METROPOLE
AIX-MARSEILLE
E
PROVENCE U CONSEIL DE TERRITOIRE DU PAYS DA
SEANCE DU 23 JUIN 2016
PRzSID=NCE DE MADAME MARYSE JOISSAINS MASINI

2016_CT2_078

OBJET : Habitat et politique de la ville - Habitat - Présentation de "la situation du logement en Pays
d'Aix" - Document de synthése réalisé en partenariat avec I'AUPA et I'ADIL 13

Le 23 juin 2016, le Conseil de Territoire du Pays d’Aix, s'est réuni en session ordinaire a la Salle de |la Reine Jeanne a
Ventabren, sur la convocation qui lui a ét¢ adressée par Madame le Président du Territoire le 17 juin 2016,
conformément a l'article L.5211-1 du Code Général des Collectivités Territoriales.

Etaient Présents : JOISSAINS MASINI Maryse — ALBERT Guy — AMAROUCHE Annie — AMEN Mireille — ARDHUIN
Philippe — BACHI Abbassia — BALDO Edouard — BARRET Guy — BORELLI Christian — BOUDON Jacques — BOULAN
Michel — BOUVET Jean-Pierre — BOYER Raoul — BRAMOULLE Gérard — CALAFAT Roxane — CANAL Jean-Louis —
CASTRONOVO Lucien-Alexandre — CESARI Martine — CHAZEAU Maurice — CICCOLINI-JOUFFRET Noélle —
CRISTIANI Georges — DELAVET Christian — FILIPPI Claude — FREGEAC Olivier — GACHON Loic — GERARD Jacky
— GOUIRAND Daniel — GUINIERI Frédéric — HOUEIX Roger — JOISSAINS Sophie — LAFON Henri — LENFANT
Gaélle — LHEN Hélene — MANCEL Joél — MARTIN Régis — MENF| Jeannot — MERCIER Arnaud - MERGER Reine —
MICHEL Marie-Claude — MONDOLONI Jean-Claude — MORBELLI Pascale — NERINI Nathalie — PELLENC Roger —
PERRIN Jean-Marc — POLITANO Jean-Jacques — PRIMO Yveline — RAMOND Bernard — RENAUDIN Michel —
SALOMON Monique — SERRUS Jean-Pierre — SICARD-DESNUELLE Marie-Pierre — SUSINI Jules — TALASSINOS
Luc — TAULAN Francis — TERME Frangoise — TRAINAR Nadia — YDE Marcel — ZERKANI-RAYNAL Karima

Etai(en)t excusé(es) avec pouvoir donné conformément aux dispositions de larticle L. 2121-20 du Code
Général des Collectivités Territoriales : ALLIOTTE Sophie donne pouvoir 8 MONDOLONI Jean-Claude —AUGEY
Dominique donne pouvoir & BRAMOULLE Gérard — BENKACI Moussa donne pouvoir & BACHI Abbassia —
BERNARD Christine donne pouvoir 8 BOUVET Jean-Pierre — CIOT Jean-David donne pouvoir 8 CANAL Jean-Louis —
CORNO Jean-Frangois donne pouvoir a DELAVET Christian — de BUSSCHERE Charlotte donne pouvoir & BALDO
Edouard — DEVESA Brigitte donne pouvoir a JOISSAINS Sophie — DI CARO Sylvaine donne pouvoir 8 PERRIN Jean-
Marc — FABRE-AUBRESPY Hervé donne pouvoir a TRAINAR Nadia — FERAUD Jean-Claude donne pouvoir a
CRISTIANI Georges — GALLESE Alexandre donne pouvoir & ZERKANI-RAYNAL Karima — JOUVE Mireille donne
pouvoir a FREGEAC Olivier - de SAINTDO Philippe donne pouvoir & SICARD-DESNUELLE Marie-Pierre — MALLIE
Richard donne pouvoir & SALOMON Monique — MEI Roger donne pouvoir & PRIMO Yveline — PAOLI Stéphane
donne pouvoir @ SUSINI Jules — PIZOT Roger donne pouvoir 8 MANCEL Joél — ROLANDO Christian donne pouvoir &
BOUDON Jacques — ROUVIER Catherine donne pouvoir a BOYER Raoul

Etai(en)t excusé(es) sans pouvoir : AMIEL Michel - BONTHOUX Odile — BUCCI Dominique — BURLE Christian —
CHARRIN Philippe — DAGORNE Robert - GARELLA Jean-Brice — GROSSI Jean-Christophe — LAGIER Robert —
LEGIER Michel — MALAUZAT Iréne — PEREZ Fabien — PROVITINA-JABET Valérie — SLISSA Monique

Secrétaire de séance : Roxane CALAFAT

Monsieur Frédéric GUINIERI donne lecture du rapport ci-joint.



