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Immobilier en Vaucluse

2023 accuse une baisse des

Apres les années 2021, 2022 plutot
euphoriques en termes de marché immobilier,
13 935 biens auront été vendus en 2023, contre
17 800 en 2022, soit une baisse de 22%. Pour
rappel, 17 877 ventes avaient été enregistrées

Alexandre Audemard, Président de la Chambre
des notaires de Vaucluse, Notaire a Avignon

L'année 2023 aurait di étre I'année du retour a la normale,
aprés que nous avons subi les tourments de la crise Covid
pendant plus de deux années, en 2020 et 2021. C'était sans
compter le conflit Russo-Ukrainien et ses résonnances de
guerre froide, accompagnés d'un retour de l'inflation dont
nous avions presque oublié I'existence.

Parallelement la BCE -Banque Centrale Européenne- décidait des
le 3¢ trimestre 2022 I'augmentation des taux directeurs, qui a eu,
pour effet radical, de créer une inflation galopante, mettant ainsi un
terme a la période bénie durant laquelle nous avions découvert un
concept économique inédit, celui des taux négatifs.

Arrét brutal de la croissance

Ce faisant, elle a infligé un arrét brutal a la croissance de tout I'éco-
systeme immobilier, d'abord par I'augmentation de ses taux direc-
teurs lesquels se sont inévitablement et immédiatement reportés
sur les établissements bancaires, contraints de revoir leur politique
de prix a la hausse.

Une nouvelle crise de I'immobilier

La Banque de France a, de son c6té, durci les conditions d'octroi
des préts immobiliers, assénant un coup d'arrét a la croissance des
transactions immobilieres ; le retard qu'elle a pris a ce moment-la
pour diminuer la contrainte sur la barriere invisible que constitue
le taux d'usure, a largement contribué a aggraver, ce que l'on peut
décrire aujourd’hui comme une nouvelle crise de I'immobilier.

Au niveau national

Crise que confirment les chiffres, au niveau national, puisque le vo-
lume de transactions de logements anciens sur I'année 2023, en
France, atteint 890 000 opérations soit une baisse de plus de 20 %.
[l faut remonter a 2013 pour constater une baisse annuelle aussi
conséquente et a avril 2017 pour retrouver des volumes sous les
900 000 transactions. Quant a la correction des volumes en 2023,
elle aura été plus forte qu'anticipée en début d'année, avec des prix
qui ont tardé a baisser, moins 1,8 % pour les logements anciens,
1,6 % pour les maisons et 2 % pour les appartements, quand le
neuf connait sa premiére baisse de prix depuis 2014, - 0,7 %, avec
un nombre de réservation en baisse de 40 %.

Un écosysteéme en rééquilibrage

Désormais I'écosysteme immobilier est dans I'attente d'un rééqui-
librage de l'offre et de la demande, tendant vers une forme de régu-
lation spontanée des prix, et une détente sur les taux, espérée pour
le courant de I'année 2024. Le nombre de permis de construire en
cours d'instruction n'a jamais été aussi faible tandis que les sur-
faces offertes a la construction sont de plus en plus rares.

Les frangais ont toujours aimé la pierre

Pourtant, les Frangais conservent une tres forte appétence pour
la propriété de leur logement, un habitat qu'ils souhaitent plus
vertueux, ainsi que le révele limportance du DPE dans les projets
d'acquisition.

en 2022 (+4%) et 17 205 en 2021 (+24%).

Sommes-nous au

coeur d'une crise
immobiliére ?

«Si l'on compare 2023 aux
années précédentes, l'on peut
penser entrer dans une crise de
I'immobilier. Mais pour moi, nous
sommes plutét dans une logique
de retour a un marché davant
pandémie avec un volume des
ventes finalement proche de 2018,
analyse Olivier Jeanjean, notaire
a Carpentras. Aprés une période
hors normes, tant du point de vue
des volumes que des prix et des
taux, avec un réel désir de maison
avec jardin ou dappartement
avec terrasse bien [égitimes
apres plusieurs confinements,
nous entamons un nouveau cycle
au cceur du marché immobilier,
de l'ordre d'un rééquilibrage.»

Olivier Jeanjean
notaire a Carpentras

Cette baisse des
volumes est-elle une
réalité pour tous les
types de biens, ou
certains résistent-ils

mieux que d'autres ?

On remarque que les ventes
d'appartements neufs s'effon-
drent (-51%) par rapport a l'an-
née précédente suivis des ter-
rains a batir avec -31%, releve
Nicola Sismondini, notaire a
Vedene. Les biens qui résistent
mieux ? Les appartements an-
ciens avec -17%.

Pourquoi le marché
du neuf et des terrains
a batir est-il plus
impacté par cette

baisse ?

«l'augmentation  des  taux
d'intéréts, la forte inflation des
matériaux de construction lors
de la période post-Covid avec un
pic des prix au 2¢ trimestre 2022,
les longs délais administratifs et
|égaux, pour obtenir les permis de
construire ont particuliérement
pesé sur l'année 2023. Un autre
facteur est intervenu également,
notamment touchant de plein
fouet les primo-accédants qui
ont perdu le Prét taux zéro -
dispositif destiné aux personnes
nayant pas été propriétaires
depuis au moins 2 ans- la plupart
du temps candidats a la maison
a béatir et aux appartements
neufs.

Les investisseurs

Méme  complication pour
les investisseurs qui portent
également l'effort de

construction pour autrui et qui,
dans le méme temps, n'ont plus
acces au dispositif Pinel, perdant
l'avantage de la défiscalisation.
Pris en tenaille, les deux secteurs
de la construction pour la maison
et les appartements neufs ont
commencé a seffondrer au
dernier trimestre 2023, tandis
que le dispositif Zan, (Zéro
artificialisation nette) enfonce
le clou en demandant de
privilégier la reconstruction sur
des surfaces déja artificialisées
via des changements de
destination des batis existants
ou de la déconstruction pour une
reconstruction, ce qui implique
une réorganisation compléete
de la filiere de la construction.
Cependant, les appartements
anciens résistent bien, séduisant
a nouveau les primo-accédants
qui y voient la, des m? en
corrélation avec leur budget,»
détaille Nicola Sismondini.

Comment le territoire
de Vaucluse réagit-il ?
«Bien que le volume des ventes
ait chuté, celles-ci se font, a
quelques point pres, dans les
méme proportions sur tout le
territoire, si ce n'est les ventes
sur Avignon qui concentrent
a elles seules 1/5 des ventes,
note Laurence Hébert, notaire a
Avignon.»

Nicola Sismondini,
notaire a Vedéne.

Avignon
intramuros, creuset
d’appartements

anciens
«Pourquoi  ?
ville concentre un large choix

Parce que la

d'appartements anciens
dont sont également friands
les investisseurs. Les autres
secteurs géographiques
totalisent un écart de plus ou
moins 1 point comme le Pays-
des-Sorgues (15%) et la Vallée
du Rhéne (14%). Je remarque



que les secteurs qui concentrent
le plus de ventes empruntent
I'axe ouest s‘alignant sur la ligne
a grande vitesse Marseille-
Paris.»

Laurence Hébert,
notaire a Avignon

La chute des volumes

entraine-t-elle la chute
des prix ?

«En réalité la baisse des prix
est bien moins marquée que la
baisse des volumes. Egalement
a bien y regarder les prix restent
encore élevés par rapport a ceux

& [es biens

7 500€ pour un bien affiché a
250 000%. Si je devais faire une
projection sur la baisse des prix
en 2024 ? Je pense qu'elle ne
serait pas supérieure a 5%.»

Y-a-t-il une disparité
entre les types de
biens vendus et
I'évolution des prix ?
«Oui cette disparité
notamment en ce qui concerne

la vente de maison individuelle
qui subit un effet de correction

existe

plus important, d'ailleurs
identique a la baisse des chiffres
au plan national, remarque

Olivier Jeanjean. C'est aussi a
corréler avec la problématique
énergétique et les colts de
la rénovation. Et puis, avec
la hausse des taux d'intérét

opui résistent le mieux

o la crise immobiliere sont les
apparfeheh‘fs onciens >

pratiqués avant la pandémie,
indique Olivier Jeanjean. Dans
le détail ? La baisse avoisine
3% du prix du bien ce qui fait

de nombreux acquéreurs ont
disparu du marché parce qu'ils
ont été moins ou ont cessé d'étre
financables par les banques.»

