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Le mot du directeur

Les difficultés en matiére de logements en région Provence-Alpes-Céte-d’Azur sont connues de
tous les acteurs locaux et nationaux. La crise économique a encore accentué le décalage entre
une offre insuffisante de logements et une demande sociale toujours plus grande.

LEtat, mobilisé sur la question du logement, a défini une stratégie régionale de la politique du
logement en Provence-Alpes-Cote d’Azur. Basée sur des objectifs de construction réalistes
estimés a 40 000 logements par an, la stratégie s’organise autour de la recherche
d’une cohérence des actions publiques, en matiére de transport, d’'aménagement,
de politiques sociales. Sa mise en ceuvre opérationnelle, se traduit par la
territorialisation de la production de logements locatifs sociaux en priorisant
sur les secteurs tendus et par le renforcement des partenariats.

Par cet atlas j’ai voulu apporter des éléments de caractérisation
des spécificités de la région en matiére d’habitat. Il s’adresse
aux services déconcentrés de I’Etat, aux collectivités
territoriales et a I'ensemble des acteurs publics et privés
qui oeuvrent a l'amélioration des conditions de
logements en Provence-Alpes-Cote-d’Azur.

Je souhaite que ce document soit un premier
outil de référence qui pourra étre suivi de
déclinaisons locales et d’autres analyses
régionales afin de contribuer a la réussite
de nos projets communs.

Laurent Roy

Directeur régional de la DREAL
Provence-Alpes-Cote d’Azur

_Zes
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Introduction

La stratégie régionale de la politique de I'habitat en Provence-Alpes-Cote
d’Azur se forge sur la déclinaison de plusieurs objectifs.

Amplifier la production de logements, notamment les logements sociaux,

en privilégiant les communes concernées par l'article 55 de la loi SRU,

ainsi que les zones les plus tendues.

A minima, 40 000 logements doivent étre construits par an, dont 10 000 logements sociaux.

Si I'on a constaté, depuis 2007 et en particulier en 2010, un effort conséquent en matiére

de production et de financement de logements les plus sociaux, la plupart des communes

de Provence-Alpes-Cdte d’Azur soumises a I'article 55 de la loi SRU n’atteignent pas encore 20 %
de logements sociausx.

Avoir une politique active de lutte contre I’habitat indigne et la mobilisation
du parc privé pour des loyers maitrisés.
Une lutte efficace contre I'habitat indigne nécessite I'approfondissement de la connaissance

de la localisation des logements indignes et un accompagnement social des locataires
ou des propriétaires en difficulté.

Adapter P'offre de logement a tous les types de population tels que les étudiants,
les jeunes et les personnes agées.

Les 15-29 ans et les plus de 65 ans représentent plus d’un tiers des habitants de Provence-Alpes-
Cote d’Azur. La prise en compte de ces populations dans I'offre de logements passe par une
meilleure connaissance de leurs attentes, leurs besoins et par la définition d’une stratégie
daction. Cela demande une forte implication des pouvoirs publics et des acteurs locaux.

Eviter le mitage de I'espace et préserver environnement.

L'urbanisation doit privilégier la densification de I'existant et une extension dans la continuité
tout en préservant le maintien des grands espaces d'équilibre (espaces agricoles et naturels).

Assurer la maitrise des codts du foncier.

La mise en place d'une stratégie fonciére durable doit étre permise pour une meilleure articulation
entre besoins en logements et droits a construire, par le renforcement du réle des collectivités.
Cela implique la mobilisation de tous les outils disponibles (ZAC, EPF, SEM,...) et I'utilisation

des réglementations d'urbanisme (augmentation des COS pour logement social,

respect des normes HQE, servitudes pour mixit,...).

Favoriser la mixité sociale dans I'espace urbain et périurbain.

La mixité sociale ne peut se faire que par la création de logements sociaux et tres sociaux
dans les zones les plus tendues et par des réserves de logements sociaux dans chaque programme
immobilier important.

Cette stratégie tient compte des spécificités développées dans I'atlas.

I




Partie 1

Une croissance soutenue
de la population

1.1 6

Lévolution de la population en PACA,
contre-exemple francais

Un solde naturel faible...

...Mais un solde migratoire en revanche élevé

1.2 7

Une répartition géographique
en évolution

1.3 8

Portrait type d’une famille
en PACA

La population en région 1.4 9
Provence-Alpes-Cote d’Azur Une périurbanisation
connait un rythme de grandissante
croissance 32 % plus élevé
que la moyenne nationale
notamment di a sa forte
attractivité. Cette croissance pousse
les frontiéres des zones de forte
densité : l'arriére-pays, le centre Varois
et les terres le long de la Durance sont
les territoires les plus impactés par cette
nouvelle distribution de la population.
Les péles urbains majeurs, en tant que
bassin d‘emploi dynamique, ne sont pas en
reste et connaissent une forte périurbanisation.
Enfin, la typologie des familles change :
la taille des ménages diminue.
Le parc de logement doit de fait s’adapter aux
nouvelles caractéristiques en termes de taille
et de quantité, tout en évitant
une périurbanisation plus grande.
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1.1 Un solde naturel faible...
I’ avoluti Le rythme de croissance annuel de la population de la région est de 0,70 % sur la
evolution période 1999-2008, soit 32 % plus élevé que celui de la France métropolitaine.
de |a population Ce rythme de croissance s'explique par un solde migratoire beaucoup plus important
en Provence-Alpes-Cote d'Azur que dans le reste de la France, qui compense un
en PACA, excédent naturel plus faible que la moyenne nationale. On constate notamment
une variation annuelle moyenne négative du solde naturel dans le département des
Contre__exemple Alpes-de-Haute-Provence. Plus généralement, les territoires qui voient leur population
franga|g croftre par excédent naturel sont les bassins de vie autour des zones urbaines de

la région. Les départements Alpins, les Alpes-Maritimes et le Var sont les plus
attractifs et attirent une grande partie des migrants de la région.

Taux (% .