Métropole d Aix-Mavseille-Provence

RAPPORT AU CONSEIL DE TERRITOIRE

Habitat et Politique de la Ville / Habitat

B Séance du 23 juin 2016

04_1 01

m Présentation de "la situation du logement en Pays d'Aix" - Document de
synthése réalisé en partenariat avec I'AUPA et I'ADIL 13

Madame le Président soumet pour information au Conseil de Territoire le rapport suivant :

Dans le cadre de la compeéetence Habitat, équilibre de I'habitat et renouvellement urbain de la
Métropole, l'observatoire de I'habitat du Pays d'Aix présente un document synthétique qui permet,
notamment aux élus et aux techniciens des autres territoires, de connaitre la situation du logement et
son évolution sur les 36 communes et la part que le Territoire du Pays d'Aix représente dans la
Métropole d'Aix-Marseille-Provence.

Ce document a été co-réalisé en partenariat étroit avec I'AUPA-Durance et 'ADIL 13.

En résumé, en 2012, le Pays d'Aix comptait 184 000 logements et 392 600 habitants. Il représente
21% des habitants et des logements de la Métropole et connait un ralentissement de sa croissance
démographique depuis 2007. Cependant, les dynamiques démographiques restent élevées dans les
communes périurbaines. 67% des logements collectifs sont localisés a Aix-en-Provence.

2 500 logements ont été autorisés par an en moyenne, entre 2010 et 2014. Malgré cette dynamique,
les marges de la Métropole sont trés attractives. En effet, le parc de logements dans le Pays d'Aix
reste sous pression avec un poids de résidences principales trés important (88.5%) et un potentiel de
reconquéte et de transformation (résidences secondaires et logements vacants) faible méme s'il est en
progression.

Concernant les logements sociaux, 26 303 sont recensés au titre de larticle 55 de la loi SRU
(inventaire 2014), soit prés de 17 % de la part métropolitaine. Ce parc est inégalement réparti. 3
communes accueillent prés de 80 % du parc social a vocation familiale. Et la moitié des communes du
territoire offre un parc social inférieur a 10 % du parc de logements.



Métropole d’Aix-Marseille-Provence

En terme de parcours résidentiels et de dynamiques de marchés, en Pays d'Aix, le colt immobilier est
eleve, veritable frein a I'accession a la propriété pour les jeunes en particulier, dans I'ancien (3 300€/m?
en moyenne) comme dans le neuf (4 200€/m? en moyenne). En outre, le Prét & Taux Zéro (PTZ) a une
portée réduite sur I'accession sociale a la propriété. En effet, son obtention est restrictive.

L'analyse de la demande en logement social montre que le Pays d'Aix représente 16 % de la demande
départementale en 2015. Son accés est limité avec des délais d'attribution de logement assez longs.

Pour le parc privé, 14 % des ménages vivent sous le seuil de pauvreté sachant que pour 'ensemble de
la Métropole, ce pourcentage est de 20 %. Aussi, la demande sociale insatisfaite dans le parc public,
se reporte dans le parc privé. 1/3 des ménages (hors Aix-en-Provence) consacrent plus de 40 % de
leurs revenus au logement. En 2011, 5 % du parc privé est considéré comme dégradé. La moitié de
ces logements potentiellement indignes est concentrée & Aix-en-Provence et les autres sont situés au
cceur des noyaux villageois anciens ol sont vivent beaucoup de personnes agées.

Le document complet qui détaille I'ensemble des éléments pour le suivi des politiques de I'habitat est
annexé au rapport. En effet, cette publication vise a alimenter la réflexion sur le futur PLH métropolitain
et servir de base aux diagnostics nécessaires a |'élaboration de la nouvelle politique du logement
métropolitaine.

Telles sont les raisons qui nous incitent a proposer au Conseil de Territoire de prendre la délibération
ci-aprés ,
Le Conseil de Territoire,

Vu

* Le Code Général des Collectivités Territoriales :

* ladélibération N°2014_B222 du Bureau communautaire de la CPA du 19 juin 2014 précisant
les modalités de mis en ceuvre de I'observatoire de I'habitat ;

* l'avis du comité technique du 15 mars 2016 et du comité de pilotage du 29 mars 2016.

Oui le rapport ci-dessus,
Délibére
Article unigue :

Le Conseil de Territoire prend acte de la publication de I'observatoire de I'habitat : Le logement en
Pays d'Aix.



Métropole d'Aix-Marseille-Provence

METROPOLE D'AIX-MARSEILLE-PROVENCE

NOTE DE SYNTHESE RELATIVE AU RAPPORT AU
CONSEIL DE TERRITOIRE

No

Présentation de "la situation du logement en Pays d'Aix" - Document de synthése réalisé en
partenariat avec I'AUPA et I'ADIL 13

Dans le cadre de la compétence Habitat, équilibre de I'habitat et renouvellement urbain de la
Métropole, I'observatoire de I'habitat du Pays d'Aix présente un document synthétique qui permet,
notamment aux élus et aux techniciens des autres territoires, de connaitre la situation du logement et
son évolution sur les 36 communes et la part que le territoire du Pays d'Aix représente dans la
Métropole d'Aix-Marseille-Provence.