Les trentenaires
séduits par les

appartements anciens
«Les trentenaires souvent
moins fortunés ont trouvé une
alternative soit sur le marché
de la location, soit sur celui des
appartements anciens. A ce
propos, le marché en tension
de la location a maintenu le prix
des appartements anciens qui
restentune valeur s(ire. De méme
les caractéristiques sociales -
dont les modestes revenus- des
habitants de notre département
accentuent ce phénomeéne.»

Quelle place des
appartements anciens
vauclusiens face aux

chiffres régionaux ?

«En Vaucluse, poursuit Olivier
Jeanjean, la hausse des prix
en vigueur depuis 2018, qui
s'est accélérée entre 2021 et
2022 s'est poursuivie, dans une
moindre mesure en 2023 pour
connaitre, cette année encore,
une progression de 4,2% du
prix médian au m? s'établissant
a 2 220€ contre 2013€ en 2022,
Comme toujours, l'essentiel des
ventes se concentre sur des
appartements d'au moins trois
piéces.»
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volumes et des prix revus a I’équilibre
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Volumes annuels de ventes Perval - Vaucluse

Appartements neufs

3o

Terrains a batir

Tous biens
confondus % -26%

Volumes de ventes Perval
Evolution annuelle par type de bien

gl Terrains a batir
[ 920 ventes % -31%
1 320 ventes |

]

9 820 ventes

13 240 ventes

Le marché immobilier
vauclusien est plus
attractif que ses
voisins

«Face a ses voisins, observe
Olivier Jeanjean, le Vaucluse
reste  un marché immobilier
attractif, les prix pratiqués sont
moins élevés que dans les
départements voisins plus au
Sud comme le Gard, le Var et
les Bouches-du-Rhdéne qui, eux
aussi, ont connu une hausse de
leur prix médian au m? au cours
de l'année écoulée.»

Quelles disparités en

Vaucluse ?

«Les disparités existent
vraiment, considére  Olivier
Jeanjean. Le Sud-Luberon pour
lequel on est habitué a voir
des prix élevés, notamment de
par sa proximité avec Aix en

Provence et du secteur Grand
Avignon a connu une hausse de
10%. Le secteur Nord Luberon-
Pays d'Apt subit lui une baisse
assez significative de plus de
7 %, toutefois ce secteur n'est
pas un marché d'appartements
et ne représente pas un volume
important sur l'ensemble des
ventes.

La ville de Llsle sur la Sorgue,
sans surprise, reste trés prisée
pour son cadre de vie agréable,
il n'est donc pas étonnant d'y
retrouver le prix médian au m?
le plus élevé du département
devant Pertuis et Avignon.»

L'intramuros
d’Avignon a-t-il
toujours autant la

cote ?
«Avignon se partage en deux
marchés I'intramuros et



Echoval 2024

et évolution sur1an

Focus sur les prix au m? médians par commune

5 -
—— Prix au m?2 Evolutions
médians sur 1 an
L'Isle-sur-la-Sorgue 3410 €/m? 11,9%
Pertuis 3 060 €/m? 8,2%
Avignon 2300 €/m? 0,6%
Orange 1750 €/m? 0,4%
Carpentras 1660 €/m? 1,7%
Apt 1460 €/m? 0,8%
Valréas 1100 €/m? -17,4%
Focus Grand Avignon et Avignon

Prix au m2 Evolutions

Quartiers g
médians sur 1 an
Moriéres-lés-Avignon 2430 €/m? 3,2%
Avignon 2 300 €/m? -0,6%
Intra-Muros 2 870 €/m? -0,5%
Extra-Muros 1830 €/m? 0,6%
Grand Avignon 1940 €/m? 10,2%
Le Pontet 1860 €/m? 4,4%
Sorgues 1750 €/m? 16,7%
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l'extramuros, situe Laurence
Hébert.  Lintramuros  avec,
notamment, ses appartements
portés par un marché immobilier
trés préservé puisqu'il s'agit
d'appartements anciens qui
restent une valeur slre pour les
acquéreurs. Ainsi, le prix na pas
chuté affichant sur Avignon un
prix médian de 2870 €/m? en
fin d'année 2023 en intramuros
contre un prix médian de 1
830 €/m? en extra-muros, soit
une différence de 1 000€ au
profit du secteur historique
protégé et sauvegardé.»

Un marché immobilier
dopé par la location

saisonniéere

«Llintramuros est dopé par les
acquisitions de type Airbnb, les
appartements étant achetés en
vue de les proposer a la location
saisonniere, avec un meilleur
retour sur investissement et
des contraintes légales moins
importantes, (les logements
n'étant pas concernés par
l'interdiction de louer du
DPE). Cependant, mairies et
copropriétés sont de plus en
plus réfractaires a ce mode

d'occupation. Qu'en est-
il du marché des maisons
avignonnaises ? Le volume
des ventes des maisons

avignonnaises a diminué qu'il
s'agisse de lintra comme de
l'extramuros.»

Appartements neufs
versus appartements

anciens

«Le marché de l'appartement
neuf n'a jamais été un acteur
dominant de la transaction
immobiliere vauclusienne,
souligne  Nicola  Sismondini.
Sur les dix derniéres années,
le nombre de transactions a

un prix médian en augmentation
de 79% sur le Vaucluse pour
atteindre, en 2023, les 3 910€
par m? remarque Nicola
Sismondini. Ces montants ont
méme été dépassés dans le
secteur du Pays de Sorgues -
Cavaillon : 4 010€/m? et une forte
augmentation des prix en une
année (+14%) ainsi que sur la
ville de Monteux : le prix médian
estde 4 040€ / m?, +13,7% en un
an ! Par rapport au marché des
appartements anciens, les délais
sont souvent tres longs entre le
lancement d'une opération et
la réalisation de la transaction
finale, voire de la livraison.
[l faudra rester attentif aux
prochaines années qui pourront
s'avérer plus problématiques en
termes d'offre.»

Le prix des

appartements anciens
«l'appartement  ancien  qui
concerne aussi les grandes
villes du département, comme
Avignon, Carpentras, Orange
et Cavaillon, a l'avantage d'étre
disponibleimmédiatementapres
I'achat avec un prix plus contenu,
entre 1700€ et 2 920€ par m?
selon le secteur géographique,
d'ou sa trés bonne résistance a
la tendance générale de baisse
des volumes,» détaille Nicola
Sismondini.

Le marché immobilier
de Vaucluse est-il
est un marché de

maisons ?

«Sur les 9 820 ventes évoquées
précédemment, 5 080 maisons
vauclusiennes ont été vendues

en 2023, expligue Nicola
Sismondini.  Lessentiel des
ventes concerne les 4 et 5

pieces (58% des ventes pour

«|(( 9 aurait S 000 (ocations
saisohniéres & Avi?)hOh, soit 10%

du Lo?)eh\ewf locatif>

toujours oscillé entre 450 et
650 ventes annuelles, sauf
pour les années 2021 et 2022
avec respectivement 840 et
1 210 ventes. Lannée 2023
n'est donc pas révélatrice d'un
effondrement du marché mais
plutét d'un retour a la normale.»

Les prix des

appartements neufs

«Dailleurs, les  prix  ont
progressé sur tous les secteurs
géographiques du Vaucluse avec

2023) et sont des résidences
principales. Méme si les volumes
sont en baisse par rapport a
'année derniere, les prix se
maintiennent avec une légere
augmentation de 1,20% sur un
an, dailleurs retrouvée dans
les départements plus onéreux
comme le Var ou les Bouches-
du-Rhone.»

Quels prix pour quels

secteurs ?
«Les prix médians des secteurs
habituellement chers comme le

Nord Luberon - Pays d'’Apt et
Carpentras - Pernes baissent
respectivement de 75% et de
5,3%, relate Nicola Sismondini,
alors que les prix du Haut
Vaucluse et du Pays de Sorgues
- Cavaillon augmentent. Méme
le Grand Avignon observe
les prix reculer de -8% alors

guAvignon reste stable a
+0,6%.»

