropolitaines, ces changements pourraient avoir des répercussions en NC
Il reste difficile aujourd’hui d’estimer une date de mise en place ou les ajustements de ces recommandations au contexte calédonien
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ATTENTION

Retrouvez le panorama de
'immobilier 2019 sur

WWW.CCI.NC et www.isee.nc
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