Observatorre
de 'habitat

LAgence d’Urbanisme de la Région Stéphanoise EPURES édite annuellement un docu-
ment relatif a Pobservation du marché du logement sur la région stéphanoise (92 com-
munes réparties sur les territoires de Saint-Etienne, la premiére Couronne, le Gier,
I'Ondaine et la Plaine du Forez).

- Méme si I'évolution de la construction neuve est positive sur ces 3 demiéres années, on a
pu observer un recul de lactivité de 17% en 2000,

- Le marché du logement neuf est toujours trés détendu en 2000, les délais d’écoulements
de l'offre sont en 2000 de 29 mois (+10 mois),

- Le niveau des prix de vente des appartements anciens et son évolution restent nette-
ment inférieurs dans l'arrondissement de Saint-Etienne que dans le reste de la Région
Rhéne-Alpes. Le marché des maisons dans I'ancien suit, quant a lui, la progression natio-
nale et son prix de vente est méme légérement supérieur a la moyenne nationale,

- Le marché locatif privé est caractérisé par un prix moyen a la relocation revalorisé depuis
1998, mais il reste peu cher par rapport aux autres agglomérations francaises,

- 88% de I'offre en logement HLM est concentré dans le couloir urbain traditionnel formé
par Saint-Etienne et les vallées du Gier et de 'Ondaine. Le parc locatif social posséde un
taux de vacance important, notamment le taux de vacance pour absence de candidat.

ﬂLa construction neuve

Sur un plan géographique, la baisse
de l'activité enregistrée au niveau
de la région stéphanoise est ali-
mentée par sa trés forte baisse
dans la seule ville de Saint-Etienne.
Le secteur du Gier connait égale-
ment une baisse du niveau de
construction en 2000, en lien cette
fois avec un léger ralentissement
de la construction individuelle qui
influe fortement depuis 10 ans sur
le dynamisme de la construction
dans ce secteur.

Tous les autres secteurs de la
région voient progresser le nombre
de mises en chantier en 2000, por-
tés essentiellement par la construc-
tion individuelle. Les secteurs de la
Plaine du Forez et de la Proche
Haute-Loire connaissent d’ailleurs
une progression presque continue
sur ces dix derniéres années.

On assiste en 2000 a un recul de
I'activité de construction de loge-

est donc plutét positive
sur ces 3 derniéres années

Nombre de logements commencés :
évolutions comparées depuis 1991
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de la progression de la construction
en 1999 et diminue encore en 2000
(6% des mises en chantier des PLA
commencés).

La construction neuve est en baisse en 2000
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Tendances pour 2001

On peut prévoir une poursuite de
cette tendance a la baisse pour 'an-
née 2001, estimée a 15%, tant en
collectif qu’en maisons individuelles.



Points de repéres

2526 logements commencés en 1999
+33% par rapport & 1998

2101 logements commencés en 2000
-12% par rapport a 1999

18960 logements commencés
entre 1991 et 2000

Pour 100 logements commencés
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a Saint-Etienne 9 logements locatifs sociaux
dans la premiére Couronne (financements PLA et PLI)

dans I'Ondaine 39 logements en accession aidée
dans le Gier (financements PAS...)

dans la Plaine du Forez 52 logements “non aidés”

en proche Haute Loire

dans le Pilat

en individuel pur
en individuel groupé
en collectif

PALa commercialisation
des logements neufs
dans la région stéphanoise

Le marché du logement neuf est toujours trés
détendu en 2000 et les indicateurs traduisent
dans leur ensemble le ralentissement de I'acti-
vité des professionnels de I'immobilier, met-
tant fin a la reprise de dynamisme observée
entre 1997 et 1999. La réduction des mouve-
ments sur le marché (baisse de 47% des mises
en vente d’une part, baisse de 54% du volume
des ventes d’autre part) s’accompagne d’'une
croissance du stock de logements disponibles
en fin d’année 2000 (+18%).

On notera que le marché des logements indivi-
duels n’est pas concerné par ce phénoméne. En
effet, le niveau de stock diminue en 2000, du fait

La réduction des mouvements sur le marché des logements neufs
concerne essentiellement les logements collectifs.

Les mouvements sur le marché des logements neufs
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d’un maintien relatif du volume de ventes et d’'une réduc-
tion des mises en ventes.

Enfin, les délais d’écoulement de I'offre en logements neufs
sont en progression (+10 mois) malgré un prix de vente
moyen (1 404€/m?) inférieur de 17% a la moyenne régionale.