L'attractivité
économique fait le
prix

«D'une maniere générale, les
prix des secteurs bénéficiant
d'une attractivité économique
importante ou nouvelle
continuent a progresser sur
2023, comme a Orange (+7,5%
sur les prix médians) et le
secteur de la Vallée du Rhone
en général (+3,5%) qui ont été
portés par l'arrivée de nouveaux
professionnels a la base
aérienne Caritat,» remarque
Nicola Sismondini.

Les ventes d'exception
«Ce qu'est un bien d'exception ?
C'estun biendontlavaleur globale
ou meétrique est supérieure a la
moyenne du marché immobilier,
sur une zone géographique
particuliere, analyse Laurence
Hébert. En Vaucluse ces biens,



qui sont souvent des résidences

secondaires, se négocient
entre 3 et 4,240M€. Ces biens
exceptionnels, généralement de
vastes propriétés avec parcs, se
concentrent dans le micro secteur
de Gordes, Oppéde et Lacoste.»

Les appartements
d’exception

«Quant aux appartements, les
villes de Pertuis, Lourmarin ou
de llsle sur la Sorgue figurent
en pole position des prix les
plus élevés sur les six premiers
appartements d'exception d'une
surface de 136 a 197 m?. Les autres
plus belles ventes d'appartements
se concentrent sur Avignon, la
plus importante ville du Vaucluse,
pour lesquelles les prix oscillent
entre 500 000€ et 850 000€, avec
pres de 4 600€ le metre carré,
comparativement aux mémes
appartements qui se situent sur
le marché d'Aix en Provence, a
seulement une heure d'Avignon, »
conclut Laurence Hébert.

Le marché des terrains
a batir

«Contrairement au volume, le
prix médian des terrains a batir
augmente considérablement
en Vaucluse pour lannée 2023
en atteignant 115 900€, soit une
augmentation de 79% en un an,

observe Nicola Sismondini. Cette
augmentation est sensiblement la
méme dans tous les départements
limitrophes du Vaucluse, a
I'exception des  Bouches-du-
Rhone dont le prix médian est le
plus cher (200 000 €) et qui n'a pas
varié entre 2022 et 2023.»

Les secteurs
géographiques
vauclusiens reflétent
cependant des

disparités importantes
«Au niveau du prix médian, on peut
aller du simple au double, détaille
Nicola Sismondini, par exemple de
169 200€ en Sud Luberon a 85 100€
en Vallée du Rhoéne. La variation
des prix est aussi disparate entre
le Luberon (+18% dans le Sud
Luberon et + 11% dans le Nord
Luberon) et le Grand Avignon (-12%
sur une année), les autres secteurs
restant stables.»

Les petites surfaces
sont les plus présentes

sur le marché

«Les petites surfaces représentent
toujoursl'essentiel destransactions
en Vaucluse : 57% des ventes de
terrains a batir sont faites sur des
surfaces de moins de 600 m?
rappelle Nicola Sismondini. Pres
de 81% des transactions sont

faites sur des surfaces inférieures
a 899 m? (en augmentation de
1% par rapport a 2022). Nous
acheminons-nous  vers une
raréfaction des surfaces a batir ?
Incontestablement oui, d'autant
plus que la Loi Zan orientera
les politiques des communes et
communautés de communes pour
les 25 prochaines années.»

Qui achete quoi ?

«Le profil des acquéreurs ?
Interroge  Laurence  Hébert,
toujours les professions

intermédiaires (28% soit 1 point
de plus que lannée derniére),
suivies des cadres supérieurs.
Nous constatons une diminution
des achats par les ouvriers ce qui
peut s'expliquer par la difficulté
a obtenir un prét immobilier au
profit des retraités qui arrivent en
troisiéme position.»

Les retraités

«En 2023, les seniors de 60 ans
et plus représentent un quart des
acquéreurs, prévient Laurence
Hébert. lls achétent des biens
sur les secteurs d'exception
immobiliére ou environnementale
tels que le Nord Luberon et Pays
d’Apt ou ils représentent 41,70%
des acquéreurs. Ces derniers
possedent une faculté financiere
supérieure aux autres, remarque
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Laurence Hébert. Classiquement
leurs préts ont été soldés au plus
tard enfinde carriére. lls disposent
donc d'économies, a I'heure ou
les frangais peinent a en faire. Les
achats sont donc réalisés sans
recours au financement bancaire.
Ces seniors recherchent soit
une résidence de qualité dans
un secteur verdoyant, soit
un appartement pratiqgue et
idéalement situé¢, comme en
centre-ville afin de ne pas avoir
besoin de recourir a un moyen
de locomotion. Quel rapport des
franciliens et citadins avec le
Vaucluse ? Lengouement des
franciliens et des citadins pour
le Vaucluse semble s'essouffler.
Comme toujours, les vauclusiens
restent les principaux acteurs de
leur marché. »

8 Focus sur les prix au m?médians par secteur
et évolution sur 1an

Sud Luberon-Pays

Avignon
2300€ 0 +0,6%

Haut Vaucluse

2210€ " +0,0%

d'Aigues N, S

3 Carpentras-Pernes
1970€ 1%

~. Grand Avignon

1940€ +10%

-7,4%

Pays de Sorgues-Cavaillon

Focus sur la part des acquéreurs selon
les tranches d'ages par secteur

Vaucluse
Moins de 30 60 ans et
ans plus
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Les chiffres d’Airbnb a Avignon

Note de la Rédaction :

Le collectif Wocon estime a 5 000 le

nombre de locations saisonnieres a Avignon -c'est le nombre
d'annonces existantes-, particulierement concentrées en in-
tramuros, soit entre 9 et 10% de I'ensemble des logements en
ville avec une tendance a l'accroissement de ce chiffre, chaque
année. Ces chiffres comprennent la location d'une chambre
comme d'un appartement. La conséquence de ce type de loge-
ment sur le marché immobilier ? La confiscation du logement
a des fins touristiques et ses impacts sur 'augmentation des
loyers, avec la précarisation des habitants et des commerces
de proximité qui perdent leur clientele puisque le touriste
consomme moins que I'habitant. Pour minorer voire stopper le
phénomene des villes comme Biarritz et Saint-Malo ont imposé
la compensation -obligation de louer deux mémes biens I'un en
location saisonniere et un autre, présentant les mémes carac-
téristiques en location classique, ou, encore, en instaurant des

quotas par quartiers.

Quel rapport entre le
DPE et le profil des

acquéreurs ?

«Un cinquieme des biens vendus
se situe dans la classe C et
un tiers en classe D, analyse
Laurence Hébert. En Vaucluse
un bien classé F ou G est vendu
361€ de moins au metre carré
gu'un logement classé D. mais

Ce qu’il faut retenir

clairement les acquéreurs ont
les yeux rivés sur le DPE, qui est,
pour eux, un outil de négociation
du prix de vente du bien. Elément
dailleurs posé en face des
possibles subventions que les
acquéreurs pourraient obtenir
pour rénover le bien acquis.
Diilleurs les logements mal
placés sont compliqués a vendre.
Si les logements voient leur prix

modérés, les banques sollicitent
le DPE pour le financement du
bien et statuent sur la possible
réalisation de cette rénovation
et donc la concrétisation de la
vente ou non. Par ailleurs, Ces
biens sont le plus souvent visés
par de jeunes trentenaires primo-
accédants, majoritairement
commergants, agriculteurs
ou ouvriers qui possiblement
opéreront les travaux eux-mémes.

Pour finir

«En ce début dannée, nous
constatons un ralentissement
du nombre de transactions du a
l'augmentation des taux d'intéréts
débutée courant 2023, a I'inflation
et a laugmentation des prix
des matériaux de construction.
Cependant les taux d'intérét se
stabilisent ainsi que l'inflation. Le
DPE peése dans la négociation
du bien et les vendeurs devront
ajuster leurs prix face aux
possibilités financiéres des futurs
acheteurs. Cependant ce que
les vendeurs pourraient perdre
sur l'achat de leur maison, ils le
retrouveront sur leur prochaine
acquisition»  conclut  Olivier
Jeanjean.
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Synthése & perspectives
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Jean-Baptiste Borel, président du GVEN, notaire a Orange

Pour le marché immobilier, I'année 2023, avec la baisse impor-
tante des volumes de ventes, marque la fin de I'euphorie de I'ére
Post Covid qui avait vu le marché immobilier s’emballer.

