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observation habitat LE DEFI DES MUTATIONS DEMOGRAPHIQUES

* Introduction

A — Les marchés de I'accession en Drome-Ardeche

B — L’avenement du papy boom en Drome-Ardeche

C — Une population de propriétaires occupants vieillissante
« Conclusion
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dilE
observation habitat A — LES MARCHES DE LACCESSION EN DROME-
ARDECHE

- Un marché immobilier partagé entre neuf et ancien
- Les successions, environ un quart des transactions dans I'ancien
- Une primo-accession repartie entre neuf et ancien
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UN MARCHE IMMOBILIER PARTAGE ENTRE NEUF ET ANCIEN

En Drome et en Ardeche :
‘ 60 % de I'acces a un logement hors location se fait dans I’ancien

Ardéche Source : Drome
SITADEL 2009-2017 et |

DGFIP DVF 2011-2014

41% Achat dans

59% )
I'ancien

4605
61%

Total =7 495

é'(TiI Total = 4 002

observation habitat
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LES SUCCESSIONS, ENVIRON UN QUART DES TRANSACTIONS DANS LANCIEN

m C m Les successions représentent actuellement un quart des transactions

70 ans

Ardeche Sources : Drome
DGFIP DVF 2011-2014

et MAJIC/ADIL 26

successions
638
27%

successions
1116
24%

b\ /4 ’ b\ /

\ \ 4
/i \

v/ \\—//

a-a~i | Total = 2 352

Total = 4 605
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UNE PRIMO-ACCESSION REPARTIE ENTRE NEUF ET ANCIEN

Evolution du nombre de PTZ en Drome Evolution du nombre de PTZ en Ardéche
de 2007 a 2016 de 2007 a 2016
500 3133 LEI0SE 1623
3000 1600
2582 x{ Va0
2500 229 5 A 2 149
A 1991 2078 1200
2 000 = \ 1000
1436
U500 | Y409 PP 1 800
& A 667
1000 978 / 527
A 795 400 #7355
500 e /ﬁ‘ : 200 %
373 53 =173 140
‘ ‘ ‘ . ‘ i— z Iu/. ‘ T T r 2. 10 |
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
—g—Neuf =@l=Ancien - Total —4—Neuf =—fl—Ancien -—i—Total
Source : SGFGAS
Dans la période 2007-2011, le Prét a Taux Zéro était largement ouvert a I’ancien (sans obligation de
travaux). En 2011, ce fut également sans obligation de niveaux de ressources.
Dans le période 2012-2014, le Prét a Taux Zéro n’a plus été accordé dans I'ancien du fait de nouvelles
regles plus restrictives.
Sur la période 2007-2011, la primo accession dans I’ancien avec un PTZ a représenteé :
. - 53 % des PTZ en Ardeche,
adi| B 61 % des PTZ en Drome.

observation habitat
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observation habitat * B — L’AVENEMENT DU PAPY BOOM EN DROME-
ARDECHE
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| observation habitat

L'accession a la propriété au défi des mutations §
démographiques

Colloque du 5 octobre 2017 a Portes les Valence

| S - BT oo
Interventio

de Arnaud simon

1]
Emr==T==ME  Maitre de conférences, DRM, Center for Real Estate Management
. G

N |- . 7 gniversite Paris-Dauphine

La relation prix immobilier / vieillissement

Un indicateur clé des recompositions territoriaMmporaines
T —— _.‘ -

adilE
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DU BABY-BOOM AU PAPY-BOOM

Le Baby-boom : Le Papy-boom, depuis 2006

période 1945- 1970 - trois enfants par foyer. - la population active ( en rouge) en baisse
en 1975 - rupture - deux enfants par foyer. - les retraités ( + de 60 ans) plus nombreux

