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Terrains a batir et maisons neuves en Vaucluse

1/DESIR PAVILLONNAIRE

1.1. Omniprésence de la maison individuelle

Leparc ddogements est dominé, en France, par les nationale). La taille de ces logements suit la

maisons individuellesLes résidencesprincipaks moyenne nationale (avec respectivement des
sontrévélaticesde cette situation 56 % sont des tailles moyennes de 109 et 111 #n@ette situation
maisons individuellegFig 1).Ce phénomeneest tranche avecla moyenne ded région Provence
encore plus marqué dans le Vaucluse, ol cette part ~ Alpes# EOA A8 ! WOrminé¢ par letcollettif,
atteint 65 %" Méme au seirAA 1 § ACCI T | ileQusl @sEviraisemblablement tiré vets hautpar le
avignonnaisé, la part de maisons individuelles est littoral et les métropoles marseillaise et nigoise.

AA ad m jOTEO 1T PDPIETOO AA pPI OO NOBU 1861 AEATT A

Figure 1z La maison individuelle, une exceptioavignonnaise?

Région urbaine

France Région Agglomération ) i Littoral
. o . . Marseille - Aix- |
métropolitaine PACA avignonnaise azuréen
en-Provence
Maisons individuelles 56 % 42% 60 % 39% 27%
Logements collectifs 44% 58% 40% 61% 73%

Source INSEEgnquéte Logement, 2006
Réalisation AURAV, 2016

Cette prépondérance de lmaison individuelleest i bl OOEO NO6GB8U 1T A PEAOOAQh AA
portée par des rprésentations socialesqui production de maisons individuelles. Cfait, plus

AOOT AEAT O allad phoprEtd Qelamdmie de® m AA 18AAAAOGOEIT U 1A b
considérée comme une étape centrale dans le 1 8 AAEAO A i AE @0 %pourbeE AEOEAOD/
parcours résidentiel) au pavillon individued7 % achats AATO T A TAOAE OAITI 1 6 %I
des bcataires ou logés gratuitemensouhaitent logement). En définitive, le marché de la maison

devenir propriétaire$ et 83 % A3 AT OOA  Aé@uelle neuve est un marché complétement

I DOAOAEAT O D1 OO0 «hcheleAUE OABE EEAGAHEBOARS AAI OE AA 1 8ADPD/
appartement pour y vivre est donc relativement peu collectif: apparements et maisons ne sont pas

prisé» (Crédoc, 2008) Orpi® notait, dans un substituables.

sondage réalisé en 201@uela maison individuelle Dansle Vauclusgla construction neuvest portée

«est considérée comme un idéal de vie a acquérir par une majorité de logements individuélst ce,

DI 00 nQ m AAO &OAT & AEO [h@ike silelle @ tendpbrairdr@rit &éiddtrap&dparAeE

immobilier dans les trois années a wenices collectif en 200%(Fig 2).

politiques du logemat, via les aides a la personne

1INSEERecensemerte la populatior2015. 6 Briant P., 2010, « 8 AAAAOOETT U 1 A DPOi POEi Oi
2 8ACCI 1171 OAGEI T AOGECI 111 AEOA | ®W00® mict Mankrai29EET E AAT O 1T A AAAOA

AA 1T8ATNO8OA 11 CAI AT O AA woodaq 7HLaicadpdi©ddividiel» ArOvatieR deCpErimis d2@dhgruird A O

3#1 4 AO "AOOET AA 6EA Ad! OECT I irenhi® a ek candrlicliols qlifne goAt(pRsAniéd@arénent OT E O
52% de la population du Vaucluse et 6% de celle du Gard). isolées. Certaines (une minorité dans le au¢luse)