«Néanmoins, cette période na
pas été complétement balayée,
souligne Jean-Baptiste Borel,
puisque l'augmentation des prix
qui l'avait accompagnée est
toujours présente, ces derniers
n'ayant quasiment pas baissés.
En cela le retour a la normale
ne peut pas étre décrété, si on
peut parler de normalité pour un
marché immobilier marqué par le
passage d'un cycle a un autre.»

Un marché marqué par
les cycles

«Ce qui est certain c'est que
ce marché est régulierement

accompagné de crises qui
jalonnent son parcours, et ce, au
gré notamment des mutations
économiques, sociales et
législatives,  qu'elles  soient
fiscales ou administratives.»

Un monde en
constante évolution
«Dans un monde en perpétuel
changement, il est de plus en plus
difficile de prévoir les évolutions,
tant elles sont rapides. A I'heure
ou les francais se détachent des
modeles économiquesclassiques
pour se tourner désormais vers
l'usage des biens, tels que le

Sources : Perval et Adnol pour les chiffres de I'année 2023

proposent les plateformes vidéos
ou de musique ou encore le
leasing automobile, la propriété
immobiliere reste un pilier.»

La pierre
«D’ailleurs un sondage récent
réalisé  par I'lfop  (Institut

Francais de I'Opinion publique)
afin  de mesurer lappétence
des Frangais pour la propriété,
notamment dans un contexte
de perturbations du marché
immobilier, le confirme. La
propriété reste synonyme de
sécurité pour 73 % des Francais,
avec une préférence pour la
propriété de leur logement.»

Etre propriétaire
«Cette propriété reste associée

pour 65% dentre eux a une
liberté plutdt qu'a une contrainte.
Outre un marché en voie de
régulation, que ce soit pour
les taux, ou les prix, outre les
différentes mesures |égislatives
mises en place pour aider a la
reprise du marché immobilier, la
principale raison de penser que
les difficultés sont passageres
et qu'il est toujours opportun
d'investir dans l'immobilier en
2024 est cet attachement des
Frangais a étre propriétaire
de leur logement. Il faudra
néanmoins que le législateur aide
a réduire le fossé toujours plus
béant, d'un marché immobilier
a deux vitesses, qui ne doit pas
étre réservé aux classes les plus
favorisées.»
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Comprendre le dispositif Zan
Jean-Baptiste Blanc, sénateur de Vaucluse,

rapporteur du dispositif Zan,

dans le cadre de la Loi Climat et résilience

La loi Climat et résilience du 22 aoit 2021, dont le sénateur Jean-Baptiste
Blanc est I'un des Rapporteurs, a posé un principe simple : Entre 2021 et
2031, la consommation d'espace du département de Vaucluse devra étre
divisée par deux, par rapport aux 10 années précédentes. Egalement, en
2050, les élus ne pourront plus artificialiser une surface sans en rendre une

autre a la nature.

«Cet objectif ambitieux de Zéro
Artificialisation Nette (Zan) ne
vient pas de nulle part, souligne
Jean-Baptiste Blanc, sénateur de
Vaucluse et Rapporteur du dis-
positif Zan. Si l'artificialisation a
quelque peu diminué au cours
des années 2010, elle concerne
encore 200 Km? par an. En outre,
nous ne pouvons ignorer que
I'imperméabilisation des sols
entraine des phénomenes de
ruissellement tout comme I'éta-
lement urbain incontrolé accroit
les besoins en infrastructures et
les déplacements automobiles.
Nous avons approuvé, au Sé-
nat, cet objectif voici deux ans
et il n'était pas question de le
remettre en cause aujourd’hui,
car l'enjeu du changement cli-
matique s'impose a nous chaque

jour»

L'urbanisme, politique
locale par excellence
«L'urbanisme est la politique lo-
cale par excellence, la prise en
compte des spécificités des ter-
ritoires est essentielle. Les élus
connaissent leur territoire et la
multiplicité des enjeux comme la
protection des espaces, le déve-
loppement économique, le loge-
ment, les mobilités. Nous avons
donc proposé, avec ma collegue
Valérie Létard, sénatrice du Nord
et vice-présidente du Sénat, une
alternative : une politique de
lutte contre l'artificialisation co-
construite avec les collectivités,
qui la porteront, en responsabi-
lité, dans les territoires.»

«Cette proposition de
loi a été déposée, au
Sénat, le 14 décembre
2022

et répond a un principal objec-
tif . trouver des solutions pour
les élus de la ruralité et des pe-
tites villes - dont certains ne par-
viennent pas a se faire entendre

ni de leur EPCI (Etablissement
public de coopération intercom-
munale), ni de leur Scot, ni de
leur région et ont l'impression
d'étre victimes du ZAN.»

Le droit a I'hectare
«Nous avons dabord voté le
droit de proposition au bénéfice
des élus, qu'ils doivent exercer au
sein des instances d'élaboration
du schéma de cohérence terri-
toriale (Scot). Puis, nous avons
congu un outil, parmi dautres,
qui constitue un filet de sécurité
pour votre territoire. Il est emblé-
matique et parle a tous les élus
ruraux. C'est le droit a I'hectare,
qui permettra a de petites com-
munes de réaliser des projets
de logement, de développement
économique ou d'équipement.»

Le droit plancher de
I'hectare ou garantie

universelle

«ll ne s'agit pas de limiter a un
hectare les droits d'une com-
mune ni d'obliger chaque com-
mune a consommer un hectare.
Il s'agit d'un plancher utile seule-
ment aux communes auxquelles
aucun droit dartificialisation
n'aurait été accordé, par une ap-
plication trop systématique de la
regle de ‘moins 50 %' ou faute
d'avoir pu se faire entendre du
Scot (Schéma de cohérence ter-
ritoriale’ ou de la Région. Ce droit
a I'nectare s'appelle aussi Garan-
tie universelle puisqu'il bénéficie
a toutes les communes.»

Le role central des

collectivités

«Nous avons également préser-
vé le role central des collectivités
dans la mise en ceuvre et la gou-
vernance du Zan grace a la créa-
tion, dans chaque région, d'une
Conférence du Zan qui rassem-
blera les élus locaux en matiere
d'urbanisme avec les représen-

tants des régions et des services
de I'Etat pour piloter de maniére
coordonnée sa mise en oeuvre,
Nous avons enfin maintenu la
Conférence des Scot et l'avons
élargie aux élus. Cette proposi-
tion de loi a été adoptée au Sénat
le 16 mars dernier puis a 'Assem-
blée nationale le 27 juin dernier.»

La sortie des grands
projets nationaux des
enveloppes du ZAN
«Demain, les lignes a grande vi-
tesse, les prisons ou encore les
centrales nucléaires n'ampu-
teront pas l'enveloppe fonciére
des collectivités. La loi fixera
ainsi une liste de grands projets

Zan' visent également a amélio-
rer l'application de celui-ci afin
d'éviter toute ruée vers le fon-
cier et les friches. Conformément
aux propositions du Sénat, le
texte de CMP sécurise les ‘coups

partis' comme, notamment
pour les Zac (Zones d'activités
concertés).»

& Cette lute contre

(arfificialisotion des sols sero menée
por les élus eux—memes. »

qui seront comptabilisés au sein
d'un forfait de 10 000ha, répar-
tis entre régions. Le surcroit de
consommation fonciere de ces
grands projets sera exclu du
décompte national du Zan. Si
une région souhaite cependant
inscrire d'autres grands projets
consommateurs de foncier qui
ne figurent pas dans la liste, elle
le pourra avec un droit de pro-
position obtenu en CMP (Com-
mission mixte paritaire). Si I'Etat
s'oppose a ces projets, une com-
mission de conciliation au sein
de laquelle siégeront des élus
viendra arbitrer entre Etat et col-
lectivités. Un futur décret doit
prévoir la mise en place de cette
commission.»

Améliorer I'application
du ZAN

«La création de nouveaux ou-
tils tels que : ‘un sursis a statuer
Zan' et 'un droit de préemption

Les mesures votées au
Sénat qui figureront

dans les futurs décrets
«L'un laissera le choix aux régions
de rendre les Sraddet (Schéma
régional d'aménagement, de dé-
veloppement durable et d'égalité
des territoires) prescriptifs ou
non pour les documents d'urba-
nisme en matiere de déclinaison
territoriale du Zan. C'était une
exigence du Sénat de laisser le
choix aux régions, pour ne pas
faire des Sraddet une nouvelle
contrainte 'venue d'en-haut!»