35 55.0%
50.0% / actifs
3 —
45.0% Papy-boom
2.5
40.0%
2
35.0%
1.5
30.0% \
1
25.0%
0.5 20.0% "
retraites
o bttt b b 15.0% |r—j———————)
O 2 a0 50 © PP HX P PO PPN 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010
AU I G G . SN SR S AN AR S A L LA S AN
e ()-10 QNS === 2(0-59 ans 60 ans et +
France métropolitaine — source : INSEE / Arnaud SIMON France métropolitaine — source : INSEE / Arnaud SIMON

Le ratio « retraités sur actifs » passe de 0.39 en 2006 a 0.48 en 2013 (0.62 en 2017). Il
i (B correspond a un ratio offre /demande sur les marchés immobiliers.

observation habitat



Nombre de déces/an
800000

750000

700000

Stabilité des déces
avant 2005

650000

oo0008 Trés forte
augmentation des
550000 déces apres 2005
500000
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045
——Historique ——Prévision
France métropolitaine — source : INSEE / Arnaud SIMON
Projection calculée sur la base de la structure d’age de la population métropolitaine en
2014 et de I’espérance de vie par age annuel
--. - LA
adil
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Les variables démographiques expliquent principalement
I’évolution des priximmobiliers

* Revenus +1% - + 0,7% sur les prix

* Taux de divorce  40% - 50% - + 6,3 % sur les prix

* Pop totale +1% - + 4,8 % sur les prix :?Sp:,?,t(if:réusnu;
faible variation

* Retraité/actif 0,40 - 0,41 - -4,5 % sur les prix des variables

* Taux d’intéréts - Pas d’effets sur les prix

* Construction neuve - Pas d’effets sur les prix

Les variables évoquées classiquement (Revenus, taux, divorce, construction) ont
des effets secondaires, voire nuls, devant les variables demographlques pour
expliquer I'évolution des prix immobiliers.

ad | I m Extrait : Arnaud SIMON — intervention au colloque ADIL 26 du 5 octobre 2017

« |a relation prix immobilier / vieillissement — un indicateur des recompositions territoriales contemporaines »
observation habitat PAGE 12




94 départements selon leurs évolutions démographiques entre 2010 et 2013
Deux variables avec des effets contraires sur les prix

Variation annuelle

du degré
vieillissement

Z1 3% -
Prix
fortement |m
baissiers
dans le " n
long-terme| m -
Départements ou . ol 1 T
la population W 2%
baisse et avec un L
[

vieillissement fort

Extrait : Arnaud SIMON — intervention au
colloque ADIL 26 du 5 octobre 2017

« la relation prix immobilier / vieillissement
— un indicateur des recomposition
territoriales contemporai

Départements
gui gagnent de la
population avec

vieillissement

fort

72

Prix
faiblement
baissier dans

le long-terme

Droite d’indifférence
accroissement de la population et
vieillissement se compensent ; le
prix est consjant.

Z3
Prix
haussier
dans le
long-
terme

Départements ol la
population augmente et
avec un vieillissement
faible qui échappent a
la baisse des prix
immobiliers

1% -

a.E,TI I m 1% 0%

Variation
annuelle de Ila
population totale

1%
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’ANNEE 2006 COMME PIVOT

Période [2000-2006] Période [2007:2013]

Le nuage se décale vers le haut et vers la gauche

Sur cette période tous les départements ont un mais il y a des départements qui restent sur des

Delta olddep

1ailhi ArQ Delta olddep . . . aea .
vieillissement modere_ et gagnent de la dynamiques de prix immobiliers positives
population
2%
: 2%
1% 1%
. g
| n LI |
- F- s "Ry, ’.‘ . = - " -‘. " .t " a
0% '._"i agl ._.‘_‘:.: l_.._'._: I l.;._' ] il 0%
.- :-.'..' " . . [ -
‘1 o/o -~ Variation totpop _1 o/o i Variation totpop
-1% 0% 1% 2% -1% 0% 1% 2%