-'"x : 1 Evolution de la population

o - o9 o N due au solde naturel 1999-2008
0,01- 0,2 \ en Provence-Alpes-Cote d’Azur

-0,24 - 0,01 A \ L.
_ ag2--028 : e (variation annuelle moyenne)

Taux (%)

B 2,08-4,78
1,38 - 2,08
" o0,84-1,38
0,42 -0,84
-0,91 - 0,82

Evolution de la population
due au solde apparent
entrées sorties

entre 1999 et 2008 en
PROVENCE-ALPES-COTE
D’AZUR (var. Ann. Moy.)
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N . . . . ,
= ...Mais un solde migratoire en revanche élevé

RN En Provence-Alpes-Cote d'Azur, le solde migratoire est positif pour

presque toutes les tranches d'age. Alors que les 25-59 ans
représentent prés de deux tiers des migrants, |attrait de la région
est en revanche bien plus faible pour la tranche de 19-30 ans,
PPN YT age d'entrée dans le monde du travail. Enfin, selon I'INSEE,
PR V,a‘1&2&“@@Z@m@: @@ @@@«‘:&&" les personnes de plus de 65 ans représentaient, en 2008, 19,1 %

¥ Yy EEeeeen ey de la population régionale, soit 2,7 points de plus que la moyenne
Le solde migratoire annuel par tranche d’age 1999-2006 nationale.

Traitement GTC, d’aprés INSEE RGP 1999 et 2006
Provence-Alpes-Cote d’Azur
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Au 1¢ janvier 2010, la population de la région Provence-Alpes-Cote d'Azur est 1.2
estimée par I'INSEE a 4 951 000 personnes. La population qui se situait

principalement sur les cotes et autour des poles urbains majeurs, s'est Une répartition
progressivement densifiée dans l'arriere pays jusque dans les régions alpines. , .

Si la population des Alpes-Maritimes est restée concentrée en bord de mer du fait geographlque
des contraintes liées au relief et si les départements des Bouches-du-Rhone et du en évolution

Vaucluse (dans sa partie Est notamment) ont toujours connu une densité élevée,
I"augmentation de la population est en revanche importante dans le centre Varois
et le long de la Durance.

Densité de population en Provence-Alpes-Cote d’Azur pour 'année 1975 / SOURCE INSEE - RP 1975

Nombre d'habitants au Km*

B8 1 000 - 5000
200 - 1000
50 - 200

7 10- 50

| 0- 10

Densité de population en Provence-Alpes-Cote d’Azur pour I'année 2008 / SOURCE INSEE - RP 2008

Nombre d'habitants au Km?*

B8 1 000 - 5000

200 - 1000
122 50 - 200
E= 40~ 80

| 0- 10
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1.3

Portrait type
d’une famille

en PACA

On observe en Provence-Alpes-Cote d'Azur, comme dans le reste de la France
métropolitaine, une baisse de |a taille moyenne des ménages. Au 1¢" janvier 2008,
cette taille est de 2,2 personnes par ménage en PACA contre 2,3 sur le territoire
francais. Ce phénomene s'explique notamment par I'allongement de la durée de
vie, des situations familiales particulieres telles que les séparations familiales
et I'allongement de la durée de célibat. Ce phénoméne couplé au développement
démographique, induit un besoin supplémentaire en logements.

Nombre moyen de personnes par foyer fiscal en Provence-Alpes-Cote d’Azur pour I'année 2008
SOURCE INSEE - RP 2008 - EXPLOITATIONS PRINCIPALES

B, 4.2
23-24
“2,2-23
21-2.2
19-21

Classes de valeurs

Part du nombre de familles nombreuses (3 enfants et +) par foyer fiscal en Provence-Alpes-Cote d’Azur

SOURCE INSEE - RP 2008 - EXPLOITATIONS PRINCIPALES

Taux (%)

Bl g
i
4-5
12-4
1-3




Suite a I'évolution démographique et économique de la région, on constate une 1.4
extension urbaine tres importante. L'augmentation de la population est située dans

les banlieues et dans le périurbain. En périurbain, I'espace consommé est trois Une
fois plus important que dans les villes-centres. Ainsi, le périurbain est deux fois , . . .
plus loin du centre urbain qu'il y a 40 ans. perlurbanlsatlon
Un zonage en aires urbaines a été construit a partir des unités urbaines et des ;
déplacements domicile-travail afin de mesurer I'influence des villes et ainsi grandlssante

distinguer I'espace a dominante urbaine de |'espace a dominante rurale. |l permet
en outre de prendre en compte le phénomene de périurbanisation en s'appuyant
sur |'attractivité en termes d'emploi.

Evolution annuelle de la population 1999-2008 par département et type d’espace en % par an
SOURCE INSEE - RECENSEMENT DE LA POPULATION

. Ensemble
- Zone urbaine
- Zone rurale

Alpes-de Hautes Alpes Bouches Var
Haute-Provence Alpes Maritimes du-Rhone

France
Vaucluse PACA Métropolitaine

Banlieue et périurbain : les deux espaces de Provence-Alpes-Cate d’Azur les plus dynamiques
SOURCE INSEE - RECENSEMENT DE LA POPULATION 1962 A 2006
INDICE BASE 100=1962

250

Périurbain “Qu’est-ce que
le Périurbain ?”

77 S Communes sous influence
Banlieue urbaine du fait des déplacements
domicile - travail.

200 b ocm e g ___] “Qu’est-ce que
gu’une Banlieue ?”

Communes d‘un péle urbain

ui ne sont pas villes - centres.
150 Fommmmmmm e e e e T e Rural_ | q P

Ville-centre “Qu’est-ce que le Rural ?”

—_— Communes qui ne sont ni dans
un pdle urbain ni en périurbain.

100

1962 1968 1975 1982 1990 1999 2006

Les prix des marchés fonciers et immobiliers sont fortement influencés par
I'existence d'une ville, la densité de population ou le niveau de service. A I'échelle
de la commune ou du voisinage, les caractéristiques environnementales,
économiques et sociales donnent également de la valeur aux biens immobiliers.
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1.4

Une
périurbanisation
grandissante

Grandes aires urbaines

- couronne grand pdle
- grand péle

aires urbalnes multipolarisées

Autres aires urbaines
B oo

- couronne petit péle
- moyen péle

- couronne moyen pdle

Autres secteurs

commune hors influence

- autre aire multipolarisée

La région Provence-Alpes-Cote d'Azur est essentiellement sous une influence
urbaine concentrée sur sa frange littorale.