La distinction entre les
zones artificialisées et
non-artificialisées

«Un autre décret définira
les zones considérées comme
artificialisées ou non artificiali-
sées. Les surfaces comprenant
25% de couvert végétalisé ne
seront ainsi pas considérées

comme artificialisées, ce qui
permettra de maintenir un mo-
dele pavillonnaire auquel les
concitoyens sont attachés mais,
un modele mieux pensé et plus
raisonnable.»

Quel sort pour les
batiments a usage
agricole ?

«Enfin, un décret viendra préci-
ser le sort des batiments a usage
agricole apres 2031. Le Sénat
pesera de tout son poids pour
que ces batiments ne soient pas
comptabilisés dans le décompte
du Zan. Ce nouveau texte issu de
la CMP a été voté a la quasi-una-
nimité a ’Assemblée nationale et
a la quasi-unanimité au Sénat
(moins 1 voix). Cette proposition
de loi d'origine parlementaire et
vauclusienne est devenue une loi
parue au JO du 21 juillet 2023.»

Un autre volet

a paraitre pour

la fiscalité et le
financement de la
renaturation et la

biodiversité

«Je n‘ai pas voulu inclure dans
cette proposition de loi, un volet
'fiscalité’ ou 'financement de la
renaturation et de la biodiversité’
sans mesurer les conséquences
de telles modifications sur les
collectivités. En attendant, je sais
que la sensibilisation tant des
élus que des citoyens sera la clef
pour assurer l'adhésion de tous
et l'acceptabilité de ces nou-
veaux efforts,»
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Au plan régional le marché rural est en
baisse sur tous les segments agricoles
urbains et sur toutes ses composantes :
nombre, surfaces et valeurs.

Le recul du marché amorcé lors du second semestre de
l'année 2022, s'est confirmé et s'est méme renforcé au
point que I'on retrouve cette année 2023, avec pres de
17 000 références (Déclaration d'intention d'aliéner et
rétrocessions Safer), qui sont les niveaux observés des
années avant Covid 2019 et 2020. En 2023, la Safer a
regu 15 815 projets de ventes (hors donation et ventes de
parts sociales), contre 18 904 en 2022,

Au niveau régional,

la variation globale 2022-2023 sur le nombre d'opéra-
tions intervenues sur le marché rural est de moins 16%.
Elle est équivalente pour ce qui concerne les surfaces
(-8%). En revanche la valeur globale des opérations ven-
dues chute de moins 28%. Les mouvements observés
au niveau des flux de marché n'ont pas d'incidence sur
les dynamiques du prix des terres, qui se maintiennent.

o
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Un marché rural qui se referme en 2023
Fabrice Triep Capdeville, Directeur-departemental de la Safer Vaucluse

Marchés urbains| Marchés Agricoles
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Le marché rural

Si l'on décompose le marché rural en sous segments de
marché : agricole-urbain et bati-non-bati, on voit que la
baisse de dynamique concerne principalement les mar-
chés dits urbains et urbains batis. Pour I'ensemble du
marché dit urbain la baisse sur le nombre et les valeurs
des opérations notifiées est de -20%. Sur le marché des
espaces agricoles et naturels, si le nombre de ventes
non-baties se maintient (-4%), les valeurs baissent de
-14%.

Recul du marché foncier

Sur deux ans, le marché foncier de I'espace rural a subi
une baisse en nombre et en valeur de l'ordre de 20%.
Nous nous extrayons du cycle de perturbations lié a la
crise sanitaire, qui avait conduit a une suractivité des
marchés immobiliers. Reste a savoir si l'atterrissage se
fera en douceur avec un retour a des niveaux de mar-
chés comparables a ceux de I'avant Covid, ou si le ralen-
tissement sera plus brutal, amplifié par le contexte géné-
ral d'inflation, de hausse des taux d'intérét et un pouvoir
d'achat des ménages qui se contracte.

Le Vaucluse n'échappe pas a cette

baisse de dynamique

En 2023, en Vaucluse, le marché a également connu une
baisse marquée du volume d'opérations, tant en nombre
(-18%), gu'en surface (-16%) et en valeur (-29%).

3¥* gn nombra

de transactions du marché

Le marché agricole non bati

a connu une variation de - 10%, il est moins impacté que
les sous segments de marché plus caractéristiques des
marchés qualifiés d'urbains. Le marché béti des espaces
agricoles et naturels vendus avec plus de 3 hectares,
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baisse, lui aussi significativement, de moins 32%. On re-
trouve notamment dans ce sous-segment les transmis-
sions de domaines viticoles.

Caractérisation des marchés

vauclusiens par secteur

Sur les grands secteurs définis pour caractériser l'en-
semble du marché vauclusien on notera que la baisse
enregistrée entre 2023 et 2022, sur le nombre d'opé-
rations foncieres référencées, est équilibrée autour de
15/18%. Aucun secteur ne semble plus accuser le coup
qu'un autre.

Equilibre a la baisse

Sur la somme des valeurs des opérations notifiées et
rétrocédées, on pourrait faire ce méme constat d'équi-
libre autour d'une baisse a -25%. Et c'est le marché des
ventes de biens bétis vendus avec des surfaces com-
prises entre Tha et 3ha qui subit la baisse la plus signifi-
cative avec -50%. Les marchés des espaces agricoles et
naturels (non-béati) les plus importants en proportion du
nombre global de vente se retrouvent sur les secteurs du
Haut Vaucluse (52%), du Mont Ventoux-Plateau de Sault
(48%) et de la Vallée du Rhone (47%).

La part en NOMBRE
de I'Agricole non bati en 2023

Haut Vaucluse

Mont Ventoux-Plateau de Sault
Vallée du Rhéne
Carpentras-Pernes

Sud Luberon-Pays d'Aigues
Pays de Sorgues-Cavaillon
Nord Luberon-Pays d'Apt
Grand Avignon

Avignon

La part en Nombre
du Résidentiel en 2023

Avignon

Pays de Sorgues-Cavaillon
MNord Luberon-Pays d'Apt
Sud Luberon-Pays d'Aigues
Carpentras-Pernes

Grand Avignon

Mont Ventoux-Plateau de...
Haut Vaucluse

Vallée du Rhéne

&L e morché rural fourne

ou relenti®

L'activité de la Safer impactée par le
ralentissement des marchés

Dans le Vaucluse, nous sommes passés de 440 rétro-
cessions en 2022, a 334 en 2023 (-24%), pour passer
respectivement de 964 hectares a 663 hectares (-30%)
et pour un volume d'affaires qui a baissé de presque un
tiers, avec 61 millions traités en 2022 contre 24 millions
I'année derniere.

NOMBRE de
rétrocessions Safer en 2023

Surface en ha des
rétrocessions Safer en 2023

Vallée du Rhéne Haut Vaucluse

Vallée du Rhéne

ud Luberon-Pays d'Algues

Nord Luberon-Pays d'Apt Carpentras-Pernes
*ays de Sorgues-Cavaillon
Avignon Grand Avignon

Grand Avignon

Le plus grand nombre de rétrocessions

Clest dans la vallée du Rhone et la partie centrale du
Comtat Venaissin que nous sommes le plus présent en
nombre de rétrocessions. Et c'est dans le Haut-Vaucluse,
et le Sud Luberon-Pays d'Aigues que notre influence sur
les surfaces maitrisées ressort le plus. La chute du vo-
lume général d'opérations vient se coupler avec la perte
de dynamique du monde viticole. Le vin se vend moins
et moins bien et cela influe sur le marché foncier agri-
cole vauclusien, notamment celui de la Vallée du Rhéne.

De petites unités parcellaires

La logique d'interventions observées au niveau régio-
nal sur les petites unités parcellaires est semblable dans
le Vaucluse, aussi le lot médian enregistré dans le dé-
partement est de 90 ares, pour un prix médian 17 000€,
Pour permettre de maintenir des conditions agricoles
propices au travail daménagement, d'installation et de
structuration parcellaire, la Safer dans le Vaucluse a ré-
gulé le marché en intervenant par préemption a 163 re-
prises. 71 préemptions se sont faites dans le cadre d'in-
tervention en révision du prix.
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La crise viticole a-t-elle
une incidence sur le prix
des vignes ?