Différenciation territoriale sur les prix immobiliers avec le papy boom

ad | I m Extrait : Arnaud SIMON — intervention au colloque ADIL 26 du 5 octobre 2017
« |a relation prix immobilier / vieillissement — un indicateur des recompositions territoriales contemporaines »
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POSITIONNEMENT DE LA DROME ET DE ’ARDECHE

Z1 : blanc, Z2 : gris, Z3 : noir

2%

ok
1% }

00/0 I

Delta olddep @ Ardéche
-

i

‘t".\

_ "_“- Ir.._' 28
. ’\ ), "‘

-1%
-1%

adil

observation habitat

X

Drome

) Variation totpop
0% 1% 2%

Les départements qui « paient » le plus le papy boom sont en clair.

oy
N
1\-}' 'ﬁ% Y

ot
9

Bonne nouvelle pour Ia Drome et I’Ardeche ou la dynamique prix immobiliers/

démographie est bonne avec des nuances

L'Ardeche est plus proche de la ligne des prix constants alors que la Drome bénéficie

d’une meilleure dynamique.

Extrait : Arnaud SIMON — intervention au colloque ADIL 26 du 5 octobre 2017
« la relation prix immobilier / vieillissement — un indicateur des recompositions territoriales contemporaines »




;_ I _
ad I . C — UNE POPULATION DE PROPRIETAIRES
observation habitat OQCCUPANTS VIEILLISSANTE

- Le renouvellement générationnel des propriétaires: un potentiel de
mises en marché de logements variable selon les territoires

- Un apport qui rentre en concurrence / complémentarité avec la
construction neuve

PAGE 16




UN MAJORITE DE PROPRIETAIRES OCCUPANTS AGES DE 45 A 70 ANS EN DROME ET EN
ARDECHE

Structure d'age des propriétaires occupants ardéchois en
2017 et projection sans apports en 2037

15000
10000 >
5000
0
6 & o o H 6 6 o 6 o L& o L& o
S & S S
S R RN A e M I I T T L M
&Y S 5 TS G S LA A S G S A
Vv i) i) L ™ 9) 5] © © . A ® D %) o)(‘)

Source : DGFIP - fichiers
fonciers MAJIC —
——2017 —#—2037 traitement ADIL 26

Le vieillissement sous cloche des propriétaires (en rouge) se traduit de deux fagons :
- une augmentation du grand age de cette population de propriétaires,

- etune part croissante de déces qui conduiront a une mise en marché de logements dans le cadre de
R -LA .
adil successions.

observation habitat PAGE 17




DES PERSPECTIVES DE MISES EN MARCHE MASSIVES DE LOGEMENTS ANCIENS

2500

2000

1500

1000

500

Evolution des mises en marché de logements liées aux successions sur 20 ans

~O—-Ardéeche -#-Drome

//.
—offtH]

——
- e

2017-2022 2022-2027 2027-2032 2032-2037

Quel impact possible de cet afflux de bien immobiliers ?

Source : DGFIP - fichiers

fonciers MAJIC —

traitement ADIL 26

- un renouvellement de population des communes et des quartiers existants,
- une modification des equilibres du marché en termes de prix et de produits.

adil

observation habitat
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UNE INTENSITE VARIABLE SELON LES EPCI ET UN ACCROISSEMENT GENERALISE

DES MISES EN MARCHE
+ 15 ans
2017-2022 I > 2032-2037
Ardéche : 638 Igts Drome : 1116 Igts Ardéche : 1111 Igts Drome : 1985 Igts
9 Igts pour 1000 PO 8 Igts pour 1000 PO 16 Igts pour 1000 PO 15 Igts pour 1000 PO

