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A propos du Laboratoire de I'lmmobilier

Le Laboratoire de I'lmmobilier est un service d’études, de sélection et d’évaluation des programmes
immobiliers neufs. Depuis 2001, il étudie les marchés de I'immobilier d’habitation en France métropolitaine et
porte un regard d’expert sur les programmes neufs. Aujourd’hui, le Laboratoire de I'lmmobilier propose
également son savoir-faire aux professionnels de I'immobilier pour lesquels il élabore des études sur mesure.

NOTRE EXPERTISE : le marché de 'immobilier neuf d’habitation

NOS SAVOIR-FAIRE
W Analyse territoriale

=

W Calculs de potentiels territoriaux, aide a la

Y Ftudes marketing : étude concurrence, études et sectorisation

cartes de prix, ... W Analyse du taux de pénétration commerciale,

W La sélection et la cotation de programmes ratios de performance

immobiliers W Définition de zones de clientéle
) Géocodage de fichiers clients/prospects « Etudes ad hoc
NOS OUTILS _
Le Laboratoire de [I'Immobilier dispose d’un Systeme d’Information &;ﬂ — ~- -
Géographique exclusif qui offre des possibilités d’analyses territoriales et \/’//4 ;’%;5 Ndo, B
statistiques trés pointues. Cet outil est enrichi en permanence par de rr:::%’ I
nombreuses bases de données, une veille concurrentielle et un recensement et

des programmes neufs continus qui lui permettent de disposer d’un large référentiel

de prix de vente et d’identifier les acteurs présents sur un marché. Ces données
sont complétées par des informations collectées sur le terrain, directement ou

via des correspondants locaux.

NOTRE COTATION DES PROGRAMMES IMMOBILIERS

Pour faciliter I'évaluation et la comparaison objective des programmes immobiliers, le Laboratoire de
I'Immobilier a mis en place une grille de cotation détaillée (70 critéres de notation) identique pour tous les
projets.

Pour structurer cette démarche, les critéres sont regroupés en 5 thématiques :

W 'emplacement

W la qualité de I'opération
& le marché
& |a pérennité de I'investissement

« |e volet environnemental

Un score est ainsi attribué selon les caractéristiques spécifiques de chaque opération, ses qualités et son profil
(produit patrimonial ou produit de rendement par exemple), en toute indépendance. Seuls les programmes
dont la note globale est supérieure a 12/20 sont sélectionnés par le Laboratoire de I'lmmobilier.

www.labo-immo.orgB contact@labo-immo.org Y @Labolmmo
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1. PRESENTATION

Le foncier étudié se situe sur la commune de Pessac, en Gironde (33), au 91 avenue Jean Jaureés.

Le projet prévoit la réalisation de 28 logements collectifs du T1 au T5, regroupés sur un batiment. On note un
local commercial en rez-de-chaussée de la résidence et 36 places de parking en sous-sol.

La livraison est prévue pour le mois d’avril 2021.

Avenue lean
Jaurés
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2. ELEMENTS DEMOGRAPHIQUES

Un fort dynamisme démographique depuis 1990

Entre 1968 et 1975, la commune de Pessac connait une forte hausse démographique (+39 %), et voit passer sa
population de 36 986 a 51 360 habitants. Cette croissance ralentit sur la période 1982-1990, avec une légere
hausse de +1,6 %. Par ailleurs, a partir de 1990, le rythme de croissance accélere fortement avec une
population passant de 51 055 habitants a 61 332 habitants en 2015.

Population

FOODD === == == === S e e oo

30000 === === === == o

20000 -

A0 OO0 - == == == == === = oo oo

1968 19753 1982 1990 1993 2010 2015

Papulation 36986 51360 50267 51055 56143 58025 61332
Densite moyenne 953 1323 1295 1315 1446 1495 1580
(hab/km?)

Sources : Insee, RP1968 a 1999 dénombrements — RP2010 et RP2015 exploitations principales

. . . . France
Population m Aire urbaine | Gironde (33)
métrop.

