JADEQUATION

Territoires et enjeux
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2. Territoires et enjeux

Une tension qui s exerce majoritairement sur lamétropole bordelaise et sapériphérie, ainsi que

sur les territoireslittoraux

Niveau de tension des BPCI

Source : DV3F, INSEE RP 2015, FILISOFI, OISO / Carte : Mapinfo Adequation

La tension sur le marché du logement en Nouvelle Aquitaine s exprime a des degrés
variés selon les territoires. 0 n note une forte dichotomie est-ouest avec une pression

démographique plusimportante sur lamétropole et sur lapartielittorale

La tension sur le territoire s exerce avant tout sur la métropole avec des prix
fortement tirés vers le haut en raison d’ un déséquilibre entre I offre et la demande.

Les territoireslittoraux sont également soumis a une tension du fait de la
concurrence du marché touristique (locatif saisonnier et résidence secondaires), une
attractivité auprés de populations extérieures au territoire, aisées et seniors.

La pression sur ces deux types de territoires a tendance a se diffuser selon des
logiques d’ axe vers les territoires voisins : périphérie delamétropole, arriérespays
basque et rochelaisnotamment.

Les agglomérationstelles que Limoges, Périgueux, Angouléme, Poitiers, Pau, font
[ objetd” une moindre tension du fait du ralentissement démographique et de la
capacité a offrir des prix bas sur les proches périphéries.

Bon nombre de territoiresrurauxnotamment de la partie est du territoire présentent
quant a eux une faible tension en raison de la déprise démographique.

Meéthodologie : La note correspond au croisement pondéré de 41 indicateurs prenant en compte les
évolutions démographiques, la production de logement, les statuts d’occupation, les volumes et les
évolutions des prix des transactions en neuf, récent et ancien ainsi que les comparaisons avec les
capacités budgétaires des ménages.
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40 indicateurs pour définir ’adéquation entrel’ of fe et lademande et lestensions sur lesprixa

I’accession
— e

Volume de ménages

Evolution du nombre de ménages

Part deslocataires

Volume de logem ents

Part des résidences secondaires

Volume de constructionsneuves

Part de la construction en diffus

Ratio pour1000 ménages
Volumesdestransactionsdans l'ancien

Ratio pour1000 ménages

Prix & l'enveloppe en collectif (T3)

Ecart avec lescapacitésbudgétairesdu 5éme décile
Prix & l'enveloppe en individuel groupé (4P)

Ecart avec lescapacitésbudgétairesdu 5éme décile
Evolution des prix moyens collectif

Evolution des prix moyensen individuel

demieresdonnéesdisponible:volume de lademande potentielle

5 derniéres années Dynamique jusqu'ici observée

INSEE
INSEE

> ldentification des territoires les plus actifs en
termes de production de logements et de

demiéresdonnéesdisponible:
demiéresdonnéesdisponible:
demiéresdonnéesdisponible
3 demiéresannées
3 demiéresannées

demiéresdonnéesdisponible:

:Quelle bascule possible vers l'accession ? INSEE
:Appréhenderle poids des temitoires INSEE

Définirlimportance de l'activité touristiquINSEE

Produit-on du logement neuf?

Définirla forme urbaine dominante

‘Produit-on assez pourla population ?

3 demiéresannées

demiéresdonnéesdisponible

Existe-t-lune offre dansl'ancien ? Et est-

3 demiéresannées

o . - - elle en accord avec lesrevenusdes
demieresdonnéesdisponible

. . ménages?
3 demieresannées
demiéresdonnéesdisponible:
surles5 demiéresannées Appréhension du risque

surles5 demiéresannées Appréhension du risque

Evolution possible desvolum esvia de grands projetsd'am énagemen pourles 3 prochainesannées Opportunitésde développement

Volumesdestransactionsdans le récent

Ratio pour1000 ménages

Prix a l'enveloppe en collectif (T3)