La crise viticole qui était déja présente depuis plu-
sieurs années dans certaines régions viticoles
comme la région bordelaise touche aujourd’hui la
majorité des bassins viticoles du sud de la France.

Dans le Vaucluse, cette crise touche dabord le secteur
de la Vallée-du-Rhone avec l'appellation Cotes-du-Rhéne
Régional ainsi que les appellations Cotes-du-Rhéne vil-
lages avec ou sans hom de communes Voisines.

Crise et incidence sur le marché

Les difficultés rencontrées par la filiére viticole ont eu une
incidence sur le marché foncier viticole du département.
On observe ainsi un fort ralentissement de ce marché.
Les vignes a la vente ou a la location trouvent plus diffici-
lement preneurs.

L'année 2023 encore préservée sur le prix des
vignes

Mais en 2023, cette crise ne s'est pas encore fait ressentir
sur le prix des vignes. Dans les périodes de crise, il y a
souvent un décalage entre la crise observée et sa réper-
cussion sur le prix du foncier.

Le marché actif de I'appellation Ventoux

Le marché de I'appellation Ventoux a été plus actif que
I'année précédente avec un prix moyen proche de 24 000
€/ha. Sur l'appellation Luberon, la partie sud de I'appel-
lation reste la plus dynamique. Le prix moyen sur cette
appellation est également de 24 000 €/ha.

Dans la vallée du Rhone,

Le marché des Cotes-du-Rhone est resté orienté vers
la vente de parcellaire. La SAFER a ainsi transmis 33 ha
contre 90 ha l'année précédente.

Loffre de biens a la vente est croissante et la demande en
baisse en particulier sur la partie nord du département.
Le prix moyen sur l'appellation Cotes-du-Rhoéne est de
23 000 €/ha mais des vignes commencent a se négocier
a des prix inférieurs.

Sur les secteurs des Cotes-du-Rhone Village

Visan, Valréas, Sainte-Cécile-Les-Vignes avec une forte
présence de vignerons coopérateurs, les vignes a la vente
sont nombreuses et elles ne trouvent pas toujours pre-
neurs. Elles se négocient au prix de 25 000 €/ha ou a des
prix inférieurs.

Les appellations Cotes-du-Rhone Village Sablet et Ségu-
ret avec des terroirs en coteaux et la présence de caves
particulieres sont plus recherchées. Leur prix moyen est
de 32 000 €/ha.

Les crus Vauclusiens sont toujours recherchés

Le marché foncier des appellations Cairanne et Rasteau a
ralenti, ne proposant qu'une dizaine d'hectares de vignes
transmise par la Safer. Le prix moyen du cru Cairanne est
de 75 000 €/ha. Celui du cru Rasteau est de 80 000 €/ha.

Qu'en est-il des appellations ?

Les appellations Vacqueyras, Gigondas et Chateauneuf-
du-Pape sont toujours aussi recherchées. Les opérateurs
déja présents qui souhaitent se développer ou la demande
de viticulteurs qui souhaitent développer leur gamme de
vin animent ce marché. Comme l'année précédente le
marché de l'appellation Vacqueyras est resté tres calme.
Alors que le marché de l'appellation Gigondas a été plus
actif avec la cession de 13 ha de vignes a la Safer. Sur
cette appellation le prix des vignes peut atteindre 230 000
€/ha. Enfin sur l'appellation Chateauneuf-du-Pape, le prix
moyen est de 510 000 €/ha.
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Focus

Comment habite-t-on en Vaucluse ?

Vaucluse, 65% des résidences principales sont des maisons (soit prés de 162 300 logements) et 35% des
appartements. Le taux de maisons individuelles est donc bien en dela des moyennes francaise (56%) et

régionale (42%).

Comment occupe-t-on

nos logements ?

Pres de 86% des ménages ré-
sident dans le parc privé en Vau-
cluse : 56% sont propriétaires
occupants et 30% locataires.
Cette proportion est similaire a
ce qui est observé en France ou
en région Sud-Provence-Alpes-
Cote d'Azur.

DPE, comment se
calcule les diagnostics
de performance
énergétique ?

La rénovation énergétique est
devenue un élément central de
la politique gouvernementale.
Apreés un durcissement de son
calcul, en 2021, dans la ligne de
la Loi Climat et Résilience, les
conditions de détermination
du diagnostic de performance
énergétique (DPE), se seraient
adoucies. C'est ainsi que le DPE
classe -de A a F- les logements
en fonction de leur consomma-
tion dénergie : A pour un lo-
gement dont la consommation
d'‘énergie serait exemplaire et
reléguant a passoire énergé-
tiques les habitats arborant les
lettres G et F diailleurs égale-
ment frappés d'interdiction a la
location. Sauf que : depuis 2023,
les logements énergivores -peu
ou prou 27% du parc immobilier-
seraient des espaces de 40m?2,
D'ou provient cette information ?
De I'Observatoire national de la
rénovation énergétique (ONPE)
et publié en 2022 qui reléve
qu'un biais de calcul désavanta-
gerait les petites surfaces parce
quelles sont plus densément
peuplées alors que l'eau chaude
est rapportée au m?; En 2021, en
France, 3,4 millions de ménages
sont en situation de précarité
énergétique.

Quelle situation en

Vaucluse ?

Pres d'une résidence principale
sur six est considérée comme
passoire énergétique. En 2022,
en France, 17 % des résidences
principales sont considérées
comme des passoires énergé-
tiques, 1,7% sont méme jugées
tres énergivores. Les logements

les plus concernés sont les mai-
sons, les petites surfaces (infé-
rieures a 60m?), les logements
construits avant 1975, chauffés
au fioul ou au bois. lls sont plus
souvent situés dans les zones les
plus tendues au niveau du mar-
ché de l'immobilier et en zone
rurale. En Vaucluse, on comp-
tabilise une part de passoires
énergétiques similaire 10,4
% des résidences principales
sont classées étiquette F et 7%
sont étiquette G soit un total de
174%. Les logements les plus
énergivores (logements en éti-
quette G et ayant une consom-
mation supérieure a 450 KWh/
m?/an) représentent 12% des
résidences principales et sont
donc dorénavant considérés
comme indécents par la légis-
lation. A l'inverse, les logements
peu énergivores ne représentent
que 6,3% du parc de résidences
principales. Bien que faible, ce
taux reste toutefois supérieur a la
moyenne frangaise (5%). Le parc

de résidences secondaires qui
concerne un peu plus de 8% des
logements vauclusiens, est en-
core plus concerné par cette pro-
blématique. En effet, a I'échelle
frangaise, 32% des résidences
secondaires sont des passoires
dont 3,3% considérés comme
trés énergivores. Le Vaucluse
se retrouve, en effet, confronté a
devoir rénover massivement des
logements occupés par des mé-
nages disposant de ressources
limitées.

Source : Aurav, précarité énergé-
tique via source ONRE 2022)

En détail

La plupart des logements vau-
clusiens s'établissent en lettre D
du DPE, soit 92 070 logements
(34,7%) quand en comparaison
ils sont a 32,4% en France. lls
sont 57 190 a étre classés en C
soit 21,6% quand ils sont 23,5%
en France. lls sont en E a hauteur
de 53 030, soit 20% contre 22%

en France. 27 580 soit 10,4% sont
en F contre 10,5% en France. lls
sont 18 560 logements, soit 7%
a étre classés en G contre 6,8%
en France. 9 470 logements soit
3,6% sont classés en B contre
3,2% en France. Enfin, 7 160 lo-
gements, soit 2,7% sont en DPE
A (1,7% en France).

A quoi est due la
précarité énergétique ?
Au niveau de ressources (revenu
du ménage, prestations sociales
incluses) ; Au mode dénergie
principal utilisé : mode de chauf-
fage et prix des énergies et aux
caractéristiques du logement :
date de construction, localisation
géographique, taille, type et sta-
tut d'occupation.

