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Pourquoi confier la vente de son bien a un Agent du réseau Effectimmo ?

Si chez Effectimmo nous avons choisi de limiter le nombre de nos mandats, c’est pour
garantir des résultats fiables et assurer a nos clients l'efficacité de notre démarche
commerciale.

Disponibilité pour vous accompagner dans

UN AGENT REACTIF votre vente.
Prise en charge immédiate des demandes
ET des acquéreurs.
A VOTRE ECOUTE Implication otivation dans la réussite

de chaque‘mandat.

\%

Analyse précise du marché immobilier

ocal UNE STRATEGIE DE

Stratégie commerciale sur mesure et

ambitieuse. COMMUNICATION

Descriptifs ciblés en fonction des att SOIGNEUSEMENT

des acheteurs. . .
PREPAREE

Photos soignées et judicieusemen
sélectionnées.

Compte-rendu de votre agent apres
chaque visite.

UNE REMISE EN QUESTION
PERMANENTE
DE NOS ACTIONS

Analyse hebdomadaire et bilan mensuel.

Ajustements réguliers des actions
commerciales menées jusqu’a
l'aboutissement de la vente.
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SURFACE HABITABLE : 82.66 m?
NOMBRE DE PIECES : 4
EXPOSITION : S/O

TYPE DE CHAUFFAGE : Electrique
DATE DE CONSTRUCTION : 1987
TERRAIN : 570m2

ﬂléments majeurs qui seront@ynt dans le cadre\

du plan de co& ication:
Principaux atouts de la propriété":
- Au calme,
- Maison de plain-pi
- Jardin piscinabl

Autres éléments va ts :

Garage
3 Chambres

. /

Désignation :

Maison comprenant : 1 Hall d'entrée, une cuisine indépendante, un séjour, 3 chambres, une
salle d'eau et un WC indépendant, un cellier/buanderie, un garage et une terrasse sous-
toiture. Le tout sur un terrain de 570m2.
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2 - Vendre au meilleur prix

/L’efficacité d'une estimation sur mesure \

L'estimation est une étape essentielle dans la mise en vente. Adopter le bon prix, dés le
déemarrage de la commercialisation, permettra de cibler immediatement la bonne categorie
de clientele. A l'inverse, une surestimation risquerait de repousser les acquéreurs potentiels
et de « griller » votre bien s'il ne se vend pas dans un délai raisonnable.

C'est pour cette raison que nous nous sommes attachés a déterminer le prix maximum de
\présentation a ne pas dépasser : /

Notre méthodologie de fixation du prix d@w :

Notre estimation est établie sur la base d'une mée gie rigoureuse et objective prenant en

considération les caractéristiques completes v bien pour les confronter ensuite aux
données actuelles du marché.
1. Une analyse pertinente du bien

Un simple relevé d'informations ¢ le bien, aussi complet soit-il, est insuffisant s'il N'est pas
mis au regard des éléments appré ttendus par les acquéreurs d'aujourd’hui.

Notre agent adopte un re
prédominants dans la fix

expert qui lui permet de sélectionner les élements clées,

2. Une analyse pointue hé actuel

Un recensement de 'ensemble des biens actuellement en vente dans un environnement proche,
de construction, de typologie, de surface et de prestations similaires permettra de connaitre
l'environnement concurrentiel direct de votre bien.

3. Une comparaison avec les prix réels des transactions

Considérant que le prix affiché d'un bien ne correspond que rarement au montant final de la vente,
nous comparons cette valeur théorique du marché au montant des dernieres transactions
constatées.

Pour affiner notre estimation, nous pouvons egalement intégrer selon les cas d'autres approches
comme la valeur par capitalisation ou encore la valeur d'expertise du bien.
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Préconisation Effectimmo

OBSERVATIONS :

Une recherche effectuée sur les sites spécialisés, selon
les criteres suivants : maison de 80 a 120 m2?, 3
chambres, terrain de 400 a 1 000 m2, a permis

Votre hien :

Maison 4 Pieces

5 Lot Le Partage des Eaux, 84800
Raliesee L'Isle s/Sorgue " e N .
d'identifier 24 annonces correspondant a la typologie
Nombre de piéces : 4 :
Surface habitable : 83 m? de votre bien.
Surface terrain 570 e

Une analyse plus détaillée, en affinant les criteres aux
quartiers du Partage des Eaux et de Saint-Antoine,
réduit la concurrence a seulement 5 biens
véritablement comparables, proposés a des prix allant
de 295 000 € a2 423 000 €.