Ecart avec lescapacitésbudgétairesdu 5éme décile
Prix & l'enveloppe en individuel groupé (4P)

Ecart avec lescapacitésbudgétairesdu 5éme décile
Evolution des prix moyens en collectif

Evolution desprix moyens en individuel
Volumesdestransactionsdansle neuf

Ratio pour1000 ménages

Prix a l'enveloppe en collectif (T3)

Ecart avec les capacitésbudgétairesdu 5éme décile
Prix & l'enveloppe en individuel groupé (4P)

Ecart avec lescapacitésbudgétairesdu 5éme décile
Evolution des prix moyens en collectif

Evolution des prix moyens en individuel groupé
Volumesdestransactionsen lotissement

Ratio pour1000 ménages

Prix & l'enveloppe de la moyenne des termains

Ecart avec lescapacitésbudgétairesdu 5éme décile
Prix  l'enveloppe destermains les plus compacts (200 m?)
Ecart avec lescapacitésbudgétairesdu 5éme décile

Evolution des prix moyens
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3 demiéresannées

demiéresdonnéesdisponible: 3
. ; Existetdlune offre dansle récent ? Et
3 demieresannées

- L . . est-elle en accord avec lesrevenusdes
demieresdonnéesdisponible:

. . ménages?

3 demieresannées

demiéresdonnéesdisponible

surles5 demiéresannées Appréhension du risque
surles5 demiéresannées Appréhension du risque
3 demiéresannées

demiéresdonnéesdisponible:

- L Existe-tdlune offre dansle neuf ? Et est-
3 demieresannées

= 5 - - elle en accord avec lesrevenusdes
demiéresdonnéesdisponible:
. ; ménages?
3 demieresannées

demiéresdonnéesdisponible:

surles5 demiéresannées Appréhension du risque
surles5 demiéresannées Appréhension du risque
3 derniéresannées

demiéresdonnéesdisponible

= 5 Existetdlune offre en lotissement ? Et
3 demieresannées

- . . . est-elle en accord avec lesrevenus des
demieresdonnéesdisponible:
. . meénages?
3 demieresannées

demiéresdonnéesdisponible:

surles5 demiéresannées Appréhension du risque

SITADEL

SITADEL

SITADEL /INSEE

DV3F/DREAL

DV3F/DREAL/INSEE

DV3F/DREAL

DV3F/DREAL/FILOSOFI /ADEQUATION
DV3F/DREAL

DV3F/DREAL/FILOSOFI /ADEQUATION
DV3F/DREAL

DV3F/DREAL

ADEQUATION /EXPLORE
DV3F/DREAL

DV3F/DREAL/INSEE

DV3F/DREAL
DV3F/DREAL/FILOSOFI/ADEQUATION
DV3F/DREAL
DV3F/DREAL/FILOSOFI/ADEQUATION
DV3F/DREAL

DV3F/DREAL

olso

01S0 /INSEE

0l1so

01SO /FILOSOFI /ADEQUATION

olso

01SO /FILOSOFI /ADEQUATION

olso

0l1so

0l1so

01S0 /INSEE

olso

01SO /FILOSOFI /ADEQUATION

olso

01SO /FILOSOFI /ADEQUATION

0l1so
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[ adéquation avec le besoin (ratio de

production pour 1000 habitants)

> Mise en exergue des écarts entre les

capacités budgétaires des ménages et
' offre en logements (ancien, récent, neuf,
en collectif et en individuel)

> Analyse des évolutions pour repérer les
situation a risque

0 bjectif 50 EPCI a enjeux
1¢r définition des profils

Pondération

Evolution démographique

Poids démographique

Budgets et écarts de prix

Part des locataires

Part des résidences secondaires

Ratios d’offe pour 1000 ménages

Volume de logements

Prix

Evolution des prix

Volumes de constructions neuves

Part de la construction en diffis

Volumes de transactions
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2. Territoires et enjeux

