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L’accompagnement des particuliers
« 7 450 consultations sur le theme du logement et de I'habitat en 2019

* 6 199 consultations sur le theme de I'énergie en 2019

L’accompagnement des collectivités locales

* un suivi-animation du Plan Départemental de 'Habitat

* un observatoire des loyers couvrant 44% du parc de logements
locatifs privés du département

e un suivi-animation de 7 observatoires locaux dans le cadre de PLH
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Contexte
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- Conference organisée par le Département et I'Etat dans le cadre
de l'animation du Plan Départemental de I'Habitat en février
2019 sur le theme : Reéhabiter les centres, comment
accompagner l'initiative privée ?

« Présentation en introduction de la conféerence d'un portrait de
I’habitat dans les centres-bourgs et centres-villes de Vendée
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Notion de centralités
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« Centre-ville : Quartier central d'une ville, le plus animé ou le plus ancien »

Dictionnaire Larousse

« Périmetre identifié localement en s’appuyant sur un certain nombre d’éléments :
histoire des lieux, forme et age du bati, densité, patrimoine historique, sieges

d’administrations, services publics, commerces, ...

« Pas de périmétre officiel permettant d’aboutir a une cartographie
» Pas de données directement disponibles a cette échelle

- Nécessité de définir nos propres périmetres

adile

de la Vendée



Choix des fichiers fonciers
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Le choix des fichiers fonciers pour définir et caractériser les centralités
vendéeennes

- Données géolocalisées a la parcelle

« Données a I'’échelle du local ou de la parcelle
» Données récentes (N-2)

» Donneées gratuites

 Données relativement fiables

Utilisation en complément des données DVF (demande de valeurs fonciéres)

adile .
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Définition du périmetre des centres
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Définition de nos propres périmetres de
centres-bourg et centres-villes

« Périmetres dessinés de facon automatisée via un
outil SIG (258 communes)

» Périmétres s’appuyant sur des criteres communs
retenus pour I'ensemble du territoire (époque de
construction / présence d’équipements et de
services)

« Utilisation des fichiers fonciers et de la Base
permanente des équipements

 Controle de cohérence avec les documents
d’urbanisme numeérisés

@ Table local des fichiers fonciers — I
@ Base permanente des équipements a d I e 6

de la Vendée



Repéerage de I'enveloppe des centres
historiques

Repérage des poches de bati ancien

e Sélection des locaux construits avant 1950

Application d’'une zone tampon autour des
locaux sélectionnés et fusion des zones
tampons continues

Sélection des secteurs de taille
significative
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Repéerage de I'enveloppe des centres
historiques

Repérage de la présence
d’équipements et de services

Superposition au zonage des
documents d’urbanisme (Ua)

° Périmetre de centre-ville retenu
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Extraction des données a partir des
perimetres déefinis
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Sélection des logements situés dans / en dehors de ces secteurs
- Croisement avec les données des fichiers fonciers
« Croisement avec les données de la demande de valeurs foncieres (DVF)

oaadEm

Dans les Centres

APASA
Hors des centres




Analyse des données issues des fichiers
fonciers
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Analyse des caractéristigues du parc de logements, de la vaca
transactions dans I’ancien

Champs observés des fichiers fonciers

Champs dans les

ingicateurs fichiers fonciers
Présence de logements logh
Epoque de construction jannath
Type de local dteloc
Nombre de piéces npiece_p2
Surface des logements / parcelles Stoth / dcntpa
Nombre de niveaux dniv
Catégorie de logements ccthp / locprop
Statut d’occupation ccthp / locprop
Logements locatifs sociaux loghlls / himsem
Présence de garage nbgarpark
Derniére mutation jdatatan
Type de propriétaire typrop
Lieu de vie des propriétaires locprop

Observation sur plusieurs millésimes (2014-2017) des fichiers fonciers

adile
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Analyse comparative des centres
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Analyse comparative des caractéristiques de logements dans les centres selon le type
d’aire urbaine a laquelle ils appartiennent (Zonage Insee)

Ay

Grands poles
ﬁﬁﬁ? \
Moyens et petits pbles

oabima oafiza
Communes périurbaines

safima

Autres communes*

0

d . I
isolé i 5 de la Vendé 11
* Autres communes : Commune isolée hors influence des poles, commune € la Vendee
multipolarisée des grandes aires urbaines, autre commune multipolarisée



Synthése de I'étude I
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23% des logements vendeéens situes
dans les centres m
i
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Une densité de logements pres de
trois fois supérieure dans les centres
(29 log. / ha. dans les centres contre