Résultat :

Références comparables

n type correspondant est une
ar comparaison) sur un
ayant bénéficié de
mbles, mise a jour des

VOoir annonces en

Parmi ces offres, le
villa de 95,40mz2
terrain de 680
rénovations (i

Niveau des prix
relevés au

Valeur vénale d'un type : 4 piéce(s)

Prix moyen relevé 370 400 €

Surface habitable : 95,40 m? Soit un prix de 3883 € / m?

13-mars-25

cette estimation, jai comparé ces

Sulace teran: 620,00 t juin 2024 dans le secteur du Partage des Eaux.

te analyse met en évidence une stabilité des prix
oyens "net vendeur" pour des biens équivalents :

Votre Bien
e 3651,30 €/m2 en 2022,

e 361816 €/m2 en 2023
: e 3623,15 €/m2 au ler semestre 2024.

Surface habitable : 82,66 n?

Un autre élément important a souligner est la forte
baisse du nombre de transactions depuis 2023 (-
30 % environ), témoignant d'un marché plus contraint
et d'une demande en replie. Si quelques signes positifs
sont enregistrés en ce début d'année 2025, nous ne
sommes pas encore revenus au fonctionnement
habituel dans le secteur.

Surface terrain : 570,00 m?
0 Bien(s) moin
Positionnement 0 Bien(s) au méme prix
5 Bien(s) plus cher(s)

O EN

423 000€

280000 € 300000€ 320000 € 340000€ 360000 € 380000€ 400000€ 420000€
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Préconisation Effectimmo

Il faut aussi prendre en considération que méme si
votre bien peut étre agrandi et étre mis au goGt du jour,
voir équipé d'une piscine, cela entraine pour de
possibles acquéreurs des frais importants qui viendront
grever le budget total d’achat.

Votre bien :

Maison 4 Pieces

5 Lot Le Partage des Eaux, 84800

RolEseE L’Isle s/Sorgue
Nombre de pieces : 4 . X
Surface habitable : 83 me Les volumes existants de votre bien sont dans la
Surface terrain 570 m? . .
moyenne basse des petites maisons. Du coup les

piéces a vivre, comme le séjour et la cuisine, sont de
petites tailles au regard des normes actuelles. Idem
pour la partie nuit, qui propose 3 chambres de petites
tailles.

Résultat :

Références comparables

En tenant compte ces éléments ainsi que des
caractéristiques s

état d’entretien

ssi certains points moins
nce de climatisation, de
cuisine de qualité mais a
proposé frais d'agence inclus
871 €/m2,semble adapté a la fois
constatées mais aussi aux offres

Niveau des prix
relevés au

Valeur vénale d'un type : 4 piece(s)

370400 ¢

Surface habitable : 95,40 m? Soit un prix de 3883 € / m?

10-mars-25

— sitionnement tarifaire devrait permettre d'attirer
s acheteurs et de vendre votre bien dans un délai
onnable a condition de mettre en ceuvre une
: tratégie de communication adaptée a la clientele
Votre Bien actuelle, par le choix d'un argumentaire précis et de

visuels de qualités pour mettre en avant les qualités de

Prix HAI Conseillé loffre. ) L B
Toutefois, seule la réaction du marché lors des

SliEIEe (TR  E2/E premiéres visites pourra confirmer cette approche.

Surface terrain : 570,00 n?

1 Bien(s) m Au-dela de ce prix, les acquéreurs potentiels
- 0 Bien(s) au méme prix préféreront  s'orienter vers des maisons plus
P spacieuses, et/ou nécessitant moins de travaux

et/ou mieux équipées et/ou davantage au go(t du
jour.

4 Bien(s) plus cher(s)

Prix Maxi

Prix Mini
423 000 €

295 000€

280000 € 300000 € 320000€ 340000 € 360000 € 380000 € 400000 € 420000 €
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3 - Vendre dans les meilleurs délais

L'efficacité d'un agent réellement disponible et impliqué

Le lancement de la commercialisation d'un bien immobilier est a la fois un moment unique et
privilégié qu'il convient d’appréehender avec beaucoup d'attention, En effet, pendant les 30
premiers jours, une nouvelle annonce bénéficie de sa plus forte attractivité puisqu’elle attire
l'attention des acquéreurs les plus actifs dans leur recherche eption d'alertes mail,
consultation journaliere des portails d'annonce). Pour tirer le m ofit de cette période, il
convient d'étre extrémement vigilant et réactif suite aux premiers retours afin d’adapter le cas
échéant la stratégie de commercialisation. En 'abse e réaction efficace, l'annonce perdra
progressivement de son attractivité pour atteindre e ol'seule une baisse de prix

permettra de redynamiser la vente.