Cinq typologies de territoires ressortent avec des enjeux sensiblement dif érents

Profil des 30 BPCl les plus tendues
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La tension est donc largement concentrée sur la
métropole et sur les secteurs littoraux. Le maillage
actuel du territoire en EPCI étant relativement dense,
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Source : DV3F, INSEE RP 2015, FILISOFI, OISO / Carte : Mapinfo Adequation
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Des territoires arisque sur la périphérie de lamétropole ainsi que sur leslittoraux girondins et

landais

Territoires arisque au regard de I’évolution des prix

A

CC Médullienne 4-: R

L)

CC du Val de I'Eyre

'-cC de Mimizan
. e

Source : DV3F, INSEE RP 2015, FILISOFI, OISO / Carte : Mapinfo Adequation

En comparant les tensions déja caractérisées précédemment et [ évolution des
prix sur les territoires, 6 EPC| apparaissent ici comme présentant des risques
concernant | accession des ménages.

Ces territoiresfont [ objet d’ une forte pression sur le foncier qui devient plus

rare et plus cher avec des prix de terrains a batir qui sont croissants au méme titre
que ceux des maisons anciennes (forme urbaine dominante sur ces territoires).

CC du Créonnais
CC des Portesde l'Entre Deux Mers

- Secteurs de la rive droite bénéficiant d° une bonne notoriété résidentielle et
faisant | objet de reports de population importants

CC Médoc Estuaire
CC Médullienne

- Secteurs du M édoc historiquement abordables mais mis en tension par
U accroissement du report résidentiel (+ problématique littorale pourla CC
Médullienne)

CC du Valde lEyre

- Fort report résidentiel a la jonction entre la métropole et le bassin d’ Arcachon

CC de Mimizan

- Problématique de la pression sur les territoires littoraux
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EPUNLIQUE TRANGAISE

Une réponse avecla promotion immobiliére comme support d’ action, la vente HLM compléte de

maniére plusdif fise en restant sur lesvilles centre

Niveau de réponses apportées

Accession
sociale et PSLA,

BRS via O FS

Vente HLM

Source : DV3F, INSEE RP 2015, RPLS FILISOFI, OISO / Carte : Mapinfo Adequation

La réponse proposée correspond assez bien aux
territoires présentant des tensions en termes de
localisation.

L accession sociale et le PSLA sont présents sur les
territoires ayant la plus forte activité en promotion
immobiliére: sur la métropole en premier lieu puis sur le
PaysBasgueet sur la CAdeLaRochelle La réponse de
demain, les BRS portés par les O FS va également se
déployer sur ces territoires.

Le niveau de réponse proposé sur les autres territoires
est surtout conditionné aux volumes de ventes HLM qui
sont liés aux volumes de logements sociaux présents au
sein du patrimoine deshailleurs

C’' est donc une réponse plus diffuse mais qui reste le
fait des villes-centre abritant principalement le patrimoine
social (Agen, Limoges, Angouléme, Poitiers..)

Meéthodologie : La note correspond au croisement pondéré de 43
indicateurs prenant en compte les volumes et évolution de
logements produits en PSLA, en accession sociale et en vente HLM
accompagnés de leur niveaux de prix et des écarts avec l'offre
classique, des ratios sur la production neuve, le nombre de
meénages, etc...
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LIGUE TRANGAISE

33 indicateurs pour savoir si laréponse en accession sociale et intermédiaire est adaptée

Données permettant de définir si l'offre est en adequation avec la demande et sesbudgets

Les zonages sont-ls favorables au

Zonage Pinel
Zonage social

Nombre de QPV

Demiére période
Demiére période

Demiére période

Superficie QPV +bande des300m rapportée a la superficie intercommunale Demiére période

Nombre de bailleurs

Volume du patrimoine social actuel
Part deslogements sociaux
Volume de ventesen PSLA