Les revenus des
ménages

En Vaucluse, la moitié des mé-
nages dispose d'un revenu infé-
rieur a 1 720€ par mois soit plus

de 100€ de moins qu'a I'échelle
frangaise (1 870€) ou de la ré-
gion Sud-Provence-Alpes-Céte
d’Azur (1 840€). Ce faible revenu
médian se conjugue avec un taux
de pauvreté tres élevé qui s'éta-
blit 3 19,5% en 2020 selon I'Insee.
A titre de comparaison, 17% des
Frangais et 14% des habitants de
Provence-Alpes-Cote d'’Azur se
situent sous le seuil de pauvreté.
Ce sont ainsi 110 000 Vauclusiens
qui disposent de moins de 1100€
pour vivre chaque mois.

Une forte précarité

monétaire

Cette forte précarité monétaire
touche plus particulierement les
moins de 50 ans avec un pic chez
les moins de 30 ans ou le taux de
pauvreté culmine a 26,7%. Plus
d'un tiers des locataires vauclu-
siens ont des revenus inférieurs
au seuil de pauvreté : environ un
ménage sur 2 dans le parc public
et 30% dans le parc privé. Le re-
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venu des ménages apparait ainsi
comme le principal facteur expli-
catif de la précarité énergétique
en Vaucluse.

Modes de chauffage et
prix des énergies

En Vaucluse, on comptabilise
13% de résidences principales
chauffées au fioul, soit un taux su-
périeur aux moyennes nationale
et régionale. A linverse, le gaz
est moins utilisé avec seulement
23% de ménages vauclusiens
qui l'utilisent contre 28% en ré-
gion  Sud-Provence-Alpes-Cote
d'’Azur et 37% en France. Enfin,
13% des résidences principales
sont chauffés grace a une éner-
gie « autres », principalement le
bois, qui constitue une solution
favorable afin de faire baisser sa
facture énergétique.

Le colt des énergies
Entre 2012 et 2021, le prix de
I'électricité a augmenté de 40% et
celui du gaz de 13%. La mise en
place d'un bouclier tarifaire pour
les particuliers a permis toutefois
de contenir ces augmentations
sur ces dernieres années. Egale-
ment, les logements chauffés au
fioul sont les plus vulnérables a la
précarité énergétique.

La date de construction
et la taille des
logements

Si un logement ancien n'est
pas forcément énergivore, cer-
tains parcs possedent des per-
formances énergétiques plus
faibles, notamment ceux ayant
été construits avant toute régle-
mentation thermique c'est-a-dire
avant 1975. Une récente étude de
I'’Ademe a d'ailleurs mis en avant
la forte part de logements éner-

givores dans le parc construit
entre 1949 et 1974,

Les grands logements
L'énergie nécessaire pour chauf-
fer les grands logements est une
source potentielle de précari-
té énergétique si ce critere est
conjugué avec d'autres facteurs
comme la précarité monétaire ou
la mauvaise performance énergé-
tique du logement. En Vaucluse,
prés de 65% des résidences prin-
cipales comptent 4 piéces ou
plus soit un taux supérieur aux
moyennes francaise (61%) et sur-
tout régionale (48%). On compta-
bilise en Vaucluse 39% du parc de
résidences principales construits
avant 1970 soit pres de 100 000
logements. Ce taux reste toutefois
inférieur aux moyennes régionale
(42%) et francaise (43%). Si on se
focalise uniquement sur le parc
considéré comme le plus éner-
givore, il s'établit autour de 20%
(1946-1970), un taux une nouvelle
fois moins élevé que dans les ter-
ritoires de comparaison.

Source : Aurav.

Les chiffres clés de la
précarité énergétique
65% des logements vauclusiens
sont des maisons individuelles.
46 140 logements soit 174%
sont des passoires énergétiques.
35 840 ménages, soit 14,3% sont
en situation de précarité énergé-
tique liée a I'habitat. Le taux de
pauvreté est de 19,5% il atteint les
26,7% chez les moins de 30 ans.

Quel encadrement des
loyers ?

126 communes de Vaucluse -qui
en compte 151- sont en zones
tendues, certaines figurant en
zone d'urbanisation de plus de
50 000 habitants et les autres en

zone touristique.
Source Adil Vaucluse, adil84.fr

Maprimrénov
MaPrimeRénov’ est une aide de
I'’Anah distribuée a la fin de vos
travaux et qui vise a faciliter la
rénovation énergétique de votre
logement. Elle s'adresse a l'en-
semble des propriétaires d'un
logement (quels que soient leurs
revenus) qu'ils l'occupent ou
qu'ils le mettent en location.

MaPrimeRénov en

Vaucluse

En Vaucluse, pres de 15 500 mé-
nages ont bénéficié de MaPri-
meRénov' depuis 2020. Ce sont
ainsi, en 3 ans, 6% des ménages
vauclusiens qui en ont dispo-
sé contre 2,6 % en région Sud-
Provence-Alpes-Cote d'Azur. Le
nombre de ménages bénéficiaires
du dispositif MaPrimeRénov' n'a
cessé d'augmenter pour culminer
a 5 950 en 2022. Ces évolutions
vont a l'inverse des tendances
régionales ou le nombre de dos-
siers éligibles a légerement re-
culé entre 2021 et 2022. Concer-
nant le montant d'aides moyen,
il s'établit a 10 415 euros soit, en
moyenne, pres de 40 % des frais
engagés. Depuis le lancement du
dispositif, ces aides ont majoritai-
rement financé l'achat d'équipe-
ments énergétiques avec en pre-
mier lieu les pompes a chaleur,
poéles a granulé et chauffe-eaux
thermodynamiques ou solaires.
Concernant les travaux d'isola-
tion, ils concernent, en majorité,
I'isolation des murs par I'extérieur
et le remplacement des fenétres.

MaPrimeRénov’
Sérénité est une autre
aide de I'Anah

distribuée dans le cadre d'une
rénovation globale (vos travaux
doivent permettre a votre loge-
ment de réaliser un gain éner-
gétique d'au minimum 35 %).
Elle s'adresse uniquement aux
propriétaires occupants, dont les
ressources sont modestes et tres
modestes (jaunes et bleus). At-
tention : cette aide n'est pas attri-
buée aux bailleurs.

En 2022, 281 logements
vauclusiens ont
bénéficié de I'aide
MaPrimeRénov’
Sérénité

pour une aide moyenne de 33
050 euros. Depuis 2011, ce sont
4,3% des ménages qui ont regu
une aide MaPrimeRénov' soit le
taux le plus élevé de la région
ProvenceAlpes-Cote d’Azur (2%).
La présence d'un Programme
d'intérét général (PIG) départe-
mental associée a une forte dy-
namique en matiere d'Opérations
programmées d'amélioration de
I'nabitat (OPAH) avec 9 opéra-
tions en cours (Avignon, Car-
pentras, Cavaillon, Apt, Bollene...)
et d'autres a venir (Valréas, Vai-
son-laRomaine, Sault, I'lsle-sur-
Sorgue..) portées par des com-
munes ou EPCI peut expliquer
le bon taux départemental ainsi
que les différentes variations an-
nuelles de ménages bénéficiaires.

L'Eco-PTZ

Comment bénéficier de I'Eco-
Prét a taux zéro ? L'éco-prét a
taux zéro ou éco-PTZ est un prét
a taux d'intérét nul qui ne requiert
aucune condition de ressource et
dont les intéréts sont payés par
I'Etat. Il concerne les logements
occupés a titre de résidence prin-
cipale. Les candidats a I'éco-PTZ

Caisse d’Epargne Provence Alpes Corse

Anais Roussel, directeur de territoire,

peuvent s'engager dans des tra-
vaux de rénovation énergétique
sans avoir a payer davance ou
d'intéréts. Il a pour objectif d’en-
courager I'amélioration de la per-
formance énergétique globale
des logements,

Qui peut bénéficier de
I'éco-prét a taux zéro ?
Toute personne physique (pro-
priétaire occupant ou bailleur) et
toute société civile non soumise
a l'imp6t sur les sociétés (avec
au moins un des associés qui est
une personne physique) peut bé-
néficier de I'éco-PTZ. Celui-ci est
également ouvert aux coproprié-
taires depuis 2014,

Dans le détail

Le logement a rénover doit avoir
été déclaré comme résidence
principale et avoir été achevé
avant le 1ler janvier 1990. Au-
jourd'hui, ce prét s‘étend éga-
lement aux logements achevés
depuis plus de 2 ans. Les tra-
vaux doivent obligatoirement
étre réalisés par un profession-
nel Reconnu Garant de I'Envi-
ronnement (RGE). Dans le cas
des propriétaires bailleurs, il est
possible de bénéficier de I'éco-
PTZ en s'engageant a louer le
logement comme  résidence
principale dans un délai de 6
mois aprés la cléture du dossier.