—

e du délai de vente

Pic d'attra

Attractivité du bien

30 jours 45 jours Réajustement du prix

Une grande disponibilité dans la mise en place des actions commerciales ainsi qu'une reactivité
immeédiate dans leur suivi étant déterminantes, votre agent Effectimmo s'engage sur les délais
et les actions.
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Délai maximum de
Action commerciale réalisation aprés signature
du mandat

Réalisation d'une publicité qualitative et diffusion sur les supports 24 h
internet (essentiellement réservés aux professionnels) les plus adaptés

Relance téléphonique des acquéreurs en recherche active 24 h
Information des principaux acteurs de la vie locale 24 h
Mailing de proximité (avec accord du vendeur) 24 h

Pose d'un panneau « A vendre » 48 h
Réponse a toute sollicitation par mail d'aun.acquereur Dans la journée
Organisation d'un rendez-vous de visite Dans la journée

o

IS

Suivi.de’votre Agent

Délai moyen apres
signature du mandat

1€ compte rendu hebdomadaire détaille sur les contacts recus, 7 jours
relances, et visites effectuées.

2¢me compte rendu hebdomadaire détaillé sur les contacts 14 jours
recus, relances, et visites effectuees : analyse et préconisations

3eme compte rendu hebdomadaire détaillé sur les contacts 21 jours

recus, relances, et visites effectuees : analyse et préconisations

Bilan complet sur I'ensemble des actions entreprises

30 jours
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4 - Vendre en toute sécurité

La sécurité d'un contrdle et d'une validation systématique du dossier de vente

Pour garantir les intéréts de ses clients lors de la signature du compromis et de la réalisation
définitive de la vente, le service juridique du réseau Effectimmo s'assurera, avant le transfert du
dossier au notaire, de la validité et de la présence de tous les documents nécessaires et ce,
conformément aux dispositions |égales en vigueur.

Les rendez-vous de signatures du compromis de vente et de {act thentique seront organisés
par votre agent Effectimmo chez votre notaire

Constitution du dossier de Diagnostic

Le tableau ci-apres récapitule 'ensemble
Technique de votre bien immobilier (selon le
de l'habitation).

nts qui constituent le Dossier de Diagnostic
L 271-4 a L 271-6 du Code de la construction et



Diagnostics Technigues et Obligations a fournir concernant votre bien :
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Diagnostic immobilier

Remarques

Déja
réalisés et
Fournis
par le
vendeur

N

A Non
réaliser | concerné

Diagnostic Electricité

Siinstallation de + de 15
ans

Diagnostic Gaz

Siinstallation de + de 15
ans

Diagnostic Performance Energétique
(DPE)

Etat des Risques et Pollutions (ERP)
Valable

Diagnostic Amiante

Si construetion
avant leJJ® juillet 1997

Termites et xylophages

Selon arrété préfectoral

Constat de risque d'exposition” au
Plomb

v

Si construction avant
1949

Loi Carrez

Si le logement est en
copropriété

Attestation Assainissement
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[J Etat civil du ou des propriétaires (Carte d'identité ou passeport).
[] Régime matrimonial.

[] Titre de Propriété (pages indiquant les coordonnées des actuels propriétaires, désignation du
bien et paragraphe relatif aux servitudes).

[] Section cadastrale de votre immeuble.
[] Plan des lieux et des constructions.

[] Derniére Taxe Fonciére.

[ Factures fournisseurs d'énergie sur une année.

[] Certificat de ramonage pour cheminée et/ou poéle.
[ Factures d’entretien de la chaudiére

L] Derniers P.V. d’Assemblée Générale Ordinaire ‘et Extraordinaire sur les 3 derniéres années

[ Si & venir, Ordre du Jour de la prochiaine Assemblée Générale.

[] Réglement de Copropriété + Tous lesamodificatifs.