3 INSEE, Emuéte Logement,2006. Ces moyennes sont correspondent a des maisons jumelées.

supérieures a la moyenne constatée en PACA (106 m2). 801 OO bi OO ABET £ Oi AGETIT O 0060 1A A
4| eslocataires ou logés gratuitemetrrespondent & 42 %e la AAT O 1 8AEOA OOAAET Aevolhtion @ElgT 11T h O F
population francaisey, | 81 A O8EI T A O8ACEO BADOAAORAET REN ABOA AMAMITIAA 1§A0DAAA 2
population, cela concerne prés de la moitié des enquétés. AURAV, 2013

50rpi, 2013Pes Francais bien logéstisfaction ou résignatiéh

Sondage Orpi/lpsos.
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Figure2 z La production de logements neuf® 1 OOi1 A D A @&n Vabckise AE OE A QA
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Réalisation : AURAYV, 201
Source SOeS, Sitadg, date réelleJogements autoriséantre 1990 et 201#noyenne triennal glissante)données arrétéesfin septembre

2015

La catégorie 4ogementindividuel»,en matiére de promoteurs (cf. annexe 1Nouscouvronsainsi le

permis de construirge renvoie ades types de marché le plus représentatif de la production de
constructions (maisons jumeléesisolées) et des maisons individuelles.

filieres (diffus/ en procélure) potentiellement #A | AOAET EAEO 181 AEAO As0OT A
différents. Dans la suite de cettt OOAAh ASARO OROOEAA AA 181 AGAOOAOGEIT I
segment de marché correspondant aux permis (SOeS)dO0 - ET EOOT OA AA 186 %l OEO
«individuek purs» qui nous intéresse (cf. encadré |Edergie et de la Mey, 1 & %1 NOs OA OO0 1 A
Xxqas )1 O8ACEO AA bDAOI E OTerraiiis B BOEf.GnneRe). Qdus nds app@ydnd |

logement, par des particuliers, ce qui exclut par sur cette enquéte dans la suite de cette note, et plus

exemple les logements individls produits par Ig particulierement sur les millésimes 2006 a 2013.
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Terrains a batir et maisons neuves en Vaucluse

Encadré 1-, 8 ET A E O EaféGofid de pefini3 de construrdd OAE Oi A AAT O 1 8 %0

Un permis de construire est déposépour une isolées en extension ou en dent creuse, sans
seule maisonindividuelle.) T O8 ACEO A& 1 iégiabicd EA ATOO A AOT POl EA& AB8AT O
I EAOA AT 1 OOOOAOQET T h AT T O 118K1IAENE@OAded Afposdidh@diotsda0 0 Ol
particulierqui construit ou fait construire sa maison batir pour la construction de maisons individuelles
individuelle. Deix cas peuvent étre rencontrés, AAT O O1T A 1pPi OAGEIT ABAITiTAC/
1 8 ET AE OE A @dhstructibnE £B¥EQadcelles (procéures de lotissement ou de ZAC)
Deux formes de productisar le mareé de la maison individuetle 1 A AE&EE0O0 AO 1 8AI i1 ACI
Individuel pur produit Individuel pur produit
en secteur aménagé en diffus

©LY
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Terrains a batir et maisons neuves en Vaucluse

1.2. Hausse des prix, baisse desurfaces de terrainset maintien de la taille
des maisons

Le prix moyen des terrainslans le Vaucluse était (74> Q8 #AO DPOE@ O1I 10 O 00/
autour de 118000 Q en 2013 (Fg. 3). Malgré de larégion PACAQqui, tirée vers le hautpar son

quelques fluctuations a la baisse puis a la hausse littoral, présente des prix de terrains autour de

entre 2006 et 2013, les prix ont retroueér niveau 148000°Q(ce qui en fait laéggion la plus chere de

de 2006 (autour de 11@00Q). Le Vaucluse se situe France eda matiereh A O AdFrande)) 1 A
ainsi bien awdessus de la moyenne nationale

Figure3- Les prix dederrains repartis a la hausse depuis 2009
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Réalisation : AURAV, 2016

Source Enquéte sur les Prix des Terrains a Batir, SOeS, 2013
Champ Prix moyens désrrains sr le département de Vauclussrains achetés entre 20068t X Q@ AT OOA AA 1T A Ai 1 OOOOA(
individuelle, permis délivrés entre 2006 et 2013.