Tendances pour 2001

Du fait de la baisse du nombre de
projets et d’'un nombre constant de
transactions, le délai de commercia-
lisation devrait retrouver un rythme
proche d’un an et demi



3.J€ commercialisqtion .
des logements doccasion

Si I'on s'’intéresse a la vente des
appartements  d’occasion, on
constate une revalorisation moins
rapide de l'indice des prix dans la
Loire comparativement a la France
(+5% dans la Loire, +7% en provin-
ce). En juin 2001, le prix moyen du
m’ est proche de 686 € (4500 F)
dans la Loire comme dans I'arron-
dissement de Saint-Etienne contre
1189 € (7800 F) en province et en
Rhéne-Alpes. Concernant le marché
des maisons de seconde main, les
écarts, s'ils sont moins importants,
existent toujours entre la Loire
(18900 € (124 KF)/piéce) et la pro-
vince (21950 € (144 KF)/piéce). A
noter : I'arrondissement de St-
Etienne dépasse ici la moyenne
nationale (22260 € (146 KF)/piéce).

Indices des prix des notaires - INSEE des appartements anciens
évolution trimestrielle (base 100 au 4éme trimestre 1994)
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E¥ Le marché locatif privé

Le prix des loyers dans le parc loca-
tif privé s’est sensiblement revalori-
sé dans la région stéphanoise en
2001. Le prix moyen du m* s’établit a
5,60 €/m* (36,80 F/m*) par mois
dans la région stéphanoise (contre
4,95 €/m* (32,50 F/m) en 1998) et
il s'éleve a 5,65 €/m* (37,50 F/m?)
dans la ville de Saint Etienne (contre
4,95 €/m* (32,50 F/m?) en 1998). La
région stéphanoise reste peu chére
par rapport aux autres aggloméra-
tions francaises . Enfin, on constate
des écarts assez importants du prix
des loyers entre la Couronne et la
Plaine du Forez (prés de 6,10
€/m*(40 F/m?) et I'Ondaine et le
Gier (5,20 €/m* (34 F/m?)).

Loyer moyen au m’en 2001
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On dénombre 41 600 loge-
ments HLM dans la région
stéphanoise (hors Haute
Loire) soit 22% des rési-
dences principales (soit 1
ménage sur 5) avec de fortes
disparités géographiques. En
effet, Le parc de logements
HLM est trés concentré
puisque 88% de I'offre est
située dans le couloir urbain
traditionnel formé par les
communes de Saint-Etienne
et des fonds de vallées de
I'Ondaine et du Gier. La densi-
té de logements HLM est parti-
culierement importante dans
ces deux derniers secteurs
(36% des résidences principales
en Ondaine et 30% dans le Gier,
37% pour les seules communes
de fond de vallée du Gier). Quant
a la ville de St Etienne, I'offre est
importante (44% du parc HLM
total de la région) mais sensible-
ment moins dense (22% des rési-
dences principales).

Observatoire de I'habitat

Loffre HLM est faible dans la par-
tie nord de la région stéphanoise
avec moins de 12% de résidences
principales de type HLM en cou-
ronne et 8% dans la Plaine du
Forez (ou Andrézieux-Bouthéon
concentre plus de la moitié des
logements HLM du secteur avec
31%).

Enfin, les espaces périurbains des
coteaux du Gier et du Pilat comptent
peu de logements HLM avec 5% de
RP de type HLM.

Pour 100 logements HLM
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Un parc de logements HLM vieillissant

Bl La situation du parc locatif
social HLM

Nombre de logements HLM par année de mise en service dans la région stéphanoise
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Le nombre de mises en services tend &
se réduire dans la région stéphanoise
depuis plusieurs années maintenant. ||
atteint son niveau le plus bas en 1999
avec 267 mises en services. Ce ralen-
tissement est, avec I'accélération des

dédensifications, res-

ponsable de la réduc-

tion du parc HLM.
Gier Toutefois, le ralentisse-
ment de la production
et le faible renouvelle-
ment du parc concer-
nent I'ensemble des
logements au regard
des résultats du RGP

de 19909.

St-Efienne

Le taux de vacance est également
élevé. Plus de 2900 logements sont
inoccupés au 1er janvier 2000 dont
2200 pour absence de candidat. Le
taux de vacance pour absence de can-
didat est élevé dans la région stépha-
noise (5,4% contre 3,3% en Rhone-
Alpes), particulierement a Saint-
Etienne et la vallée de I'Ondaine.
Cette forte vacance, et en particulier
la vacance de longue durée, associée
a la progression de la mobilité traduit
une baisse d’attractivité du parc loca-
tif social. Actuellement, d'importantes
opérations de dédensification sont a
I'étude et notamment a Saint-Etienne
dans le cadre "Renouvellement
urbain" du Grand Projet de Ville.