La surface occupée par les grandes aires urbaines s'est fortement accrue depuis
1999. Leur superficie a augmenté d'un tiers en une décennie. Cette progression des
grandes aires s'explique par 'importante croissance de la superficie de leurs poles
urbains, mais aussi de leur espace périurbain. Ce phénoméne témoigne de
la poursuite du mouvement, tres marqué en Provence-Alpes-Cote d'Azur, de
périurbanisation. Progressivement, les grandes aires urbaines étendent donc leur
influence a des communes jusqu'alors isolées et fusionnent avec des petites et
MOoyennes aires.

Une population concentrée dans les grands péles urbains du littoral
SOURCE INSEE ZONAGE EN AIRES URBAINES 2010, RECENSEMMENT DE LA POPULATION 2008




Partie 2
~ Une situation
economique contrastee

2.1 12

Lemploi, une richesse inégalement répartie

Pour cing des six départements le nombre d’emplois est en hausse
PACA, 3¢ rang des régions

les plus touchées par le chémage

Les 15-29 ans sont les plus touchés par le chémage
2.2 13

La région PACA,

32 région francaise s'agissant
d’inégalités de revenus

Un revenu médian légérement plus faible

De grandes disparités de niveaux de vie
interrégionales et interdépartementales

Le grand écart entre marché
immobilier et revenu

Malgré une hausse

des emplois de 0,5 % en 2010,

la région Provence-Alpes-Cote d’Azur
se place au 3° rang des régions

les plus touchées par le chémage.
Cependant, des inégalités,

géographiques ou typologiques,

au sein du territoire existent.
Les inégalités économiques et financiéres
s’expriment d’autant plus clairement

grace au rapport entre le revenu médian
(par ailleurs, plus faible que la

moyenne nationale) et I'interdécile,
entre les ménages les plus riches
et les plus pauvres, qui met alors en lumiére
de trés grandes disparités de niveaux de vie.
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2.1 Pour cing des six départements le nombre d’emplois
est en hausse
emploi ' aors e bilan Gconomicue et social e | .
) apres le bilan économique et social de I'INSEE de la fin de I'année 2010, la région
une richesse compte 1 097 000 salariés dans les secteurs marchands_hors agriculture et
o particuliers-employeurs. Apres une perte de 17 500 emplois en 2009, I'emploi
megalement salarié a renoué avec la hausse en 2010 : 5 600 emplois sont ainsi créés (+ 0,5 %).
z : En effet, pour cing des six départements de la région, I'emploi salarié augmente
repartie on 2010
bt A la faveur d'une forte progression de I'emploi tertiaire marchand,
20 ] les Alpes-de-Haute-Provence enregistrent la hausse la plus
1:2 A f/,\/;\'\ élevée (+ 1,8 %), alors que les Hautes-Alpes continuent de subir
L S \ /3 des pertes (- 1,3 %). Dans le Var, la construction contribue
el | II: fortement au redressement de |'emploi salarié de ce département.
-1,0
-1,5
-20 bl s Région PACA
;g Ny i France métropolitaine
A

Evolutions annuelles de Iemploi L’evolu_tlon en gl|ssemenlta|?nuel rapporte les effectllfs a'la ﬁn’ )
.. s d’un trimestre aux effectifs a la fin du trimestre de I'année précédente.
salarié dans ensemble des secteurs marchands Champ : salariés hors secteur agricole, services non marchands

SOURCE INSEE - ESTIMATIONS EMPLOI - GLISSEMENT ANNUEL EN %* et particuliers employeurs

Provence-Alpes-Céte d’Azur, 3¢ rang des régions les plus touchées
par le chémage

Variant fortement selon les territoires, le taux de chomage le plus significatif se
localise le long de la vallée du Rhone et sur la frange littorale. Ce mauvais classement
est persistant, alors que le taux de chdmage a reculé de 1,5 point en 4 ans et que
les écarts entre régions tendent a s'estomper, |a situation en Provence-Alpes-Cote
d'Azur reste inchangée.

Apres une hausse importante entre 2008 et 2009, le taux de chdmage s'est
globalement stabilisé en Provence-Alpes-Cote d'Azur entre 2009 et 2011.
['augmentation du chdmage reste en revanche persistante dans les Hautes-Alpes.

Taux de chdmage des 15-64 ans en Provence-Alpes-Cote d’Azur pour 2008 Part du nombre de chémeurs
SOURCE INSEE en France au 1* trimestre 2011

~

s ~

Taux (%)
B 45 . 22
Bz
T40-12
5-10

Taux (%)

By .4
10-11
9-10

2- 5

© IGN BD CARTO®,Chiffres clés habitat France
\




Les 15-29 ans sont les plus touchés par le chomage 2.1

Alors qu’une personne sur cing en Provence-Alpes-Cote d’Azur a entre 15 et ; .
29 ans, au 31 décembre 2010 selon les sources du Pole Emploi, 16,7 % des LempI0|,
demandeurs d’emploi avaient moins de 25 ans. De plus, 52 % des jeunes de moins I

de 30 ans qui travaillent ont un CDI a temps complet et 43 % ont un contrat a une I’ICheSSQ
durée déterminée ou a temps partiel. Enfin, 44 % des jeunes salariés pergoivent megalement
un salaire certes, mais faible ce qui freine leur autonomie en termes de z rt-
logement (source INSEE). reparte

Les emplois a durée limitée ou a temps
partiel sont majoritaires pour les plus jeunes
REPARTITION DES PERSONNES EN EMPLOI DE PACA SELON LAGE,

LE TYPE DE CONTRAT ET LE TEMPS DE TRAVAIL EN %
SOURCE INSEE - RECENSEMENT DE LA POPULATION 2006

30a59ans

15a29ans

dont
25a29 ans

CbD CDI temps partiel
__ dont . . PP
20424 ans . Intérim . CDI temps complet
. Emplois aidés Autres (indépendants...)

dont
15a19ans . Apprentissage

0 20 40 60 80 100
Champ : personnes de 15 a 19 ans en emploi

Un revenu médian légérement plus faible 2.2

En 2009, le revenu médian mensuel était de 1517 € en Provence-Alpes-Cote d'Azur, L3 réaqi PACA
soit un montant légerement inférieur a la moyenne nationale métropolitaine qui est d reglon )
de 1530 € / mois. Si les Alpes-Maritimes et le Var ont un revenu supérieur a la e rani i

moyenne (respectivement 1 600 et 1 539 € / mois), les Bouches-du-Rhone (1 511), 5 region frangalse

les Hautes-Alpes (1 464), les Alpes-de-Haute-Provence (1 438) et surtout le en termes

Vaucluse (1 379) ont des moyennes inférieures a celles de la région ainsi que de oz .

la France métropolitaine. d Inega“tes
de revenus

“Qu’est-ce que le revenu médian ?”
Le revenu médian est le revenu qui partage exactement en deux la population : la

moitié de la population dispose d’un revenu plus élevé que le revenu médian, I'autre
moitié d'un revenu moins eleve.