Population en 2015 61332 1215769 1548 478 64 300 821
Densité de la population (nombre d'habitants au km?} en

1580 217 155 118
2015
Superficie (en km? ) 39 5613 9576 543 540

Variation de la population : taux annuel moyen entre 2010

et 2015, en % L1 L6 13 0.5
dont variation due au solde naturel : taux annuel moyen
0,3 0,4 0,3 0,4

entre 2010 et 2015, en %
dont variation due au solde apparent des entrées -

) 0,8 1,1 1,0 0,1
sorties : taux annuel moyen entre 2010 et 2015, en %
Nombre de ménages en 2015 28 302 554 557 704 479 28 279950

Sources : Insee, RP2010 et RP2015 exploitations principales.
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Un solde naturel constamment positif

Entre 1990 et 1999, Pessac enregistre une croissance de +1,1 % par an en moyenne, due a des soldes naturel
et migratoire excédentaires (respectivement +0,4 % et +0,7 % par an en moyenne). La croissance
démographique est en net ralentissement sur la période 1999-2010, avec une croissance de +0,3 % par an en
moyenne, en raison d'un solde migratoire déficitaire (-0,1 % par an en moyenne) compensé par un solde
naturel positif (+0,4 % par an en moyenne). Le rythme de croissance démographique s'accélére a nouveau
entre 2010 et 2015 (+1,1 % par an en moyenne), en raison de soldes naturel et migratoire excédentaires
(respectivement +0,3 % et +0,8 % par an en moyenne).

———— e

Variation annuelle moyenne

- due au solde naturel en % 0,4 0,4 0,3
- due au solde apparent des entrées sorties en % 0,7 0,1 0,8
Sources : Insee, RP1968 & 1999 dénombrements — RP2010 et RP2015 exploitations principales - Etat civil

Une population jeune

La population de Pessac est nettement plus jeune que la moyenne (indice de jeunesse* de 1,09 contre 0,99 en
France Métropolitaine).

La tranche des 15-29 ans est la plus représentée avec 25,0 % de la population totale, en raison de la présence
de pres de 31 000 étudiants sur la commune. Derriere suivent les 45-59 ans (19,1 %) et les 30-44 ans (17,9 %).
La population des plus de 60 ans représente seulement 22,1 % contre 25,0 % en moyenne.

_

Daldans 9758 15,9%
15 3 29 ans 15 311 25,0%
30 344 ans 10974 17,9%
45359 ans 11710 19,1%
60 a 74 ans 8369 13,6%
75489 ans 4577 7,5%
90 ans ou plus 633 1,0%

S emm 1000%

*Indice de jeunesse : rapport entre les moins de 20 ans et les plus 60 ans et plus

France métropolitaine ——Pessac

AN

15% / \-"\

e || N\
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m . T 1 T 1 T T 1
D414ans 15429 30a44 45a59 60a74 75389 90ansou
ans ans ans ans ans plus
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De plus en plus de familles...

Entre 2010 et 2015, la part de familles sans enfant a diminué de -0,4 point. Le constat est le méme pour la part
des familles comptant 1 enfant (-0,2 point). En parallele, la part des familles comportant 2 enfants a augmenté
de +0,4 point.

Ensemble 16 174 15438 100
Aucun enfant 7603 4?,{] 7324 a7.4
1 enfant 3900 24,1 3744 24.3
2 enfants 3 406 21,1 3190 20,7
3 enfants 1037 6,4 938 6,1
4 enfants ou plus 228 14 242 1,6

Sources : Insee, RP2010 et RP2015 exploitations complémentaires.

Prés de 25 % des familles comptent 1 enfant

Au sein de la commune de Pessac, 47,0 % des familles n'ont pas d'enfant soit une part inférieure a la moyenne
(48,8 %). En revanche, la part des familles comptant 1 enfant est supérieure a la moyenne nationale (24,1 %
contre 21,9 %). A contrario la part des familles comportant 3 enfants ou plus est inférieure a la moyenne
(7,8 % contre 9,3 %).

© France métropolitaine m Pessac

Aucun 1 enfant 2 enfants 3 enfants & enfants ou
enfant plus

Une taille des ménages inférieure a la moyenne

La taille moyenne des ménages n’échappe pas au mouvement de réduction observé a I'échelle nationale ; elle
est toutefois légerement supérieure a la moyenne avec 2,3 personnes en 2015 contre 2,2 en France
métropolitaine. Cet élément aura un impact sur I'évolution des besoins de logements que nous détaillerons
plus loin.

Taille moyenne des ménages
mmsm Nombre moyen d'occupants par résidence principale
3,5

2,5

1968(*) 1975(%) 1982 1990 1999 2010 2015

Sources : Insee, RP1968 a 1999 dénombrements — RP2010 et RP2015 exploitations principales.
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3. EMPLOI ET REVENUS

Une hausse du nombre d'emplois entre 2010 et 2015

Entre 2010 et 2015, le nombre d'emplois a augmenté avec une variation de +0,7 % par an en moyenne, soit un
taux supérieur a la moyenne (0,0 %). Le taux d'activité des 15-64 ans est inférieur a la moyenne (68,9 % contre
73,8 %) et par conséquent le taux de chdmage des 15-64 ans est légerement supérieur au taux moyen national
(13,9 % contre 13,7 %).