Ratio surla production neuve

Ratio surle nombre de ménages

Prix moyen de ventesdu PSLA en collectif 3P

Prix moyen de ventesdu PSLA en individuel 4P

Ecart avec l'offre en neuf en collectif

Ecart avec l'offre en neufen en individuel
Ecart avec l'offre dansl'ancien en collectif
Ecart avec l'offre dansl'ancien en individuel
Evolution des écarts en collectif

Evolution des écartsen individuel
Evolution desvolumes

Volume de ventes en accession sociale
Ratio surla production neuve

Ratio surle nombre de ménages

Prix moyen de ventes en collectif T3

Prix moyen de ventesen individuel 4P
Ecart avec l'offre en neuf en collectif

Ecart avec l'offre en neufen en individuel
Ecart avec l'offre dansl'ancien en collectif
Ecart avec l'offre dansl'ancien en individuel
Evolution des écartsen collectif

Evolution des écartsen individuel
Evolution desvolumes

Volume de ventes HLM

Ratio surle volume de logements HLM
Ratio surle nombre de ménages

Prix moyen de ventes en collectif T3

Prix moyen de ventesen individuel 4P
Ecart avec l'offre en neuf en collectif

Ecart avec l'offre en neufen en individuel
Ecart avec l'offre dansl'ancien en collectif
Ecart avec l'offre dansl'ancien en individuel
Evolution des écarts en collectif

Evolution des écartsen individuel

Evolution desvolumes + attentes législatives

Demiére période

Demiére période

Demiére période

3 demieresannées
derniéresdonnéesdisponible:
demiéresdonnéesdisponible
3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demieresannées

3 demieresannées

3 demieresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demieresannées

3 demiéresannées
derniéresdonnéesdisponible:
demniéresdonnéesdisponible:
3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demieresannées

3 demieresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées
derniéresdonnéesdisponible:
derniéresdonnéesdisponible:
3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demieresannées

3 demieresannées

3 demieresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées

3 demiéresannées

développement d'une offre ?

Appréhension du potentiel en TVA

réduite

Y a-t-ldesacteurssusceptiblesde

porterune offre en accession sociale

A-t-on une réponse parle PSLA ?Est-elle

adaptée en volume et en prix ?

Appréhension du risque

A-t-on une réponse en accession sociale

?Est-elle adaptée en volume et en prix ?

Appréhension du risque

A-t-on une réponse via la vente HLM ?

Est-elle adaptée en volume et en prix ?

Appréhension du risque

Etat

Etat

SIGVILLE
SIGVILLE
RPLS

RPLS

INSEE

01S0 /DREAL
01SO /DREAL
01SO /DREAL/INSEE
0lIso

01s0

01S0 /DV3F/DREAL

01S0 /DV3F/DREAL

01S0 /DV3F/DREAL

01s0

olso

01S0 /INSEE

olso

01s0

01S0 /DV3F/DREAL

olso

01s0

RPLS /DREAL

RPLS /DREAL

RPLS /DREAL/INSEE

RPLS /DREAL

RPLS /DREAL/0ISO

RPLS /DREAL/DV3F

RPLS /DREAL/DV3F

RPLS /DREAL
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> Evaluation des réponses apportées pour

faciliter U accession

> Appréhension des situations a risque au

regard des évolutions

Potentiel de réponses possibles notamment
concernant la vente HLM et I' implication
des acteurs sur un territoire

Resserrement sur les EPCI a enjeux

Validation des profils

Pondération

Zonage Pinel

Zonage social

Nombre de QPV

Superftie QPV +bande des 30 0m rapportée a la superftie intercommunale

Volume du patrimoine social actuel

Part des logements sociaux

Ecarts de prix avec l'offe classique

Ratios sur la production neuve

Ratios sur le nombre de ménages

Volumes et prixmoyens de vente en PSLA, accession sociale et vente HLM

Evolution des volumes en PSLA et accession sociale

Nombre de Bailleurs, Evolution des volumes HLM
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