Revenu médian par Unité de consommation (€)

“Qu’est-ce qu’une Unité

Valeur (€ i
aleur (€) de Consommation ?”

520 000 - 25 000
T 18 000 - 20 000
017 000 - 18 000
~ 16000 - 17 000
13 000 - 16 000

Lunité de consommation est
un systeme de pondération
attribuant un coefficient a
chaque membre du ménage
et permettant de comparer

les niveaux de vie de ménages
de tailles ou de compositions
différentes.

Avec cette pondération,

le nombre de personnes est
ramené a un nombre d’unités
de consommation (UC).

37311071283




Atlas régional de ’habitat en Provence-Alpes-Céte d’Azur | Année 2011

La région Provence-Alpes-Cote d'Azur se distingue par de grandes disparités des
niveaux de vie. Elle est 3¢ au plan national s'agissant d'inégalités (de bas revenus
particulierement faibles associés a des hauts revenus parmi les plus élevés).
A |'échelle régionale, les disparités les plus grandes se retrouvent dans les
départements des Bouches-du-Rhane et du Vaucluse.

SOURCE INSEE-DGFIP, REVENUS FISCAUX LOCALISES DES MENAGES, ANNEE 2008

M Alpes-de-Haute-Provence
Hautes-Alpes
Alpes-Maritimes
Bouches-du-Rhéne

B Var
Vaucluse

A Provence-Alpes-Cote d’Azur

22,000

REVENU MEDIAN PAR UC EN EUROS

RAPPORT INTERCILE (D9/D1)

03

A le-de-France
A Rhéne-Alpes
® Marseille
® Nice
® Toulon
Avignon
#® France Métropolitaine

07 09 11 13 15

Le graphique ci-dessus représente pour chague commune, département ou région, d'une part le revenu fiscal médian par unité de consommation,
et d'autre part, le rapport entre les 10 % de la population ayant le revenu fiscal le plus bas et les 10 % ayant le revenu fiscal le plus haut.
Ce graphique permet donc de constater le niveau moyen de revenu mais également les disparités entre les plus riches et les plus pauvres.
A cet égard, la ville de Marseille, dont le revenu médian (15 800 €) n'est que légérement inférieur a celui de Toulon (16 400 €) par exemple, se
distingue par une tres forte disparité de revenus entre ses habitants les plus riches et ses habitants les plus pauvres (14 contre 9 pour Toulon).

Contrairement aux autres régions qui connaissent une tension du marché de
I'immobilier importante, telles que I'lle-de-France et Rhdne-Alpes, les revenus des
ménages ne sont pas au-dessus de la moyenne nationale. Les prix pour se loger
sont difficilement abordables au regard des moyens de la population. Par exemple,
le département des Bouches-du-Rhone est au 35¢ rang des départements en matiere
de revenus médians (91¢ rang pour les plus pauvres du premier décile) mais au
2¢ rang des départements pour le prix des terrains constructibles (hors Corse et
lle-de-France). De plus, les nouveaux arrivants sont en général plus aisés que la
population locale. Cette attractivité de la région participe a la hausse des prix.

SOURCE FILOCOM 2010

Taux (%)

B supérieur 335 %
entre 30 % et 35 %
entre 25 % et 30 %
entre 20 % et 25 %

Inférieur a 20 %

© IGN BD CARTO®,
Données Atlas Habitat 2010

Parmi les ménages ayant un faible revenu,ceux
ayant des revenus inférieurs a 60 % du plafond
HLM sont éligibles a des logements dits “trés
sociaux” (PLAI - Prét Locatif Aidé d'Intégration).
Mais les ménages ayant un tres faible revenu ne
sont pas tous locataires du parc public. Certains
sont locataires dans le parc privé et d'autres sont
propriétaires de leur logement.

Dans ces cas |3, le taux d'effort peut-étre tres
important. En effet, 24 % des ménages
locataires dans le parc public ont un taux d'effort
de plus de 39 % comme 10 % des locataires du
parc privé sont concernés et plus de 15 % des
propriétaires occupants. Le parc locatif social est
donc sous-dimensionné pour accueillir tous les
ménages modestes et tres modestes de la région.
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Un parc de logement
insuffisant
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Des capacités a se loger réduites
Une faible capacité d’achat logement des ménages primo

Une évolution croissante des loyers du privé mais disparate entre les départements
Un marché du logement tendu
Une sur occupation marquée a I’est de la région

3.2 18

Une production de logements en progression
mais encore insuffisante

Un taux de résidences principales bien plus faible
et une forte disparité départementale

Le nombre de mises en chantier de logements
augmente plus fortement qu’au niveau national

Une nouvelle hausse du nombre

La région Provence- de logements en vente
Alpes-Cote d’Azur fait partie \ 33 o
des régions qui conngltssent Une offre locative
la situation la plus critique en sociale limitée
matiére de réponse - aussi bien Un parc social insuffisant
L . mais en forte augmentation
quantitative que qualitative - aux _
: > L'action de 'ANAH
besoins de logement des menages. dans la lutte contre I'habitat
Ceci s’explique en partie, par un taux indigne et trés dégradé
de résidences principales bien plus Plus de logements sociaux
faible que la moyenne nationale, au sud ouest de la région
: 5 2 Un des taux de mobilité
une sur occu_paFlon trés m’arquee sur TS
certains territoires malgré un nombre de France
de mises en chantier et de mises en vente
en hausse, ou encore la difficulté financiéere
de plus en plus grande des ménages
pour se loger.
Toutes ces constatations, U

et plus encore dans les pages suivantes,
démontrent I’enjeu d’avoir une offre de
logements en adéquation avec la demande.
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—— Appartements en € / m? /'
Maison en € / lot (maison individuelle + terrain) | 180
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INDICE PRIX MOYEN - BASE 100 - 1995 /
SOURCE : MEDDTL - DREAL PACA - ECLN 220

Alpes-de-Haute-Provence
Hautes-Alpes
Alpes-Maritimes
Bouches-du-Rhone

Var

Vaucluse

Région PACA

Région Rhone-Alpes

Région lle-de-France
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Niveau des loyers de marché
°

des logements neufs (en € /m?)