En annexe, vous trouverez le document complet, de 20 pages qui détaille 'ensemble des éléments
pour le suivi des politiques de I'habitat. En effet, cette publication vise a alimenter la réflexion sur le
futur PLH metropolitain et servir de base aux diagnostics nécessaires 3 I'élaboration de la nouvelle
politique du logement métropolitaine.
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I.LASITUATION DU LOGEMENT

Le Pays d’Aix : 36 communes, 184 000 logements

Des dynamiques démographiques plus élevées dans les communes périurbaines
Les logements collectifs concentrés dans les villes centres

Les marges de la métropole toujours plus attractives

Un parc de logements sous pression

Le parcsocial inégalement réparti

1. PARCOURS RESIDENTIELS ET DYNAMIQUES DE MARCHES

Un colitimmobilier éleve, frein a 'accession a la propriété dans landien...
... comme dans le neuf

Le PTZ: un effet réduit sur I'accession sociale a la propriété

Un accés limité au parc locatif social

Des ménages pauvres trés présents dans le parc privé

Un report de la demande sociale dans le parc prive

Le logement, un poids important dans le budget des ménages

La dégradation du parc privé

Ml Page2- Observatoire de I'Habitat - Le logement en Pays d'Aix » Avril 2016
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LE PAYS D'AIX : 36 COMMUNES, 164 009 LOGEMENTS

COC oreg

Marseille Provenc f\-ﬁetlop_ol_e
520 0C

Le Pays d'Aix compte 184 000 logements et
392 600 habitants

Leterritoire métropolitain regroupe 92 communes,
1 876 019 habitants et 890 000 logements. Le
Pays d'Aix représente 21% des habitants et des
logements de la métropole. Cette part passe a
16% si I'on considére uniquement les logements
collectifs, et 28% pour les logements individuels.

REPARTITION DES LOGEMENTS EN 2012

u Pays d'Aix

w Pays d'Aubagne et de |'Etoile
u Pays de Martigues

= Salon Etang de Berre Durance
u Marseille Provence Métropole

u Quest Provence

Bl Page4. Observatoire de 'Habitat - Le logement en Pays d'Aix+ Avril 2016
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Pays d'Aix
184 000 logements
392 600 habitants

Source : INSEE RGP 2012 et INSEE RP 2013 - Traitement AUPA

Précaution de lecture

Le 4 aolt 2015, la population du Pays
d'Aix a été portée a 414 756 habitants
par un arrete prefectoral: portant
surclassement démographique en
application de l'article 88 de la loi
n°84-5 anvier 1984, modifie
par l'article de la loi n® 2014-173
du 21 février 2014 de programmation

pourla ville et ia col n urbaine

La présente publication s‘appuie
sur les derniéres données de
I'INSEE comparables aux échelles

detudes prop s (grand territoire

département des Bouches-

Rhone), cest a dire aux chiffres des
recensements disponibles de ['INSEE

{2012et2013)




DES DYNAMIQUES DEMOGRA PH!QUES PLUS ELEVEES DANS LES
COMMUNES PERIURBAINES S

Agglopole Proven .
5,7 % + 7 700 habitant

Ouest Provence  |°
0,3% + 300 habitants |

\

Pays d'Aubagne et de I'Etoile
0,3% + 300 habitants

Evolution de la population entre 2008 et
2013 (moyenne metropole 1.2%)

Métropole
abitants

Marseille Provence
Bl Inferieure G 0 1% +10100h
Y4 De0a2.5%

Bl De25%a5%

Bl superieure o 5% ¥
Sl .
Source : INSEE RP 2008 et RP 2013 - Traitement AUPA

Le Pays d’Aix connait un ralentissement de la EVOLUTION DE LA POPULATION ENTRE 2008 ET 2013

croissance démographique depuis 2008 48k

Ce ralentissement est perceptible au centre ouest TAUX DE VARIATION
duterritoire, tandis que le nord etl’est du Pays d'Aix

enregistrent des évolutions démographiques a la -
+1,

hausse sur cette période. +0,5% .

Pays d'Aix Métropole AMP Franges
métropolitaines

A l'échelle de la métropole, la croissance
démographique est de 1,2% entre 2008 et 2013.

En 5 ans, les territoires situés aux franges de + 22300

+20600
la métropole ont connu une augmentation
démographique de 4,8% (20 600 habitants) soit EN NOMBRE D’HABITANTS
autant d’habitants supplémentaires que dans la
métropole (22 300 habitants).

Pays d Aix Métropnle AMP Franges
métropolitaine

ot

-
Source : INSEE RP 2008 et RP 2013 -Traitement AUPA QUDQ
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Agglopole Provenc 2
27%

o

Pays de Martigues
56% :

Part du logement collectif en 2012
(moyenne métrapole 27%)

08 Supérieure a 50% i TET : & 0 ~Iy m
B Entre 25% et 50% el e X { 5 : 5
Bl Inférieure a 25%

j Pays d'Aubagne et de PEtoile
42%

Source : INSEE RP 201 2- Traitement AUPA.