Le maintien des px des terrains a un niveau élevé département (respectivement-25 % et-31 %,
O86 AAAT T PACT Ah OO anelbdissel & I Aavam ideOrEphriiy A Ha hdudse entre 2009 et 2011

des surfacesdesterrains (Fg. 4). CelleciO8 ET OAOEIOOO AT OOEOA AA 11 OOAADO AEIE
dans une dynamiquenationale (-24 %) et En 2013,la moyenne dessurfaces de terrains a
également régionale-@2 % en PACA, commen batir est de1 010 m2(chiffre identiqueU 1 87 AEAT 1T A
Vauclusd. En effet, les surfaces ont fortement nationale). La égion se situe, quant a ellea un

chuté entre 2006 et 2009 sur la région et le niveau plus élevé (autour del20 m?).

6/20



Terrains a batir et maisons neuves en Vaucluse

Figure4 - Desterrains a batir plus petits

1 600
1500
1400
1300
1200
1100

Surfaces moyennes

1000
900

800
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Provence-Alpes-Cobte-d'Azur Vaucluse Tendance

Réalisation : AURAV, 20!

Source Enquéte sur les Prix des Terrains a Batir, SOeS, 2013
Champ Surfaces moyennéss terrains sur l&égartement de Vauclugeyrains achetés enttiddd A0 woXxQ AT OOA AA 1 A
maisonindividuelle, penis délivrés entre 2006 et 2013.

Les colts de construction ont quant a eux, peu En définitive, et malgréine petite diminution en
varié depuis 200§Fg. 5) : entre 12000 et 2008 7 2009, le cott total A3 OT A 1T AEOT T 1 A<
129000 Qpar maison (hausse de?)y. Ces coltsle (cotts de construction + foncie 8 Anditienu
constructionrenvoienta dessurfaces de plancher autour de 2300 Qsur la période eatteint méme

globalement stables entre 2006 et 2013 (baisse de  239000Qen 2013
seulement %), passant de 130 a 122 m2.

Figure5-, A AT | O OTisorneuveiethdubsA depuis 2009

240 000
220 000
200 000
180 000
160 000

140 000

Prix enQcourants

120 000
100 000

80 000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

e C0o(t total médian Co(t de construction Prix du terrain Réalisation : AURAV, 207

Source Enquéte sur les Prix des Terrains a Batir, SOeS, 2013
Champ: Surfaces moyennes des terrains suépadement de Vauclugeyrains achetés entttd v AO woxQ AT OOA AA 1 A
maison individuelle, permis délivrés entre 2006 et 2013.

9 Pour des raisom de simplicité, ne sont pas distingués ici les
différents types de finition entre glos et couverb, «prét a
décorer» et «totalement terminé».
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2/ CHER FONCIER

2.1. Les petits terrains coltentcher

Les codts de construction et les surfaces de Communautés de @mmunes de Luberon Monts

Pl AT AEAO OAOEAT O bploft A AdeO/audiudeld d@® Rokiel &lu Lebéron Qu du Pays
davantage les charges fonciérgsi expliquent les A& ! zZBLGberon sont plus de 40 dd Q DHI OO AEA
OAOEAQEI T O AAO POE@ AG 01 qoliddmpiedrie EaDdlusidnnel (1@ ®O Q@i , AO
UneAlT AT UOA U 1 89niofrd ueld A A Quimitdhtdiins [© AU O dpses de@dddd Q8

moitié de ceuxci est au-dessus de la moyenne 10 11T OA A ODles Gerrainsicbu@rk GO h

Ai DAOOAT AduteAnbithée eriéssolis§(f. moyenne entre 2M00 et 30000'Qde moins que la

6). moyenne  \auclusienne. La  Communauté

Les terrains les plus chers sont situgs sid et a Ad! CCl T 11 OAQET 1 estig@anta@ldi A ! OE
ledt du Vaucluse Les terrains dans les proche de la moyenne, a 1460 ® Q8