[] 4 Derniers relevés Charges Courantes,

[] Répartition des charges arintélless(2.derniers exercices)

[J Etat des dettes et des eféances de la copropriété @ demander pour signature de compromis)
[1 Carnet d’entretien dellimmeuble (& demander pour signature de compromis).

[ Permis de construire.

[] Déclaration d'achévement de travaux.

[] Procés-verbal de remise des clés.

[ Attestation d’assurance dommage - ouvrage.
[ Certificat de conformité ou de non-conformité.
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5 - Les cinq commandements pour une vente réussie

Quelques éléments, parfois considérés comme anodins, peuvent compromettre le bon
déroulement d'une vente lorsgu’ils ne sont pas maitrisés ou anticipés. A l'inverse,
optimisés des le début de la commercialisation ils constituent des leviers forts pour faire
aboutir la vente au meilleur prix, dans les meilleurs délais et en toute sécurité

1 - Chercher a obtenir une bonne 1°¢ impression de l'acquéreur

- Optimisation de la présentation du bien en vue des visites (agencement, rangement,
clarté, propreté)

- Bon fonctionnement des ouvrants et des équipements électriques (éviter les portes et
fenétres qui grincent ou difficiles a ouvrir, sonnette ou portillon défectueux).

2 - Etre réactif pour la planification des visites

- Avoir suffisamment de disponibilité pour ne p pr e la visite d'un acquéreur
Ou

- Confier un jeu de clé a votre agent Effecti

I Ne viendra jamais sans vous prévenir)

- Laisser l'acquéreur s'imprégner
un élément face auq : : ne serait pas réceptif.
- Permettre a l'acqué

4 - Savoir réagir suite a remieres visites

- Prendre les remarques formulées par les acquéreurs comme des indications sur le
positionnement de votre bien sur le marché

- Prendre le cas échéant les dispositions qui s'imposent en matiere de prix

5 - Respecter la notion de partenariat avec son agent Effectimmo

- Signaler les défauts majeurs du bien qui pourraient ne pas étre vus ou percgus des la
premiere visite,

- Etre transparent quant a I'historique réel de commercialisation du bien afin de
permettre a votre agent Effectimmo d’en tenir compte pour la mise en place du plan
de commercialisation




Meilleur Agents.com

taires.fr

Sur un marché fragilisé depuis 2023, les ventes a L'lsle-sur-la-Sorgue ont
connu ces derniéres années un fort ralentissement (environ -30 %), sans
pour autant affecter significativement les prix moyens.

Toutefois, les effets de cette crise immobiliere se font d'avantages sentir
sur les biens en dessous de 500 000%, tandis que les catégories supérieures
restent prisées par des acquéreurs moins dépendants des préts
immobiliers. Cela explique en partie la relative stabilité des prix, soutenue
par des ventes de biens de standing dont les budgets dépassent souvent
le million d'euros.

Pour autant, il faut noter qu’environ un tiers des annonces en ligne depuis
plus de 90 jours affichent des baisses de prix, et que le délai moyen de

vente est passé de 70 jours en 2022 a plus de 110 jours aujourd’hui.




ELEMENTS D'’ANALYSE DU MARCHE - VENTES 2022,2023,2024
L'ISLE-SUR-LA-SORGUE (84800) Quartier du Partage des Eaux.