91 800 logements collectifs en Pays d'Aix, dont PoIDs DE LA VILLE-CENTRE DANS LA REPARTITION DU PARC

67% localisés a Aix-en-Provence COLLECTIF

La métropole compte 63% d'appartements wifiliccoantes  milisatanitois

(logementscollectifs), essentiellement concentrés

dans les villes de plus de 15 000 habitants. Ces Marseille Provence Métropole

villes rassemblent plus de 80% des appartements

delamétropole, soit459 000 logements. Marseille, Pays de Martigues

avec 350 000 appartements, représente prés de 2 ]
Pays d'Aix

logements collectifs sur 3 de la métropole.

Dans les territoires situés aux franges de la Pays d'Aubagne et de [Etoile

métropole, le logement individuel domine (71%
Agglopole Provence
du parc), en particulier dans le Var sur le territoire

de Provence Verte (78%). Ouest Provence

Source : INSEE RGP 2012- Traitement AUPA

A Page 6. Observataire de I'Habitat « Le logement en Pays d’Aix « Avril 2016




LES FRANGES NORD, EST ET CULST TOUJGURS PLUS ATTRACTIVES

Agglopole Provence
6,7 logements

/,ix

Ouest Provence
7,5 logements

Nombre de logements autorisés par an
pour 1000 habitants entre 2010 et 2014
{moyenne metropole b.7%)

[0 Infédieur @ b logements
B b a8 logements

Bl Supérieur a 8 logements

2 500 logements autorisés par an en Pays d'Aix,
entre 2010 et 2014

Soit un ratio de 6,5 logements/an pour 1 000
habitants. La dynamique est essentiellement

portée par le collectif.

Le rythme de construction est similaire a celui
de la métropole (6,6 logements/an pour 1 000
habitants) qui a enregistré 12 300 logements/an

sur cette période.

Sur les franges de la métropole, le contexte est
particulierement dynamique (8,1 logements/
an/ 1 000 habitants) avec une moyenne annuelle
de 3 600 logements/an. Ce sont les logements
individuels qui prédominent (5,1

autorisés /an /1000 hab.).

logements

‘[ pays d'Aubagne et de Etoile
5,3 logements

"

Source : Sit@del - Logements autorisés en date réelle- Traitement AUPA.

NOMBRE DE LOGEMENTS AUTORISES PAR AN POUR
1000 HABITANTS

8,1
m Individuel m Collectif = Total

( 65 | i

r
4,2
23
Paysd'Aix |Métropole AMP  Franges
S o métropolitaines
o
aapa

Source : INSEE RGP 2012- Traitement AUPA
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UN PARC DE LOGEMENTS SOUS PRESSION -

Ll o

Taux d'évoiution des logements

vacants entre 2007 et 2013
771 Baisse de la vacance

o0 0a10% — Pays:dan

= 10a25% Données non connises
BN 25450%

mE Pius de 50%

Dans le Pays d'Aix, 88,5% des logements sont

des résidences principales

Le poids des résidences secondaires (3,9%) et des

logements vacants (7,6%) est relativement réduit.

Le potentiel de reconquéte et de transformation
de ces deux types de parc en résidences

principales est faible et difficilement mobilisable.

Ce constat vient illustrer la tension qui s'exerce
sur l'ensemble du parc, aussi bien dans le Pays

d‘Aix que dans les Bouches-du-Rhéne.

B Page8. Observatoire de 'Habitat « Le logement en Pays dAix + Avril 2016

Source : Filocom 2013- Traitement ADIL 13

PoIDSs DES RESIDENCES SECONDAIRES ET DES LOGEMENTS

VACANTS EN 2013
15,7%

| 8'?%
PACA

# Résidences secondaires

M Logements vacants

9,5%

4,0%
BdR

Source : Filocom 2013-Traitement ADIL 13

7,6%

\ Pays d'Aix
@

ADIL 13
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Agglopole Provence
8 200 logements

Taux de logement soclaux pour les
communes assujettles a la lol SRU au
ol/o1/2014

Supérieur a 25%

20% a 25%

10% o 20%

0al0%

Communes non assujetties

DREEN

26 303 logements sociaux sont recensés au
titre de 'article 55 de la loi SRU en Pays d'Aix
(inventaire 2014)

Sur les 92 communes de la métropole, 69 sont
assujetties a la loi SRU, dont 25 dans le Pays d'Aix.
36 sont carencées, dont 15 dans le Pays d'Aix*.

L'offre en logements sociaux est trés inégalement
répartie sur le Pays d'Aix comme dans l'espace
métropolitain et reste la quasi exclusivité des
villes de plus de 20 000 habitants. Les états de
carence sont essentiellement localisés dans les
communes auparavant «villageoises», qui ont
connu des croissances importantes durant les 30
derniéres années, Toutefois, face au besoin des
populations et avec I'amélioration de la qualité
architecturale de ces produits, la plupart de ces
communes ont amorcé un développement de
l'offre locative sociale.