En Vaucluse,

176 dossiers Eco PTZ ont été
éligibles de janvier a septembre
2022. Le nombre de dossiers est
en forte augmentation depuis
2020 (+34%), une tendance si-
milaire a celle observée en région
(+39%).

CAI'SSE D'EPARGNE
o PROVENCE-ALPES-CORSE

La Caisse d'épargne CEPAC est une banque régionale coopérative. Créée en 1821, elle opére sur les terri-
toires Provence, Alpes, Corse et outre-mer. Elle vient d'accroitre son activité immobiliére, notamment en
entrant dans le capital -a hauteur de 33%- du promoteur Marseillais Constructa.

Le 1er financeur privé du logement social engage,
chaque année, via la Sac (Société anonyme de coordi-
nation) Habitat Sud Est, 3 milliards d'euros de crédits
immobiliers a destination de la gestion et de la rénova-
tion annuelle de 100 000 logements, ce qui représente
1/3 du parc social de la région Paca. Elle est aussi le 2e
financeur privé des énergies renouvelables, en France,
avec plus de 1,5 milliards d'euros d'encours portés sur
ces financements.

La part de marché de la Cepac est de 20,80%. Ainsi
la Banque finance 1 dossier sur 5, dévolu a 'achat im-
mobilier, soit 352M€ de financement pour 2 600 dos-

siers. «Le délai entre le moment ou le client vient nous
consulter pour une proposition et I'€dition des offres de
prét est de 65 jours, souligne Anais Roussel, directeur
du territoire a la Cépac. Le montant moyen de crédit
immobilier accordé en 2023 est de 200 000€, avec une
augmentation significative du montant de l'apport et
de la quotité de financement dans les projets de nos
clients. La durée moyenne du crédit, en 2023, est de
22,5 ans car les clients ont cherché a optimiser le taux
de financement.»

«Au 1° trimestre 2024, le marché semble attentiste
avec une observation prégnante des futurs acquéreurs

quant a la baisse des taux d'intérét et des prix. Nous
faisons également beaucoup de simulation de crédits.
Le 2e trimestre devrait connaitre un desserrement mo-
nétaire de la FED (Réserve Fédérale des Etats-Unis),
une baisse des taux de la BCE (banque centrale euro-
péenne) et une redynamisation du marché du second
semestre, sans pour autant revenir aux taux que l'on a
connu.»

«Qu'en sera-t-il en 2025 ? Les taux de crédit de-
vraient possiblement descendre en dessous de 3%
et nous prévoyons une forte dynamisation de I'im-
mobilier ancien mais pas du neuf au regard de fi-
lieres trop impactées financierement, avec, notam-
ment, la fin du Contrat de construction de maison
individuelle dans le Prét a taux zéro, la faillite des
constructeurs... »
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Chambre des notaires

de Vaucluse

La chambre des notaires compte 181 notaires ceuvrant dans 78 études. Elle est un
établissement d'utilité publique chargé de représenter les notaires de son ressort et
d'assurer, dans le département, I'exécution des décisions prises par le Conseil supérieur
du notariat et le Conseil régional des notaires de Nimes.

Elle a pour attributions d'établir les usages de la profession et les rapports des notaires tant
® entre eux qu'avec la clientele, un reglement qui sera soumis a l'approbation du garde des sceaux,
E n sa vo ' r I u S ministre de la justice ; De dénoncer les infractions disciplinaires dont elle a connaissance ; De
p prévenir ou de concilier tous différends d'ordre professionnel entre notaires du département, de
trancher, en cas de non-conciliation, ces litiges par des décisions qui seront exécutoires immé-
diatement ; D'examiner toutes réclamations de la part des tiers contre les notaires a l'occasion
de l'exercice de leur profession ; De vérifier la tenue de la comptabilité, ainsi que l'organisation
et le fonctionnement des offices de notaires
de la compagnie ; De donner son avis, lors-
gu'elle en est requise : Sur les actions en dom-
mages-intéréts intentées contre les notaires
en raison d'actes de leurs fonctions ; Sur les
difficultés concernant le reglement des hono-
raires et vacations des notaires, ainsi que sur
tous différends soumis a cet égard au tribunal
de grande instance ; De délivrer ou de refuser
par une décision motivée tous certificats de
bonnes moeurs et capacité a elles demandés
par les aspirants aux fonctions de notaire ; De
recevoir en dépdt les états des minutes dé-
pendant des études de notaires supprimées ;
De préparer le budget de la compagnie et d'en
proposer le vote a l'assemblée générale, de
gérer la bourse commune et de poursuivre le
recouvrement des cotisations ; De vérifier le
respect par les notaires de leurs obligations
prévues par le chapitre ler du titre VI du livre V
du code monétaire et financier en matiere de
lutte contre le blanchiment des capitaux et le
financement du terrorisme et de se faire com-
muniquer, dans des conditions fixées par dé-
cret en Conseil d'Etat, les documents relatifs
au respect de ces obligations. La chambre des
notaires, siégeant en comité mixte, est char-
gée d'assurer dans le département les déci-
sions prises en matiére d'ceuvres sociales par
le Conseil supérieur et le Conseil régional sié-
geant tous deux en comité mixte.

Agafer

Safer (Société d'aménagement foncier et

d'établissement rural) est une société anonyme, sans GV= N

but lucratif (sans distribution de bénéfices), avec des _

missions d’intérét général, sous tutelle des ministéres G:j‘,’é‘pem":”t VEWEE
A N xpertise Notariale

de I'Agriculture et des Finances.

Les Safer couvrent le territoire frangais métropolitain et 3 G ro u p e m e nt Va u C | u S i e n

DOM (Départements d'Outre Mer). Issues des lois d'orien-
tation agricole de 1960 et 1962, les Safer ont aujourd’hui

plus de cinquante ans d'expérience sur le terrain. Leurs d,ex pe rtise nota ria | e

actions relevent des tribunaux judiciaires (tribunaux de

grandes instances, cours d'appel et Cour de cassation). Les Dans le cadre de sa mission de service public, le notariat francais alimente une base
Societés damenagement foncier et détablissement rural de données immobiliére institutionnalisée par la loi 2011-331 du 28 mars 2011, qui

(Safer) permettent a tout porteur de projet viable — quil soit contribue a la diffusion des informations via les statistiques de I'immobilier, passant en
agricole, artisanal, de service, résidentiel ou environnemen- revue I'évolution des prix de I'immobilier, les tendances et études de marché.

tal - de s'installer en milieu rural. Les projets doivent étre en

cohérence avec les politiques locales et répondre a l'intérét Le Groupement Vauclusien d'Expertises Notariales (GV.E.N.) propose a toute personne désirant
gerjeral. Elles ont 4 missions : dynamiser lagriculture et la expertiser un immeuble, de faire appel a un Notaire. L'expertise immobiliere repose sur une
forét, accompagner le développement local, participer a la approche scientifique qui méle des connaissances juridiques, fiscales, techniques et méthodo-
protection de I'environnement et assurer la transparence du logiques.

marche foncier rural. La loi donne aux Safer la possibilite de Le rapport d'expertise constitue un document de référence, nécessaire dans bien des cas
disposer d'un droit de préemption, afin de leur permettre de comme I'étude patrimoniale, la transmission de patrimoine, le partage, le divorce, la déclaration
mener une action cohérente dans le cadre de leurs mis- Ifi (Impdt sur la fortune immobiliere), la renégociation d'un contrat de prét, 'emprunt hypothé-
sions. Elles sont systématiquement informeées des projets caire, les achats, les ventes. Le GVEN propose chaque année la présentation des statistiques
de vente de biens ruraux par les notaires et peuvent acheter de l'immobilier.

prioritairement le bien en lieu et place de I'acquéreur initial.
But : revendre a un autre attributaire, choisi par la com-
mission locale de la Safer, dont le projet répond mieux aux
enjeux d'aménagement locaux.