Franc
Emploi - Chémage m Aire urbaine | Gironde [33) r’ante
métrop.

Emploi total (salarié et non salarig) au lieu de travail en 2015 31615 523 891 547 521 25735967
Variation de I'emploi total au lieu de travail : taux annuel moyen entre

0,7 1,1 1,0 0,0
2010 et 2015, en %
Taux d'activité des 15 & 64 ans en 2015, en % 68,9 73,8 73,7 73,8
Taux de chémage des 15 3 64 ans en 2015, en % 13,9 13,4 13,7 13,7

Une forte progression de la part des cadres

Entre 2010 et 2015, la part de la catégorie "cadres et professions intellectuelles supérieures" a progressé de
+1,7 point, représentant ainsi 13,5 % de la population de 15 ans ou plus. En paralléle, les parts des catégories
"employés" et "ouvriers" ont diminué respectivement de -1,1 point et -0,6 point.

Population de 15 ans ou plus selon la catégorie socioprofessionnelle |

N 2015 = 2010

Autres

Retraités

Ouvriers

Employés

Professions intermédiaires

Cadres et professions intellectuelles supérieures
Artisans, commergants, chefs d'entreprise

Agriculteurs exploitants

Z o

Un important bassin d'emploi
L'indicateur de concentration d'emploi est de 127,3, ce qui signifie que le nombre d'emplois offerts est
supérieur au nombre d'actifs résidant sur la commune.

MNombre d'emplois dans la zone 31615 -
Actifs ayant un emploi 24 835 -
Indicateur de concentration d'emploi® 127.3 98,4
Taux d'activité parmiles 15 ans ou plus en % 55,3 57,3

*L'indicateur de concentration d'emploi est égal au nombre d'emplois dans la zone pour 100 actifs ayant un emploi résidant dans la
zone.
Sources : Insee, RP2010et RP2015 exploitations principales lieu de résidence et lieu de travail.

le LABORATOIRE ]
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Un taux de pauvreté inférieur a la moyenne

62,0 % des ménages de la commune sont imposables, soit une proportion supérieure a la moyenne (55,4 %).
Le revenu disponible médian par UC est également supérieur a la moyenne (22 743 € contre 20 566 €). Enfin,
le taux de pauvreté est trés inférieur a la moyenne (11,7 % contre 14,9 %).

“

Part des ménages fiscaux imposés en 2015, en % 62,0 56,0 55,4
Médiane de revenu disponible par unité de consommation (UC) en 2015, en 22743 21073 20 566
Taux de pauvreté en 2015, en % 11,7 12,9 14,9

Sources : Insee-DGFiP-Cnaf-Cnav-Ccmsa, Fichier localisé social et social.

Une prédominance du secteur tertiaire

Pessac compte 5 225 établissements dont 62,9 % se trouvent dans le secteur des commerces et services et
18,8 % dans l'administration publique (13,6 % en moyenne). Le secteur de la construction représente 13,2 %
contre 10,1 % en moyenne.

Nombre d'établissements par secteur d'activité au ler janvier 2015

“hontre | x| weopote |

Ensemble 5225 100,0 100,0
Agriculture 26 0,5% 6,4
Industrie 241 4 6% 5,2
Construction 690 13,2% 10,1
Commerces et services 3 286 62,9% 64,7
Administration publique 382 18,8% 13,6

Administration
publique
18,8%

Agriculture

__/ 0,5%
\Indu;trie

4,6%
\ Construction

13,2%

Commerces et
services
62,9%
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\\) 5 (IMMOBLIER PESSAC (33) - ACANTHE p.9



4. MOBILITES

a. Mobilités résidentielles

Les flux entrants sur Pessac indiquent que la majorité des personnes viennent de la commune de Bordeaux
(694 personnes) et 505 personnes viennent d’un pays étranger.
Les flux sortants montrent que la majorité des habitants de Pessac privilégient les communes de Bordeaux
(762 personnes), Mérignac (400 personnes) et Talence (355 personnes).

Bassens
Saint-Médard-en-Jalles L
Eysines Bruges 5
Lormont
Bois de -
Sans-Soucis Le Haillan
Magudas Le Bouscat
Cenon Arti
Bois
de
Niges
ir-Jalle Mérignac i
Bordeaux
Aéroport
Bordeaux-Mérignac
Beutre m @
B
ac Talence 3
Bégles
La
Gazinet
Cangjan G
Toctoucau
Cadaujac
erroton Cestas Lande Vigneau-de Bas
de
Malores
Léognan E72]
glljaui
ranc i g
Labirade Puch Saint-Méda
Martillac
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b. Mobilités pendulaires

Bordeaux et Mérignac, principales destinations des actifs de Pessac

Seulement 32,0 % des actifs travaillent au sein de leur commune de résidence contre 35,3 % en moyenne. Les
communes de Bordeaux (6022 déplacements) et Mérignac (3208 déplacements) sont les principales
destinations alternatives des actifs de Pessac. Les communes de Talence (942 déplacements) et Cestas (836
déplacements) font également partie des destinations de travail des actifs de la commune.