*source MLETR, bilan provisoire avril 2015

UNPARCSOCIAL INEGALEMENT REPARTI

Marseille Provence Métropole
87 900 logements

1 f
o
[ 1 b

6900 logements J

b

Source : SRU - DDTM13- Traitement AUPA
REPARTITION DES LOGEMENTS SOCIAUX AU 01/01/2014

Quest Provence

> Pays d’Aubagne
et de I'Etoile

Pays de Martigues

Agglopole Provence

Marseille Provence
Métropole

._.[

‘ -

gvea

Source : SRU - DDTM 13- Traitement AUPA
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\/OLUMES ET PRIX DES TRANSACTIONS DES APPA RTEMENTS ALA REVENTE eN Pars B'AIX
(Prix MOYEN EN €/M%2011-2013)

Vers Lyon

Pays d'Aix
prix moyen
d’'accession

dans l'ancien
3300€/m*

Le marché de I'ancien» correpond d l'ensemble des logements
revendus par propriétaire (revente).

Le coiit de Iimmobilier en Pays d'Aix est

parmi les plus élevé du département

Seuls les secteurs littoraux de La Ciotat,
la Cote Bleue ou Cassis connaissent

des  prix  supérieurs ou  équivalents.

EnPaysd’Aix, lestransactions d'appartementsdans
I'ancien s'effectuent en moyenne & 3 300 € / m*.
Le marché est porté par Aix-en-Provence qui
représente lamoitié des transactions entre 2011 et
2013 (3 800 €/ m* en moyenne jusqu'a 4 000 € / m*
dans le centre historique). Pertuis et Vitrolles (20%
des transactions) ont les prix moyens les plus bas
du Pays d'Aix, respectivement 2 200 € et 2 500 €.

Les communes limitrophes a I'Ouest et a I'Est,
en particulier Venelles, Eguilles, Saint-Cannat
sous influence aixoise, présentent des prix
sélectifs compris entre 3 500 et 4 000 € / m?,

m‘?m Nombre de transactions réalisées
lesDumnce antre 2011-2013:

[

_[j 100
]

20

Prix moyen par surface habitable
estimée pour la période 2011-2013

B - 4000euros/m?

B 3500 44000 euros/m’

[ 300043500 euros/m?

[] 2500 a3000euros/m’

[T <2500 euros/m?

[0 NC idonnées non représentatives)

ol

aupa

Source : PERVAL - Notaires de France - Traitement AUPA

PRIX MEDIANS AU M? DES APPARTEMENTS EN 2014

Marseille 15
Marseille 3
Marseille 14 Fs
Secteur Quest
Marseille 13 ISR 2 011€
Marseille 11 RTINS 2 014 €
Marseille 4 BTN 2 077 €
Marseille 2 IS 2 095€
Bassin de Salon  NEEIINENNEN 2 106 €
Marseille 10 NSRRI 2 125 €
Marseille 1 ISR 2 126 €
Bassin de Berre NIRRT 2 266 €
Marseille 5 RIS 2 375 €
Marseille 9 EIRIIUSENSETNNNE 2 408 €
Marseilie 16 RIS 2 490 €
Marseille 12 IS 2 536 €
Bassin d’Aubagne  INEEIEREETESEIENNSEN 2 538 €
Marseille 6 TR 2 591 €
Aftauch/Plan-de-Cuques ISR 2 714 €
Bassin de Gardanne  [NEETEEISTRTINNENEE 2 861 €
Masseille 7 I 3 000 €
Marseille 8 N 3 028 €
Bassin d'Aix hors AixPee NN 3 029 €

1330€

Secteur La Ciotat I 3 519 €

( Abx-en-Provence BN 3 874 € '
Cole bleue AR TERIRIRERES SRR 4 737 €
Secteur Cassis R e VR 4 779 €

Source : PERVAL - Notaires de France - Traitement ADIL 13

ADIL 13
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UN 00T IMMOBILIER ELEVE, FREIN A VATCESSIONA LA

PROPRIETE DANS L'ANCIEN...

ESTIMATION DES CAPACITES D'ACHAT DES MENAGES DANS LE COLLECTIF (REVENTE) |

Poun tes 30-39 ans
00% !
90% !
80%
70%

i T1
60% P i
50% |
40% m

T4

0%

Aix- Gardanne Les \Vitrolles Pertuis
en- Pennes-
Provence Mirabeau

Poun tes 40-49 ans
100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30% - .
20% -~

10%

0%
Aix- Gardanne Les Vitrolles Pertuis

en- Pennes-
Provence Mirabeau

Fxemple de lecture : Aux Pennes-Mirabeau, 50% des Pennois de 30-39 ans ont un revenu suffisant pour acquérir un T4 dans la

commune, 57% un T3, 70% un T2 et 84% un T1

i

Sources : Base PERVAL - Notaires de France - INSEE - DGFIP Revenus fiscaux localisés des ménages 2011 - Indicateur de distribution par o
ménage, dont le référent a entre 30 et 39 ans et entre 40 et 49 ans - www.meilleurtaux.com OUPQ

Dans les principales villes du Pays d’Aix, de
faibles possibilités d’accession pour les jeunes

ménages

Si l'on met en relation les prix de I'immobilier, les
conditions d'emprunt et les niveaux de revenus
dans les cing principales villes du Pays d'Aix, la
moitié des ménages ayant entre 30 a 39 ans ne
peut acquérir un T3 (ou plus) a la revente sur sa

commune de résidence.