IS

Une faible capacité d’achat logement des ménages primo

La capacité d’achat moyenne dans I'ancien pour les ménages primo-accédants
résidant sur le territoire frangais et remplissant les conditions pour souscrire un
crédit immobilier (revenus, apport...) était de 48,8 m2 au 1¢" semestre 2006 contre
59 m? au 1¢" semestre 2000.

L'lle-de-France est la région ou la capacité d'achat est la plus faible avec 40,9 m2
suivie de pres par la région Provence-Alpes-Cote d'Azur avec 42,7 m2. La région
Rhéne-Alpes a une capacité de 59,1 m? et la région Languedoc-Roussillon de
52,8 m?2. La capacité de toutes les autres régions est largement supérieure.®
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Une évolution croissante des loyers du privé mais disparate entre
les départements

Siles Alpes-de-Haute-Provence et les Hautes-Alpes connaissent en moyenne une
faible évolution des loyers du privé, on note en revanche une forte augmentation des
loyers des autres départements de la région. On remarque notamment que les loyers
des Bouches-du-Rhone rattrapent petit a petit les loyers des Alpes-Maritimes qui,
apres une forte augmentation en 2002, se stabilisent autour des 15 € par m2.

Les loyers des Alpes-Maritimes et des Bouches-du-Rhone restent, certes,
largement en dega de ceux pratiqués en lle-de-France mais sont en revanche tres
supérieurs aux loyers des départements de la région Rhone-Alpes.

SOURCE CLAMEUR

©

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Années

* Source : charte Immobilier ESSEC / Crédit Foncier octobre 2006



Un marché du logement tendu 3.1

Depuis 2003, le zonage désormais dit Scellier (A, B1, B2 et C) permet une
caractérisation de la tension du marché du logement a I'échelle la plus fine. Ainsi,
les aides a la pierre sont utilisées en priorité dans les zones les plus tendues. Qutre
I'lle-de-France et les bords du lac Léman, |a région Provence-Alpes-Cote d'Azur est |a
plus concernée par un zonage de type A et sa facade maritime est intégralement
en zone A ou B.

SOURCE DGALN

SOURCE DGUHC
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Zone : 0 ::/
= Abis
A = b
o N>
B : » ] > 4
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= i
s v i
i Fichier Schellie. Abis. wor auteur GL Aodt 2010 owenr et
= s
aﬁtnummm
Le zonage, dit Scellier, n'est pas le seul zonage e e i st
perme’gtant une caractérisation dg I:i tensmy dq g oo s oy m»:-:
marché du logement. Le zonage dit “1, 2, 3" qui Zonage 123 - et foney
. ! Septembre 2006
concerne spécifiquement les logements locatifs . el o
sociaux donne lui aussi une représentation des 2 ¢
Zones de tensions. Fichier zonage 123 2006. wor ageu? 0.M. Octobre 2006

Les logements HLM sont réservés a des personnes dont les ressources n'excédent
pas, pour I'ensemble des personnes vivant au foyer, certains plafonds. Ces derniers
prennent en compte la région d'implantation du logement et |a taille du foyer. lls sont
révisés chaque année et sont identiques pour tous les bailleurs sociaux.

Le zonage géographique correspond également aux plafonds de loyers autorisés pour
la location des logements sociaux.

Apres la région lle-de-France et la Corse, la région Provence-Alpes-Cote d'Azur est
tres impactée par le zonage de type 2 (le zonage de type 1 ou 1bis étant exclusivement
positionné en région lle-de-France). Ce zonage fait partie des facteurs de caractérisation
de la forte tension du marché du logement social en Provence-Alpes-Cote d'Azur.
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3.1

Des capacités
a se loger
reduites

“Qu’est-ce que la sur
occupation légére ?”
La sur occupation légére est
définie comme une surface
habitable de moins de 16 m?
pour la premiére personne et
de moins de 11 m? pour les

personnes suivantes.

3.2

Une production
de logements
en progression
mais encore
Insuffisante

Une sur occupation marquée a I’est de la région

Au 1¢ janvier 2010 en Provence-Alpes-Cote d'Azur, 92 660 ménages étaient en
situation de sur-occupation légere ou lourde, soit 4,2 % des ménages (source Filocom).
39% des personnes trés modeste, 26 % des personnes modestes et 11 % du reste
de la population vivent dans des logements trop petits. La surface par habitant
varie donc énormément selon les niveaux de vie des ménages. La moitié des
personnes les plus modestes ont moins de 23 m?, alors que le reste de la population
atteint une surface médiane de 33 m2.

Enfin, la sur occupation est plus marquée chez les locataires du parc privé (7 %)
que chez les propriétaires (3 %.)

Un taux de résidences principales bien plus faible
et une forte disparité départementale

En 2009, la région comptait 2,9 millions de logements dont 75,7 % de résidences
principales, 15,7 % de résidences secondaires et 8,6 % de logements vacants.
Le taux de résidences principales en Provence-Alpes-Cote d'Azur est le plus faible
de France aprés la Corse.

De fortes disparités existent dans la composition du parc de logement entre nos
départements. Ainsi les départements du Vaucluse et des Bouches-du-Rhone
possedent moins de 10 % de résidences secondaires alors que les autres
départements dépassent les 20 %, avec 38 % pour les Hautes-Alpes.

Les départements du Vaucluse et des Hautes-Alpes dépassent les 11 % de
logements vacants, taux largement supérieur a la moyenne nationale (7,4 %).




h

Répartition du parc de logements existants en Provence-Alpes-Cadte d’Azur / SOURCE FILocom 2010 3 2

p

980 000
490 000

Une production
de logements
en progression
mais encore
Insuffisante

98 000
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Résidences Secondaires
b LoOgements Vacants

161739

Le nombre de mises en chantier de logements augmente
plus fortement qu’au niveau national

Depuis la fin du premier semestre 2010, le nombre de mises en chantier de logements
augmente dans la région sur un rythme moyen d'environ 20 % par trimestre, alors qu'il
diminuait de 6 % depuis le début de la crise. A titre de comparaison au niveau national,
les mises en chantier ont augmenté de 10 %, apres une baisse de 3 %.