Tous les autres flux pendulaires sont inférieurs a 700 déplacements par jour.

Lieu de travail des actifs de 15 ans ou plus ayant un emploi qui résident dans |la zone

Pessac Moyenne

dans la commune de résidence 32,0 35,3

dans une commune du département 65,2 46,4

dans une commune d'un autre département de la région 0,9 13,6

dans une commune d'une autre région de France métropolitaine 1,7 3,3

dans une commune hors France métropolitaine 0,1 1,6

Sources : Insee, RP2015 exploitations principales
Le Taillan-Médoc

Bassens

Saint-Médard-en-Jalles Carbon-BI
Eysines Bruges
Lormont
Bois de :
Szmosl \Socucci Le Haillan
r Le Bouscat

Cenon Artigues

nas-sur-Jalle Floirac

Bordeaux
Aéryport =
Bordeaux*érignac
[A631] Y
Bouli.
n-d'lllac Talence -
\ Bégles
D8 Pessac
5 —/ La Sele
= ve-d'Ornon Lat
Gazinet Gradignan
Cang€jan Cambl
Toctoucau
La House =
Lande Vigneau~de Bas
Pierroton de
Malores
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La voiture, principal moyen de transport utilisé par les actifs de Pessac
75 % des actifs utilisent la voiture pour se rendre au travail soit une proportion supérieure a la moyenne

(70 %). Par ailleurs, 15 % des actifs utilisent les transports en commun, soit un taux égal a la moyenne
nationale.

Moyens de transport utilisés pour se rendre au travail - 2015

—s—Pessac —— France métropolitaine

pas de transport
4%

Il
&

transport en commun _— marche & pied
15% - s H

o Tve-d 7%

voiture, camion ..

T0% deux roues

4%

= |l faudra proposer une offre suffisante de stationnements, compte-tenu des modes de déplacements
actuels des actifs.
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La carte ci-aprés offre une représentation des zones accessibles en 10, 20 et 30 minutes (isochrones) depuis le
site étudié, sur la base d’un déplacement en voiture sur les axes routiers existants, dans des conditions
normales de circulation.

Une résidence située dans le nord de Pessac
Le centre-ville de Pessac est accessible en moins de 10 minutes en voiture depuis la résidence. Les principales

destinations des flux domicile-travail sont accessibles en 20 minutes.

Carte des isochrones

’ Carbon-BIanc

——— ) Montsouns
= ¥ p
Bassens
)

Isochrones

B 10 minutes b

I 20 minutes
[ 30 minutes

&  Projet étudié

o
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c. Transports en commun
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- Bus : Arrét "Les Echoppes" situé a 120 m (2 min a pied)
- Ligne 4 : direction Pessac Magonty / Bordeaux Saint-Louis
- Bus : Arrét "Ecole Jean Cordier" a 500 m (6 min a pied)

- Ligne 24 : direction Pessac Bougnard / Bordeaux Jardin Botanique
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5. LE LOGEMENT

Un nombre croissant de nouveaux logements...
Entre 1999 et 2015, le nombre de nouveaux logements sur la commune a augmenté de +27,5 % (passant de
23 319 a 29 730 unités) dont une hausse de +28,5 % pour les résidences principales.

Ensemble 10 800 16214 17526 15 338 23319 261132 29730
Résidences principales 5957 15188 16671 18 237 22025 25097 28302
Résidences secondaires et logements

) 303 297 234 440 359 172 255
occasionnels
Logements vacants 240 729 1021 1161 933 863 1173

Sources : Insee, RP1968 a 1999 dénombrements — RP2010 et RP2015 exploitations principales.

Un taux de vacance inférieur a la moyenne

Pessac dispose d'un parc de résidences secondaires ou occasionnelles tres peu développé : 0,9 %.

La proportion de logements vacants est nettement inférieure a la moyenne (3,9 % contre 7,9 %). La part des
ménages propriétaires de leur résidence principale est nettement inférieure a la moyenne (50,4 % contre
57,7 %).