10 en périphérie)*

Dans les centres
71% de maisons

APAA

Hors des centres

Part de logements situés )
86% de maisons

dans les centres
[1de2a15%
[Jde15a21%
[ de 21 4 28%
Bl de 28 4 41%
Bl de 41 4 74%
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Source de la carte et de 'axe gradué : fichiers fonciers 1¢" janvier 2017 de la Vendée
* Densité nette résidentielle : nombre de logements / somme des surfaces de parcelles baties a vocation d’habitat



Des centres au parc ancien, mais qui
tendent a se renouveler
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Une production de logements qui progresse dans
les centralités depuis 2012

(9% de la production neuve située dans les centres
en 2011, contre 15% en 2016)

=]

Part de logements construits
avant 1946 dans les centres

[Jde16a33%
[Jde 33 a50%

[ de 50 4 63%

I de 63 & 73%

e — adile
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Source : fichiers fonciers 1°' janvier 2017



Des propriétaires majoritaires dans les
centres : 57% des occupants de résidences
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Une part de locatif en légére Des logements locatifs sociaux moins
augmentation dans les centres localisés dans les centres :
(+1 point depuis 2014) 5,3% des logements contre 7,2% en

périphérie

Part de locataires dans les centres
Bl de 48 4 59%

B de 37 4 48% ¢ o ‘
I de 28 4 37% % : :
[ de22a28% — - adile

de 18 4 22%
de2a18% de la Vendée

Source : fichiers fonciers 1°' janvier 2017
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Des centres plus toucheés par une
vacance de longue durée

Taux de Taux de vacance
vacance de plus de 2 ans
Vendée 5,3% 2,1%
Centres
) 0
vendéens 9,1% 3,7%

[1de0a3%
[CJde3a5%
[de5a7%
I de 7 a 10%
Il de 10 4 26%
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Part de logements vacants depuis
plus de 2 ans en centre-bourg
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Evolution de la vacance de plus de 2 ans

4,0%

3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
0,5%
0,0%

1,9% 1,9%

2013 2014

Source : fichiers fonciers 1°' janvier 2017

3,6% 3:.7%

o 3,3% 3,5% '
3.5% 3!.‘?’/0_/.

2.0% 21% 2,1%

2015 2016 2017

=@==Total (centres et hors centres) =@=Dans les centres
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Une dynamique de ventes soutenue
notamment dans les centres
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Evolution du nombre de logements vendus
14 000 Des volumes de ventes réalisés hors

des centres mais un taux de mutation
plus élevé dans les centres (3,8%
contre 3% en 2017)

8 000
6 000 Une dynamique soutenue qui permet la
remobilisation des maisons vacantes dans
4 000 .
les centres 7% des maisons vendues en
2 000 2017 étaient vacantes depuis plus de 2 ans
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

12 000

10 000

m Hors centres = Centres Taux de mutation : nombre de
logements vendus au regard du parc
Taux de mutation dans les centres selon le type de existant
communes
Al i i
A AbSHe eatla  ealima —
Centres des grands pbles Centres des petits / moyens pdles  Centres périurbains Autres communes a d i I e
4,1% 3,7% 3,9% 3,4% de la Vendée 17

Sources : fichiers fonciers 1°" janvier 2017, DV3F 2010-2017



Des maisons dans les centres aux prix
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Prix de vente médian des maisons T4 Prix médian des
maisons en 2017
200 000 €
180 000 € 180 000 € 180 000 € Centres 120 000 €
180 000 € -
oo0e | 160 000 € 155 000 € Périphérie 160 000 €
140 000
140000€ [N =
120 500 € , o
120000€ | M EEE B Des écarts de prix liés
EEE | BEE | e ,not_amment a_des
caracteristiques de biens
AR | e | s différentes entre les deux
60000€ - [N secteurs
40000€ [N N
20000€ + [N N
- €
ARG ﬁﬁjﬁv oalfia oxlima
Grands pbles Petits / moyens poles Communes périurbaines Autres communes

mDans les centres  mEHors des centres
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Sources : fichiers fonciers 1¢" janvier 2017, DV3F 2010-2017 de la Vendee
Taux de mutation : nombre de logements vendus au regard du parc existant



Prolongement de I'étude
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 Utilisation des périmetres comme base de travail a la mise en place d’'une aide a

la sortie de vacance dans les centres-bourgs d’'une Communauté de Communes

« Déclinaison de I'étude afin d’alimenter un diagnostic visant a la mise en place

d’'une Opération de Revitalisation de Territoire (ORT) sur une Commune

« Expérimentation d’'une démarche BIMBY sur 3 centres bourg /ville
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