Mise en chantier de logements en Provence-Alpes-Cote d’Azur
SOURCE MINISTERE DE L'ECOLOGIE, DU DEVELOPPEMENT DURABLE, DES TRANSPORTS ET DU LOGEMENT - DREAL PACA
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7 000 AV/
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5000

4 000

Données trimestrielles, en niveau
(en date de prise en compte*)

*Données comptabilisées a la date
d’enregistrement par les services
statistiques, qui peut différer de la
date effective de mise en chantier.
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3.2 La croissance du parc de logements entre 1990 et 2008 fut plus particulierement
marquée dans |'arriere pays de la région, notamment I'intérieur du Var.

Une production

Taux annuel moyen de variation du nombre de logements entre 1999 et 2008

de |Ogement8 en Provence-Alpes-Céte d’Azur / SOURCE INSEE
en progression ' ‘
. Taux (%) |
malis encore
Insuffisante
Une nouvelle hausse du nombre de logements en vente
Apres une période stable de 1997 a 2005 durant laquelle peu de biens étaient
disponibles, une forte augmentation des logements mis en vente et vendus s'est
opérée jusqu'en 2007. La crise de 2008 a engendré une baisse des ventes et des
biens mis sur le marché. Néanmoins en 2010, le nombre de logement a la vente
est de nouveau en hausse.
Commercialisation de logements neufs en Provence-Alpes-Céte d'Azur
SOURCE ECLN - DREAL PROVENCE-ALPES-COTE D’AZUR
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16 000 \\ N P
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Logements mis en vente dans I'année
_ k

Logements vendus dans 'année
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Un parc social insuffisant mais en forte augmentation 3.3
Au 1¢janvier 2010, le parc social de la région Provence-Alpes-Cote d'Azur correspondait U
a 12,4 % du total des résidences principales, ce qui est nettement inférieur a la ne
moyenne nationale qui est de 16 %. A la méme date, on dénombrait 274 000 logements I
sociaux en Provence-Alpes-Cote d'Azur. La progression du parc social entre 2007 et 2010 Offre Io_ca_tlye
fut de 1,32 % par an. Depuis, le parc s'accroit de plus de 2 % annuellement contre 1 % sociale limitée

au niveau national. Cette augmentation se concentre sur les communes soumises a
la loi SRU. En 2011, 80 % de logements ont été construits dans ces communes, soit
pres de 6 000 nouvelles habitations, auxquelles il faut ajouter plus de 500 logements
privés réhabilités en logements conventionnés.

Les nouvelles mises en location dans le parc social par département / SOURCE EPLS 2006-2010
6000 —

2005
2006
2007
2008
2009

Alpes-de Hautes Alpes Bouches Var Vaucluse  Provence-Alpes
Haute-Provence Alpes Maritimes du-Rhone Cote d’AzulJr

L'action de I'Agence Nationale pour ’Amélioration de I’'Habitat dans la lutte contre ’habitat
indigne et trés dégradé
Evolution du parc privé potentiellement

indigne en 2007 pour la région
Provence-Alpes-Cote d’Azur

Plus de 7,5 % des logements sont potentiellement indignes
dans le parc privé : les départements des Bouches-du-Rhone
(9.5 %), du Vaucluse (9 %) et des Hautes-Alpes (8,4 %)
dépassent largement la moyenne régionale.

“Qu’est-ce qu’un habitat indigne ?”
“Constituent un habitat indigne les locaux utilisés aux fins
d’habitation et impropres par nature a cet usage ainsi que

les logements dont I'état, ou celui du batiment dans lequel ils
sont situés, expose les occupants a des risques manifestes pou-
vant porter atteinte a leur sécurité physique ou a leur santé”.

(art 84 de Ia loi “MOLLE” du 25 mars 2009)

Nombre de logement ayant fait 'objet d’une intervention de PANAH / HABITAT INDIGNE ET TRES DEGRADE (ANAH)
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18000000 — [l subLHIetTD
16 000 000 — B autres sub
14000000 —

12000000 —
10000000 —
8000000 —
6000000 —
4000000 —
2000000 —
0

Depuis 2011, I'ANAH a fixé comme une des
priorités d'action le renforcement de la lutte
contre I'habitat indigne et trés dégradé.
Cette action oblige les propriétaires a
conventionner leur logement pour 9 ans et
participe donc a une solution a moyen terme
d'offre de logement locatif a loyer maitrisé.

Alpes-de Hautes Alpes Bouches Var Vaucluse
Haute-Provence Alpes Maritimes du-Rhone

21
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3.3 Plus de logements sociaux au sud ouest de la région
U Le déficit d'offre locative sociale est particulierement marqué dans I'est de la
ne région ou le taux est pres de deux fois inférieur a la moyenne (9,1 % dans les
offre locative Alpes-Maritimes, 8,3 % dans le Var), du a un contexte de marché immobilier parmi
! S les plus tendus de France, notamment sur la partie littorale. La répartition du parc
sociale limitée est stable d'une année sur I'autre. Avec un parc de plus 144 000 logements sociaux,

les Bouches-du-Rhone concentrent plus de la moitié du parc.

Taux de logements sociaux 2010 en Provence-Alpes-Cote d’Azur
SOURCE : L'ENQUETE SUR LE PARC SOCIAL (EPLS) EST REALISEE CHAQUE ANNEE AUPRES DE TOUS LES ORGANISMES QUI GERENT
LE PARC LOCATIF SOCIAL

a O ¢ B

ELLE NE RECOUVRE PAS LES LOGEMENTS FOYERS, LES RESIDENCES POUR PERSONNES AGEES,
LES CASERNES, LES GENDARMERIES ET LES LOGEMENTS DE FONCTION.