Aux Pennes-Mirabeau et a Pertuis, c'est environ
60% d’entre eux qui ont des ressources suffisantes
pour ce type d'acquisition. A Aix-en-Provence,
cette part est a 25%.

B Page 12 . Observatoire de I'Habitat - Le logement en Pays d'Aix « Avril 2016

Ces constats interrogent la capacité des villes a
attirer ou garder les jeunes actifs et/ou couples
(avec et sans enfant). Cette tendance trouve une
résonance dans le dynamisme des territoires
périphériques ou il est encore possible d'accéder
4 la propriété (territoires de plus en plus éloignés

sur les franges métropolitaines notamment).
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VOLUMES ET PRIX DES LOGEMENTS CCLLECT!FS GOMMERC IALISES DE 2010 2 2014 (PRIX MOYEN EN €/m’)

Ll o ¢ of

Prix moyen en €/m’ des logements
mis en ventes de 2010 a 2014*

§

| Inférieur & 3.500 &m’

0 3.500 2 4.000 e/

4.000 & 4.500 €m*

it |
Bl +svoasomen
e

Plus de 5 100 logements collectifs neufs mis
en vente en 5 ans pour un prix moyen de

4200 € / m* en Pays d'Aix

Les communes de Gardanne et Bouc-Bel-Air
concentrent une offre nouvelle importante,
supérieure & 300 logements mis en vente sur la
période.

Dans le nord du Pays d'Aix, ce sont les communes
de Pertuis et Venelles qui ont porté le marché.
Pertuis reste l'une des communes les plus
accessibles avec un prix moyen inférieur a
3 500 € / m* dans le neuf.

Aix-en-Provence compte plus de 40% des
logements neufs commercialisés sur la période.
Loffre nouvelle est essentiellement localisée au
sud (Duranne, Beauvalle/ Pont de I’Arc et Luynes)
avec des prix moyens compris entre 4 000 € / m?
et 4500 €/ m’,

Pnys d'Aix Supérieur a 5000 €/m’
prix moyen
. i Données insuffisantes
d’accession
] dans le neuf - pumoen e e/ des ogenints collect:
o 2 reufs |ors de la commercialeation, hors
ez . 4 2°oelm parkng. Frogrammes e 5 iogements et plus
Logements callectifs
commercialisés de 2010 a 2014
=4 Inférieur & 50
= S0 a1s0
X _l:] 150 & 300
\ ﬂ Supérieur & 300
2 300
-
=
aupa

Source : Infoprom - OIP - Traitement AUPA

Z00M SUR LA COMMUNE D'AIX-EN-PROVENCE

.. Y

Source : Infoprom - OIP - Traitement AUPA
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I.E PTZ UN EFFET REDUIT SUF: L'ACCESSICN, SOCIALE ALA
PROPRIETE

EVoLUTION DU NOMBRE DE PRETS A TAUX ZERO DANS LE PAys D'Alx

2000
PTZ + (suppression des

1800 conditons de ressources)

1600 Fin du PTZ pour
Doublement du PTZ pour le les logements
logement neuf et Pass Foncier anciens

1400 ouvert au collectif neuf

1.200 Majoration du PTZ

par une aide locale pour le neuf
1000
| Quverture a l'ancien \
800 | sans quotité de travaux
s -
600 / Total PTZ
400 /_. Ancien
200 Neuf
o - = f -
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Source : SGFGAS 2013- Traitement ADIL 13 f
‘DII. 13
269 préts a taux zéro (PTZ) ont été attribués en Le PreT A TAux ZERO EN 2010
Pays d’Aix en 2013 : Pays d'Aix_Bouches-du-Rhéne
Caractéristiques des préts 24
L'évolution du nombre de préts a taux zéro Nb de PTZ 269 1542
est fortement lie aux changements de Montant moyen des opérations 223 066 € 206144 €
- . . , Montant moyen du PTZ 40 688 € 39220 €
reg ementation. Ces derniéres annees, Ia Montant moyen du total des préts 183 153 € 176 049 €
restriction du prét aux logements neufs a limité Durée moyenne du prét principal 280 mois 295 mais
ses effets en faveur de l'accession sociale a la Montant moyen de l'apportpersonnel 40105 € D143 &
i6te Revenu mensuel par Uc 2852¢€ 2658 €
propriete. Montant moyen des mensualités 686 € 666 €
Dans le Pays d'Aix, le montant moyen du PTZ est Statut d'occupation du logement actuel
Locataire HLM 1% 2%
de 40 688€ pour un co(t d'opération de 223 000€. -_r % 755
75% des bénéficiaires étaient locataires du parc Vit chez ses parents 20% 20%
privé avant leur acquisition et 20% vivaient chez Autres . % 3%
Nature du logement
leurs parents. Réservé aux primo-accédants, le - =
Individuel 38% 34%
PTZ constitue donc une aide a prendre en compte Collectf % 66%
pour la décohabitation des jeunes.
Source : SGFGAS 2013-Traitement ADIL 13 @ ;
ADIL13
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VOLUME DE LA DEMANDE LOCATIVE SOCIALE EN 2015