Potentiel de mise en . /
81 marché lié a lage ~ xatio pour 1000 =

(valeurs absolues) ~ Propriétaires 2017
et par an

Ratio pour 1000 ] moins de 9 Le potentiel de mise en marché liée a I'age

12.3 propriétaires 2017 [de9a 11 s’accroit au fil du temps.
et par an [ de11a15
[ de 152 17
e - LA
adil B B pheside 17 Source : DGFIP — fichiers fonciers MAJIC — traitement ADIL 26

observation habitat PAGE 19



UN ACCROISSEMENT DES MISES EN MARCHE D’UNE INTENSITE DIFFERENCIEE SELON LES TERRITOIRES

Evolution du potentiel de mise en marché annuel . _ _ :
entre 2017-2022 et 2032-2037 |’evolution de ce potentiel de mise en

Drome - 78 % marché est trés variable :

Ardeche : 74 %

« 60% pour I’Ardeche des sources et
des volcans a 97% pour Rhone
Crussol,

* une moyenne de 74 % pour
’Ardeéche.

Accroissement du
potentiel de mise

en marché lié a l'age
(en %)

[] moins de 65%

[ de 65% a 78%

[ de 78% a 90%

[ de 90% a 103%

B plus de 103%

Source : Fichiers fonciers 2015 retraités par le Cerema/DGALN, source DGFiP

ad | I traitement ADIL 26
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UN APPORT QUI RENTRE EN CONCURRENCE/COMPLEMENTARITE AVEC LA CONSTRUCTION NEUVE

Ratio entre le potentiel de mise en marché des RP lié a I’age et la construction neuve (2009-2017)

2017-2022 + 15 ans \ 2032-2037

L ) 4
| 4

Drome : 35 % Ardeche : 51 % : Drome : 62 %

[] moins de 35%

[ de 35% a 60% - . g
Source : Fichiers fonciers 2015 retraités par le Cerema/DGALN, source DGFiP

B de 60% a 80% SITADEL 2009-2016 traitement ADIL 26

adilF = pius de 80%

observation habitat
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EVOLUTION DU POTENTIEL DE MISE EN MARCHE DES RESIDENCES PRINCIPALES LIE A UAGE RAPPORTE A
LA CONSTRUCTION NOUVELLE (2009-2016)

Ardeche : + 22 % de la g/
construction neuve 19 %

Drome : + 27 % de la
construction neuve

fh
% Le différentiel de mises en marché lié a
I'age entre les deux périodes 2017-2022 et
2032-2037
42 % représente :

* Entre 11 % a 42 % de la construction

19 % neuve de la période 2009-2016 selon
20% 1 19 0, les territoires.
EA 17 %
25 %
26 %
19 % 1% — (] moins de 18%

[ de 18% a 25%
@ de 25% & 30%
@ de 30% & 35%

B plus de 35%

) (
-

Source : Fichiers fonciers 2015 retraités par le Cerema/DGALN, source DGFIP
— I SITADEL 2009-2016 - traitement ADIL 26
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CONCLUSION
[

+ 900 logements par an mis sur le marché du fait des successions au cours des 20

prochaines années en Ardeche
Un fait nouveau a prendre en compte dans les politiques publiques et par tous les acteurs de I’habitat,
quelles conséquences possibles d’un tel afflux ?

« Une augmentation de la vacance ?
* Une diminution de la construction neuve ?

 Des opportunités de réhabilitation du parc de logements, de transformation voire de
renouvellement (démolition - reconstruction) ?

 Une baisse des prix immobiliers avec un offre pléthorique depassant
. largement la demande ?

« Unrisque de mise en place d’'un second marché de logements aux prix bas et
mal adaptés a la demande ?

e » Un essor de I'accession a la propriété dans I’ancien en résidence principale ou
adil B secondaire?
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CONGCLUSION

Des réflexions a mener sur les villes et leurs quartiers, tout autant que dans les bourgs et les espaces ruraux.

adilH

Accompagner le renouvellement générationnel des
propriétaires

Accompagner le réinvestissement du parc ancien et sa
rehabilitation, maitriser I’offre de logements

Renouveler P’attractivité des logements et de leur
environnement urbain

observation habitat
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