Mobilité dans le parc social 2010 en Provence-Alpes-Cote d’Azur / SOURCE : EPLS Un des taux de mobilité
r SOUY » les plus faibles de France

Taux (%) 8. Un faible taux de mobilité limite les capacités
- d'attribution de logement locatif social.
Or, le parc locatif social de Provence-Alpes-
Cote d’Azur connait une des mobilités les plus
faible de France. En effet, il est de 6,2 % en
région Provence-Alpes-Cote d'Azur contre
9,7 % a I'échelle nationale. Le taux atteint
méme 5 % dans le département des Alpes-
Maritimes.
Ce faible taux de mobilité traduit la tension du
marché et le blocage du parcours résidentiel.

e




Partie 4

Un territo_ire
en forte tension

4.1 24

Deux méthodes de caractérisation

d’un secteur tendu & I’échelle nationale
Méthode de gradient synthétique de la tension du marché

Méthode de zonage régional des aides a la pierre
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Focus sur quatre éléments

qui caractérisent la tension en PACA
Un apport migratoire important

L’impact du tourisme
Un nombre de logements vacants a la baisse
Le codt du foncier

La région
Provence-Alpes-
Cote d’Azur est un territoire
soumis a une tres forte tension
du marché du logement :
c’est en effet la deuxiéme région
de France la plus tendue
apres I'lle-de-France.
Cette quatriéme partie le démontre
a travers deux méthodes
de caractérisation et
de territorialisation de cette tension,
utilisées au niveau national.
Mais pour définir les secteurs tendus
a I'échelle régionale, toutes les spécificités
d'un territoire sont a prendre en compte.
Quatre d’entre elles, particulierement
caractéristiques de la région
Procence-Alpes-Céte d’Azur,
sont abordées ici.
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4.1 Méthode de gradient synthétique de la tension du marché

, La notion de tension du marché permet de comparer le marché du logement de

Deux méthodes différents territoires en prenant en compte plusieurs criteres tels que le niveau de

de cara Ctérisation prix, les difficultés rencontrées par les ménages pour se loger ou assurer leur parcours
résidentiel.

)
d un secteur Le maillage géographique retenu pour hiérarchiser les différents territoires (France
tendu a I’'echelle  métropolitaine uniquement) sous I'angle de la tension du marché du logement est
. celui de la zone d’emploi définie par I'NSEE.
nationale

Quatre criteres essentiels de tension ont été définis :

* |e niveau des prix de vente du marché privé (prix des maisons et des appartements
anciens en 2005) ;

* |a mobhilité dans le parc social ;

* |a sur-occupation du parc privé ;

* |es taux d'effort dans le parc locatif privé : il s'agit, parmi les locataires du parc
privé bénéficiaires d'une aide au logement, de la part des ménages qui ont un
taux d'effort, apres aides et hors charges, supérieur a 39 %.

Chacun de ces criteres est pondéré au regard de son importance et de son évolution.
Les zones d’emploi se voient ainsi attribuer une note d’ensemble, de 5 a 30 (5 pour
celles qui sont “les plus détendues” pour chacun des indicateurs, 30 pour celles
qui sont “les plus tendus” pour chaque indicateur).

La carte nationale de tension du marché met en évidence que la tension du marché
en Provence-Alpes-Cote d'Azur est aussi importante qu'en lle-de-France et qu'elle
concerne tous les départements de notre région. Par ailleurs, la tension est
particulierement vive sur le littoral.

Nombre de zones d’emplois
I 26-30(41)
B 22-26 (32)
[] 17-22¢(66)
[]13-17(82)
[] 10-13(54)
[] 5-10(66)

Corse : certaines données manquantes)
Agence Nationale pour I'Habitat - Guy Taib Conseil

Gradient synthétique de la tension du marché

SOURCE EPLS 01-01 2006 - MEDAD FILOCOM 2005
— D’APRES DGI - CAF MSA - PERVAL 2006 - BASE BIEN 2006



Méthode de zonage régional des aides a la pierre

Les objectifs fixés par I'Etat en matiere de constructions de logements sociaux

sont définis en 2012 a I'aide d'une méthodologie précise. Cette méthodologie

consiste en la classification en 5 groupes de régions aux niveaux de tension

similaires et obtenue a partir de 6 indicateurs :

* |e taux de vacance de plus de 3 mois dans le parc social ;

* |e taux de mobilité dans le parc social ;

* |'évolution démographique 2007/2040 (projection INSEE) ;

* |e prix moyen des terrains a batir ;

* |e nombre de demandeur de logement social rapporté au nombre de logements
libérés chaque année ;

e |e nombre d'habitant par zone Scellier.

Ces 6 indicateurs sont agrégés pour ne plus constituer qu'un seul indicateur de
tension. Les 22 régions peuvent donc étre classées en b groupes de tensions
similaires, le groupe 1 étant le groupe de régions dans lesquelles |a tension est la
plus forte.

Groupe 1 : lle-de-France, Provence-Alpes-Cote d'Azur

Groupe 2 : Aquitaine, Languedoc-Roussillon, Rhone-Alpes, Corse

Groupe 3 : Alsace, Bretagne, Midi-Pyrénées, Nord-Pas-de-Calais, Pays de la Loire

Groupe 4 : Auvergne, Centre, Lorraine, Basse-Normandie, Haute-Normandie, Picardie,
Poitou-Charentes

Groupe 5 : Bourgogne, Champagne-Ardenne, Franche-Comté, Limousin.

Regroupement des 22 régions métropolitaines selon leur niveau de marché

4.1

Deux méthodes
de caractérisation
d’un secteur
tendu a I’échelle
nationale

Groupe de région
. groupe 1
. groupe 2
. groupe 3
. groupe 4

groupe 5

o 225km
1:5019 685 © IGN BD CARTO®,

Parc social niveau tension France
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4.2 Un apport migratoire important

F La région Provence-Alpes-Cote d'Azur voit son solde migratoire augmenter tous les
OCUS sur ans. La région attire particulierement les familles et les actifs d'un niveau social élevé.

quatre éléments Les départements Alpins et le

. , . Var sont les plus attractifs. Par
qui caracterisent contre le département des
la tension

Bouches-du-Bhdne a un solde
en PACA

migratoire négatif pour la
population au-dela de 25 ans.
Cet apport migratoire accroft
la pression sur le marché du
logement.

Taux annuel
pour 10 000 hab.