Figure 67 Prix des terrains une segmetation entre EPCI du su@st et du nordouest
vauclusien

Pays d'Aix

CC Luberon Monts de Vaucluse
CC des Portes du Luberon

CC Pays d'Apt - Luberon

CCdu Pays des Sorgues et des Monts de Vaucluse
CCdes Sorgues du Comtat

CT du Sud Luberon

CC Pays Vaison Ventoux

CA du Grand Avignon

CC Ventoux Sud

CA Ventoux Comtat Venaissin
CC des Pays de Rhone et Ouvéze
CC ensemble Enclave-SudiDromme
CC Aygues Ouveze efiProvence
CCde la Cote du RhonenGardoise

CC Rhone Lez Provence

58000 78 000 98000 118000 138000 158000 178000 198000 218000 238000
= moyenne Vaucluse

Prix des terrains (en €)

N
. - »
Des prix - élevés que la moyenne Des prix + élevés que la moyenne

vauclusienne vauclusienne Réalisation : AURAV, 2016

Source Enguéte sur les Prix des Terrains a Batir, SOeS, 2013
Champ Prixdes terrains par EPCI surépartement de Vauclugeyrains achetés e@013envue déa AT T OOOOAOET T A3 01T A |
individuelle, penis délivrés eR013.

)] OBACEO AAOG wo#) AT O AO ITTETO
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Terrains a batir et maisons neuves en Vaucluse

Une répartition a peu pres identique des EPlon

proximité A 8 | O Eus Lrbains et plus denses,

le prix des terrainsOA  OA O Oibsénd Bes O 6 Ae3 surfaces sontplus faibles respectivement

surfacesmoyennes des terrains i@ 7), du moins
pour les extrémesLesterrains a batir dans le Pays
A1 DOOAAOT I
surfaces moyennede 800 a 900 m3upérieures a
la moyenne vauclusienn@gespectivementl 878 et
1889 mj. ! 1 8 E 1ddhd\ 180 feiitoires a

580m2 et 590 m2 en moyenne pouta Coéte du
Rhéne Gardoiset le Grand Avignon 8 ET BT OOAT AA

I QAix brA ainBi AlesO  Ades superficies des terraird batir dans lePays
Ad! E@ O3ABIEEAOA ABEBDAGT 1 A A

particulierement étendu, ce quiiminue le poids

A 6 LeEMovence.

Figure 7z Surface des terrains des petits terA ET O U D OT GEdor®s addd! OEC

grandes parcelles en périphérie

Pays d'Aix

CC Pays d'Apt - Luberon

CC Luberon Monts de Vaucluse
CCdes Portes du Luberon

CC Aygues Quveze en Provence
CC Pays Vaison Ventoux

CC ensemble Enclave-Sud Drome
CC Ventoux Sud

CC du Pays des Sorgues et des Monts de Vaucluse
CC Rhone Lez Provence

CT du Sud Luberon

CA Ventoux ComtatWenaissin

CC des Sorguesidu@omtat

CC des Pays d@RhéneetOuveze
CA du Grand Avignon

CC de la Céte du Rhone Gardoise

410 610 810 1010 1210 1410 1610 1810 2010
= moyenne Vaucluse
Surfaces moyennes des terrains en m?
< N
< >

Des surfaces - fortes que la moyenne
vauclusienne

Des surfaces + fortes que la moyenne

vauclusienne L
Realisation : AURAYV, 2016

Source Enquéte sur les Prix des Terrains a Batir, SOeS, 2013

Champ Surfaces moyennes des terrains par EPC| stpdetement de Vauclugeyrains achetés e?013envuedeldi T OOOOAOET 1T A8 O]