Vallée des Baux et des Alpilles

—
F-
o
w

Terre de Provence 1209

Arles Crau Camargue Montagnette 3202

Pays d'Aubagne et de I'Etoile 3783
ys 14

Pays de Martigues 3789

Ouest Provence 4262

Agglopole Provence 4798

UN ACCES LIMITE AU PARC LOCATF SGCIAL

( Pays d'Aix

30% 29% 40% 10 BSD

Marseille Provence Métropole

® Demandeurs déja logés dans le parc social

B Demandeurs logés dans le parc privé

= Autres demandeurs (hébergé chez un tiers,
hébergement temporaire...)

36719
o 5000 10 000 15 000 20 000 . 25000 30000 35 000 40 000
Source : SN. Aatike Conseils, mars 2015- Traitement ADIL 13 f

Présde 11 000 demandes enlogements sociaux
dans le Pays d'Aix en 2015

La demande du Pays d'Aix représente 16% de la
demande départementale.

30% des demandeurs occupent déja un logement
social et autant sont actuellement locataires du
parc privé. 40% sont dans une autre situation,
souvent précaire (hébergé chez un tiers, en

hébergement temporaire, foyer...).

Les délais d'attribution sont relativement longs
et témoignent de la pression exercée sur le parc
social. 46% de la demande est supérieure a un an

et 14% supérieure a trois ans.

ADIL13

ANCIENNETE DE LA DEMANDE LOCATIVE SOCIALE DANS LE
PAYS DAIX

: Mqln_;-{!e’lgn;
o 54%

Source : SNE — Aatiko Conseils, mars 2015 — Traitement ADIL 13
ADIL13
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DES MENAGES PAUVRES TRES PRESENTS DENS LE PARC PRIVE

Lok 8§

[
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€00
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PART DES MENAGES SOUS LE SEUIL DE PAUVRETE SELON LE STATUT D'OCCUPATION

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

M Propriétaire occupant W Locatif privé W Locatif HLM SEM M Locatif collectivités ~ m Autres
Arles Crau Pays d'Aix Pays Pays de Terre de Agglopole Vallée des Marseille Ouest
Camargue d'Aubagne et  Martigues Provence Provence Baux et des Provence Provence
Montagnette de |'Etoile Alpilles Métropole ®

Source : DREAL PACA, Filocom 2013 - Traitement ADIL 13

Source : Filocom 2013 - Traitement ADIL 13

Note de lecture : 38,8% des ménages du Pays d’Aix qui vivent sous le seuil de pauvreté sont locataires du parc privé,

33,8% sont locataires du parc social et 23,7% sont propriétaires de leur logement.
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21 000 ménages du Pays d’Aix vivent sous
le seuil de pauvreté, soit 14% du total des

ménages

Dans la métropole, le taux de pauvreté s'éléve a
20% et touche 156 000 ménages.

Les ménages pauvres ne se concentrent pas
uniquement sur le parc social. Une grande part
d'entre eux sont locataires du parc privé (39%), et

un quart sont propriétaires de leur logement.

A défaut de pouvoir accéder a un logement social,
une partie des ménages précaires se reportent

donc sur le parc privé.

TAUX DE PAUVRETE DANS LES TERRITOIRES DES BOUCHES-
DU-RHONE EN 2013

Pourcentage de ménages
sous le seuil de pauvreté
W Plus de 20%

EE 17 220%

14217%

Source : Filocom 2013 - Traitement ADIL 13

ADIL 13




REPORT DE LA DEMANDE SOCIALE DANS LE PARC PRIVE

© oy e

s I '
LES LOYERS DU PARC PRIVE DANS LES BOUCHES-DU-RHONE EN 2014

Tarascon

Loyer meédian des appartements par
zone d'etude (E/m?)

Bl Plusde135€

mE 126a135€

N 116a125€

mE 106a115€ I

Moins de 10,6 € w— Pyt ] ol
Source : Filocom 2013- Traitement ADIL 13
z %

Avec 14,1€/m", les niveaux de loyers du parc LOYER MEDIAN DES APPARTEMENTS EN 2014 EN €/m?
privé dans le Pays d’Aix sont les plus élevés du
départament (0 rovrmn o—— o)

Louer un appartement dans la ville d'Aix-en-
. Pays d'Aubagne  EINN 120¢
Provence (14,6 €/m?) colte plus cher que dans

le Pays d'Aix sud (13 €/m? ou le Pays d'Aix nord Marseille Provence  yuesymmammrimnl 110 ¢
5 Métropole :
(12,2 €/m?).