d_mutatio|date _mutation lriceyer_sqr* surface [piecesJ}r| valeur |Esse_num"esse_5uf‘f| adresse_nom_voie | nom_commune DdEJmst;'face_terd type_local
2022-1400 2022-01-07 3971,26437 87 4 345500 10D RTED APT L'lsle-sur-la-Sorgue 84300 0 Maison
2022-1402 2022-02-18 2966,38655 119 6 353000 224 CHE DU BOSQUET L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 0 Maison
2022-1406 2022-05-18 3967,27273 110 4 436400 765 CHE DE LA MUSCADELLE L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 1724 Maison
2022-1406 2022-05-25 3072,22222 90 4 276500 8 HAM DES AUBES L'lsle-sur-la-Sorgue "24300 0 Dépendance, Maison
2022-1407 2022-06-15 3434,78261 92 4 316000 10 RES LES CYTISES L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 662 Maison
2022-1407 2022-06-22 2977,52809 89 5 265000 2 LOT LES PLEIADES L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 2449 Maison
2022-1408 2022-06-29 3588,63636 88 5 315800 474 A RTE DE FONTAINE DE VAUCLUSE gl'Isle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 900 Maison
2022-1408 2022-07-05 4534,88372 86 4 350000 851 AV VOLTAIRE GARCIN L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 0 Maison
2022-1409 2022-08-04 4304,54545 110 5 473500 10 B RTED APT KIsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 1000 Maison
2022-1412 2022-09-16 2833,33333 120 6 340000 15 IMP DES ESPELUGUES L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 1598 Dépendance, Maison
2022-1412 2022-10-12 4183,67347 98 3 410000 2 CHE ESTEU DE,MERLE L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 660 Maison
2022-1412 2022-10-12 3000 90 5 270000 9 HAM DES@AUBES L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 0 Maison
2022-1414 2022-11-15 3740,21739 92 5 344100 21 LOT LES ESRELUGUES L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 0 Dépendance, Maison
2022-1415 2022-12-12 44447449 98 4 435585 10 ALL'DES CYPRES BLEUS L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 1000 Dépendance, Maison
2022-1415 2022-12-13 4446,84043 94 4 418003 1400 A AV PARTAGE DESEAUX L'lsle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 610 Maison
2022-1415 2022-12-22 2954,54545 88 5 260000 474 A RIE DEEONTAINE DE VAUCLUSE  L'Isle-sur-la-Sorgue 'SAIBDD 419 Maison
2022 3651,30482
2023-1130 2023-01-10 3319,58763 97 3 322000 9 RESLE HAMEAU DE MALASSAGNE L'lsle-sur-la-Sorgue 84800 0 Maison
2023-1130 2023-03-10 4333,33333 90 3 350000 220 CHE CAMIN DI GAFFO L'lsle-sur-la-Sorgue "21800 0 Maison
2023-1131 2023-04-24 4187,5 80 4 335000 465 CHE DU BOSQUET L'lsle-sur-la-Sorgue "4800 323 Maison
2023-1133 2023-05-30 3073,03371 89 4 273500 16 LOT LAPLASSE L'lsle-sur-la-Sorgue "21800 7091 Maison
2023-1133 2023-06-01 3684,21053 95 2 350000 1340 AV PARTAGE DES EAUX L'lsle-sur-la-Sorgue "4800 1069 Dépendance, Maison
2023-1135 2023-07-26 3893,47321 112 5 436069 2 LOT LA SORGUETTE L'lsle-sur-la-Sorgue 794800 2385 Dépendance, Maison
2023-1135 2023-07-31 3536,58537 82 4 £ 290000 1 LOT LES SAULES L'lsle-sur-la-Sorgue "4800 1069 Maison
2023-1136 2023-08-29 2666,66667 90 4 240000 346 AV VOLTAIRE GARCIN L'lsle-sur-la-Sorgue "21800 467 Maison
2023-1138 2023-11-15 3943,18182 88 4 347000 148 CHE CAMIN DI GAFFO L'lsle-sur-la-Sorgue "4800 500 Maison
2023-1139 2023-12-01 3069,76744 86 4 264000 11 RES DU PARTAGE DES EAUX L'lsle-sur-la-Sorgue "21800 2315 Maison
2023-1139 2023-12-08 4092,3913 92 5 376500 29 HAMN DU BOSQUET L'lsle-sur-la-Sorgue "24800 465 Maison
2023 3618,15736
2024-4631 2024-01-19 3101,81818 110 5 341200 248 C CHE DU BOSQUET L'lsle-sur-la-Sorgue "1300 1584 Maison
2024-4624 2024-01-19 4278,84615 104 4 445000 1081 CHE DE LA MUSCADELLE L'lsle-sur-la-Sorgue "4800 582 Appartement, Maison
2024-4639 2024-01-24 379703704 81 4 307560 5 LOT LES MURIERS L'lsle-sur-la-Sorgue "800 530 Maison
2024-4652 2024-04-22 2932,69231 104 5 305000 5 LOT LES VERTES EAUX L'lsle-sur-la-Sorgue "4800 0 Maison
2024-4662 2024-06-06 3734,93976 83 4 310000 4 ALL DES CYPRES BLEUS L'lsle-sur-la-Sorgue "800 566 Maison
2024-4665 2024-06-13 3893,58090 92 3 358210 11 IMP DU CLOS SEREIN L'lsle-sur-la-Sorgue '24300 838 Dépendance, Maison

2024

3623,1534
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