Solde des migrations avec le reste
de la France

MIGRATION RESIDENTIELLES

SUR 5 ANS PAR DEPARTEMENT

SOURCE INSEE - RECENSEMENT

DE LA POPULATION DE 2006,

EXPLOITATION COMPLEMENTAIRE

B

= © IGN BD CARTO® .
a31--20 GéoFLA®, © INSEE 2011 / mme

Limpact du tourisme

Dans les régions attractives au niveau touristique et climatique comme la région
Provence-Alpes-Cote d'Azur, les demandeurs de résidences secondaires concurrencent
les actifs locaux sur le marché du logement. De sorte que notre région compte un
pourcentage de résidences principales nettement plus faible qu'au niveau national
(7,3 points), et un taux particulierement élevé de résidences secondaires (+ 6,1 points
au dessus de la moyenne nationale.)

Part des résidences secondaires dans le parc de logements en Provence-Alpes-Cote d’Azur
SOURCE FILOCOM 2010

Taux (%)

B . g0
40 - 60
20 - 40

B 5-20

Clo- s

o _30km.

e

Le taux de résidences secondaires est ainsi deux fois plus élevé que la moyenne
nationale. Cette pression exercée par le marché des résidences secondaires est
particulierement forte dans les départements Alpins (cf carte ci-contre).

I



Un nombre de logements vacants a la baisse

En France en 2007, 2,6 millions de logements étaient vacants dont prés de 235 000
en Provence-Alpes-Cote d'Azur. Les données ne permettent pas de distinguer la vacance
de longue durée de celle consécutive a I'inoccupation passagere, la relocation ou
la vente. La vacance a fortement chuté entre 2001 et 2007 en particulier dans les
zones dites tendues. C'est le cas notamment en région Provence-Alpes-Cote d'Azur
ou le nombre de logements vacants a diminué de plus de 16 000 logements.

Evolution du taux de logements vacants en Provence-Alpes-Cote d’Azur entre 2001 et 2007
SOURCE FILOCOM 2007, MEEDM D’APRES DGIP, CD-ROM DE L’HABITAT PRIVE ANAH/CGDD/DGALN

4.2

Focus sur
quatre éléments
qui caractérisent

la tension

en PACA
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Concernant le parc social, au 1¢ janvier 2009 en Provence-Alpes-Cote d'Azur,
le taux de vacance était de 2,1 %, en Iégere diminution par rapport a 2008 (-0,2 %).
Une mobilité d'autant plus faible dans les départements littoraux ou la pression de
la demande sociale est tres forte.

Y a-t-il un taux de vacance “normal” ?

Un taux minimum de vacance s’avéere nécessaire au bon fonctionnement

du marché. Cette vacance correspond au temps nécessaire a la revente ou
a la relocation. Une trop faible vacance est synomyme d'un marché tendu
et d’'une situation de pénurie de l'offre en logements. Autour de 7 %, un taux de
vacance est considéré comme “normal”.

Au contraire, dans un territoire ol le marché du logement n’est pas en tension,
une trop forte vacance reléve d'une anomalie, d'un dysfonctionnement du
marche du logement (inadéquation, obsolescence...).
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4.2 Le coit du foncier

F En 2010, le coQt du terrain a batir en Provence-Alpes-Cote d'Azur représente en

OCUS Sur moyenne pres de la moitié du budget total lié a I'acquisition d'une maison

quatre éléments individuelle. Il est supérieur de 14 points au colt moyen national, tandis que le prix
) . du foncier au m? est supérieur de 90 % a la moyenne nationale.

qui caracterisent De plus, des disparités existent localement, avec des prix beaucoup plus élevés

la tension notamment sur le littoral. Par conséquent, le colit moyen du foncier dans certains
départements se démarque largement de toutes les autres régions, pour rejoindre
en PACA celui de la région parisienne.

Caractéristiques des terrains achetés par des particuliers en 2010 pour la construction
d’une maison individuelle / SOURCE SOES, EPTB 2010

Prix moyen Part
des terrains du terrain
en euros dans le coit total
par m2 (en %)

Alpes-de-Haute-Provence 92 39
Hautes-Alpes 69 31
Alpes-Maritimes 132 47
Bouches-du-Rhéne 146 51
Var 107 50
Vaucluse 105 45
Total région Paca 114 47
Total France entiére 59 33

Prix médian en € par m? des terrains achetés en 2010 par département
SOURCE SOES, EPTB 2010

Prix médian par
département en euros

M Plus de 122
W 682122

[ 39468

[ Moins de 39

Lorsqu’un article de journal renvoie aux prix des terrains ou des maisons, il cite
habituellement le prix médian. Pourquoi utilise-t-on cette mesure, plutot que la
moyenne?

Le prix médian est utile parce que la médiane n'est pas influencée par des
valeurs aberrantes. Elle donne une valeur plus exacte et réaliste car elle
correspond aux prix des terrains auxquels la plupart des gens sont confronteés.




Conclusion

Le logement en Provence-Alpes-Céte d’Azur est une urgence sociale, économique
et environnementale. Parmi les orientations stratégiques prioritaires,

le partage d’un objectif annuel de production de 40 000 logements dont

10 000 logements locatifs sociaux a été une premiere étape. Depuis 5 ans

la production régionale est dans une dynamique d’augmentation qui doit étre
confirmée et tenue dans la durée.

La deuxiéeme étape, consiste a concentrer les actions sur les zones a enjeux
qui restent a définir. Ce cap doit étre accompagné de critéres qualitatifs

qui tiennent compte a la fois de ’lhomme et de I'environnement dans une
démarche d’aménagement durable.

Les méthodes utilisées actuellement pour construire la connaissance

des zones tendues en Provence-Alpes-Céte d’Azur doivent donc s’enrichir
de nouveaux indicateurs : le domaine de ’habitat pourrait croiser celui de
la mobilité, de I'éducation, de 'emploi ou des loisirs par exemple.

Pour y parvenir, la Direction régionale de I'environnement, de 'aménagement
et du logement souhaite définir avec 'ensemble des acteurs locaux une
nouvelle méthode pour dessiner une cartographie des secteurs tendus de

la région. Cette démarche s'accompagne de la volonté de renforcer

la coordination de ses services et d’aller vers une plus grande transversalité.

Marc Nolhier

Directeur régional adjoint de la
DREAL Provence-Alpes-Coéte d’Azur

" LLC
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“Fichier Typologique d’opérations - Références pour le logement
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Opération “Benjamin Franklin” - Hyéres - Var

Opération “Vincent Van Gogh” - Nice - Alpes Maritimes
Opération “Les estivales” - Sainte-Maxime - Var
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