En raportant les prix aux surfaces de terraira,
hiérarchie des prix chand€ig. §. La Communauté
de @Mmmunes de la Céte du Rhéne Gardoise, le
Grand Avignon et la Communauté deo@munes
des Sorgues du Comtat forment le trio de téte, alors
NOGAIT 1 AO ADPPAOAEOOAT O
hiérarchie en termes de prix dot. Cette remontée

dans la hiérarchie est liée aux faibles surfaces des

. 5i A OBEI

AOO Al
AO AAO POE® 16A0

(@) @;

PDAO

maison indilduelle, permis délivrés 2813.

terrains de ces EPCI. On peut y voir pouttipaun

AEmeAO AT T AET AA DPi1EOENOAC
restrictives entermes de consommation fonciere,

AET OE NO8OT A OOOAC

des co(ts fonciers (via la réduction de la surface des

D it &rEYD MAlge |ds Eapgardrides, AeB pelitd

terrains codtent donc cher.

BAAT 671 OOA CIOKTTEAASO O000EAAAD
1 ETi AEOAS
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Figure 8- Les prix ettailles de parcelles
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Vaucluse — Réalisation : AURAV, 2016

Source Enguéte sur les Prix des Terrains a Batir, SOeS, 2013

Champ Département de Vaucluserrains achetés 2013enOOA AA 1T A AT 1 OOOOA OE I nis déliGrésierd2013.A E OF 1
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Terrains a batir et maisons neuves en Vaucluse

2.2. Foncier: pres de la moitié du cat de production

Rapporté au codt de la maison, le prix du foncier, ou
la «charge fonciére»> (encadré ®, eststable entre
2006 et 2013 autour de 800 900 m? de surface
de plancher. Cela représente prés de la moitié du

Encadré 2 1 O 8 &«yle la charge fonciér®

La charge fonciérecorrespond au prix du terrain $1

OAPDPI 0071 AO Al ] &6 O1 OAI

1A T AEOT T8 , 8EAT Al

surface de plancher pour obtenir une charge

fonciére par m2 de plancheta charge fonciere

représente ainsi le co(t du terrain par rapport aux

droits a batir (possibilités de construire) qui lui sont

attachés. Ce codt du foncier est avant tout une

résutante des prix immobiliers plus ils montent,

plus la part accordée au foncier dans le codt total

peut monter, toutes choses égales par ailleurs.

$AT O AAOOA 17T CENOAR AGAOCO
EiiTAEITEAO O1T1T0 il1AOi O |N

Esk.OA

Qu Ou

A/{Watﬁbméeﬁszm
AGO AA OADDI

prix de la maison, puisque les co(ts de construction
oscillent entre 900 et @00 'Q m2 de surfacede
plancher sur la méme période.

5]

O
O

fonciere

Ainsi, la charge fonciérereprésente entre 40 et
50% du cdt total A OT A | AEDS OT T hOHA
U 1 8(Ad 9 Qds résultats sortonformes a la
moyenne régionale (46 %) et bien-@essus de la
moyenne nationale33% en 2013).
Du nord au sud du département on observe que
- ce sont les EPCI du nofdaucluse qui
présentent les chargefonciéres les moins
élevées (C(Rhbdnelez Provene, Aygues
Ouveze en Pvence, et Enclave Ul
Drome) entre 35 et 45 %
- le centre du dépadment, du Grand
Avignon a la Communauté deo@munes

Ventoux Sud, présente les charges
fonciéres les plus fortes, supérieures a
45%;

les territoires du Luberon, au dtest du
département, font apparaitredes taux
proches de la moyenne (entre 40 et 45 %).
Les terrains y sont trés chers, méas codts
de construction aussi

enfin, aux Sorgues du Comtat et dans le
0AUO IA foricier @eprésente plus de la
moitiédel 8 ET OAOOEOC
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Figue9z51T A AEAOCA & 1T AET OA il Adi As

Source Enquéte sur les Prix des Terrains a Batir, SOeS, 2013
Champ: Département de Vauclusetrains achetés e013enOOA AA 1T A AT 1 OO0 OA O Fbrinis délarddead13i AEOT T EI
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