Pays de Martigues NN 113 ¢

Les prix aixois sont notamment tirés vers le haut

par le marché de I'immobilier étudiant, les petites Agglopole Provence [N 11:2¢
surfaces étant proportionnellement plus chéres

Ouest Provence [N 110¢
que les grands appartements.

. . . . , . Arles Crau Camargue

Aujourd’hui, on assiste a une évolution de la Montagnette HERRRREN osc
tendance dans le Pays d'Aix, les petits logements L@
se louant moins bien que par le passé. ADIL13

Source: ODL13, collecte 2014
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LELOGEMENT, UN POIDS IMPORTANT DANS LE BUDSET DES
MENAGES

POIDS DES MENAGES DU PARC PRIVE (ALLOCATAIRES LOGEMENT DE LA CAF) QUI CONSACRENT PLUS DE
40% DE LEURS REVENUS AU LOGEMENT

Arles Crau Camargue Montagnette 27%
Marseille 29%

Terre de Provence 29%

SR
R
Lo o
Agglopole Provence
Ouest Provence
C Pays d'Aix (hors Aix-en-Provence) )
Pays d'Aubagne
Pays de Martigues
MPM (hors Marseille)
Vallée des Baux-Alpilles
C Aix-en-Provence )
0% 20% 40% - 60% 80% 100%
©
i

Source : CAF 13 - Traitement ADIL 13

34 700 ménages du Pays d’Aix sont allocataires REPARTITION DES LOCATAIRES DU PARC PRIVE BENEFICIAIRES
’
logements de la CAF 13, dont 20 000 dans le D'UNE AIDE AU LOGEMENT DE LA CAF

parc locatif privé

Dans le Pays d'Aix (hors ville d'Aix), un tiers de Agglopole Provence

QOuest Provence
ces ménages consacrent plus de 40% de leurs "
_Pays d'Aix
revenus au logement.

A Aix-en-Provence, ville ou les loyers sont Payls d‘A}ubagne et
de I'Etoile

particuliérement élevés, c’est 43% des ménages
M . ; d . . i Pays de Martigues
allocataires qui sont dans cette situation. Marsaille

; G ; . Provence
Lintensité du taux d'effort des ménages souligne
l'inadéquation entre les montants de loyers ®
pratiqués dans le parc privé et les niveaux de L
7 3 Source : CAF 13 - Traitement ADIL 13 ADIL 13
revenus d'une partie de ses occupants.
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Pourcentage des resldences princlpales
potentiellement Indignes (parc prive)
Plus de 12%

9a12%
6a9%

3a6%

Moins de 3% . Pays dAix
Source : Filocom 2011- MEDDE d'aprés DGFIP - Traitement ADIL 13

6 537 logements potentiellement indignes

dans le Pays d’Aix, soit 5% de lI'ensemble du

parc privé

La ville dAix-en-Provence concentre prés de
la moitié de ces logements potentiellement Copropriétés dégradées
indignes. Mais leur présence est également . 8545 copropriétés de classe D dans les
notable dans d'autres communes du Pays d’Aix, Bouches du Rhéne en 2011, dont 781

souvent au cceur des noyaux villageois anciens. dans le Pays d'Aix.

Le parc potentiellement indigne  est

» 90% de ces copropriétés dégradées

majoritairement occupé par des locataires comptent moins de 12 logements.

(67%). Les personnes dgées sont également trés

présentes dans ce parc (32%).

Nota:leparcpotentiellement indigne est défini a partir
du classement cadastral du logement et des revenus
de ses occupants. Il s‘agit de la probabilité qu'un
logement soit indigne et non pas d'un dénombrement
effectué sur le terrain.
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LE LOGEMENT EN PAYS D’AIX

Mission Observatoire du Territoire et de 'Habitat du Pays d'Aix .
CS40 868 13 626 Aix en Provence cedex 1
Tel. 04 429155 54

Agence Départementale d'Information sur le Logement des Bouches-du -Rhéne
7, cours Jean Ballard
cs 10117

ADIL 13 13231 MARSEILLE CEDEX 1
Tél. 0496 11 1200 - www.adil13.0rg
- ( Agence d'Urbanisme Pays d'Aix-Durance
&L Le Mansard Bat C 4e étage, Place Martin Luther King
Oupo Avenue du 8 mai 1945 - 13090 Aix-en-Provence
e 16104422312 17 - www.aupa.fr
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OBJET : Habitat et politique de la ville - Habitat - Présentation de "la situation du logement en Pays
d'Aix" - Document de synthése réalisé en partenariat avec 'AUPA et I'ADIL 13

Apres avoir pris connaissance du rapport, le Conseil de Territoire en prend acte et le transforme en
délibération.

Ont signé le Président et les me 'b're_s__du Conseil présents
Maryse JOISSAINS MASINI

3.0 Juin 2916