I S I [ e ey

Nombre total de logements en 2015 29730 626 196 828907 34 306 683
Part des résidences principales en 2015, en % 95,2 88,6 85,0 82,4
Part des résidences secondaires (y compris les logements occasionnels) en 0,9 5.8 8,6 9,6
2013, en %
Part des logements vacants en 2015, en % 3,9 5.6 6,4 7,9
Part des ménages propriétaires de leur résidence principale en 20153, en

50,4 52,8 54,9 57,7

%

Source : Insee, RP2015 exploitation principale.

Une faible hausse du taux de vacance, signe d'une légére détente sur I'offre

Entre 2010 et 2015, le taux de logements vacants est passé de 3,3 % a 3,9 %, signe d'une trés légere détente
sur l'offre, toutefois le taux de vacance reste 2 fois moins élevé que la moyenne nationale. La part des
résidences principales est en baisse de -0,8 point sur la période. On constate une progression de la part des
logements collectifs (+2,5 points) au détriment de la part des logements individuels (-3,8 points).

Ensemble 29730 100,0 26132 100,0
Résidences principales 28 302 95,2 25097 96,0
Résidences secondaires et logements occasionnels 255 0,9 172 0,7
Logements vacants 1173 3,9 863 3,3
Maisons 15500 53,5 14581 57,3
Appartements 13 286 44,7 11035 42,2

Sources : Insee, RP2010 et RP2015 exploitations principales.
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Une forte proportion de locataires

En 2015, la part des résidences principales occupées par des propriétaires (au sein du parc privé) est
supérieure a la moyenne nationale (29,0 % contre 25,3 %). En paralléle, au sein du parc privé, on observe une
augmentation de la part des résidences principales occupées par des locataires (+3,7 points). La part des
résidences principales occupées par des locataires de logements sociaux est en baisse (-0,6 point).

Résidences principales
selon le statut d'occupation

Ensemble 28 302 100,0 25097 100,0
Propriétaire 14 265 50,4 13 399 53,4
Locataire 13412 47,4 11120 44,3
dont d'un logement HLM loué vide 5216 18,4 4 758 15,0
Logé gratuitement 624 2,2 578 2,3

Sources : Insee, RP2010 et RP2015 exploitations principales.

L’évolution du nombre de ménages impacte directement le besoin de logements. La comparaison entre la
variation du nombre de logements et celle du nombre de ménages sur une période de plus de 10 ans fournit
une indication pertinente pour mesurer le rapport offre / demande :

Nombre de nouveaux logements 6411 187 046 5614448

Variation du nombre de ménages (+/-) 6277 164 245 4 465 703
Rapport (nouveaux logements / nouveaux ménages) 1,02 1,14 1,26
Ratio (secteur étudié vs. moyenne nationale) 821 91 100

Sources : Insee, R1999 dénombrements - RP2015 exploitation principale.

Un besoin potentiel de logements pour répondre a I'évolution du nombre de ménages...

Avec 1,02 logement supplémentaire par nouveau ménage sur la période, la production de logements a tout
juste permis de répondre a I'évolution de la demande d’une part et d’assurer un renouvellement du parc
(remplacement des logements les plus vétustes) d’autre part. Il faut en effet un rapport de I'ordre de 1,1 pour
que la production puisse répondre aux besoins. Cela illustre trés clairement la forte tension présente sur le
marché de Pessac.
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Si I’'on décompose les besoins de logements sur la période 1999 — 2015, on obtient la répartition suivante :

Ventilation du parc de logements
7 000
6 004
6 000
5000 —4581
4000
3000
1651
2 000 1268
1000 — —
235
0 T T T T T 1
-81
-1 000
Desserrement Renouvellement Variation Variation res Point mort Effet
des ménages Logements secondaires ou démographique
Vacants occ

Les besoins endogénes (c’est-a-dire liés a la population existante), indiquent que le desserrement des
ménages est le premier facteur générateur de besoins de logements sur la période, suivi par le renouvellement
du parc. L'ensemble des besoins endogenes (le point mort) s’éleve a 6 004 logements.

Les besoins exogenes : ces besoins sont liés a I’évolution démographique et s’élevent a 1 651 logements.

= Les besoins endogénes étant supérieurs aux besoins exogénes, la production de logement neufs a surtout

permis de répondre a des besoins internes.

W\
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43 % des appartements construits aprés 1991

42,6 % des logements collectifs ont été construits aprés 1991, contre 23,0 % en moyenne, soit un parc de
logements collectifs relativement récent. Concernant le parc individuel, 61,9 % des logements ont été
construits sur la période 1946-1990.

Age du parcde logements individuels]

B France metropolitaine s Pessac (33)

35%

25%
20%%
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5%
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1919 1945 1970 1990 2005 2012

Age du parcde logements cullectifs|

I France metropolitaine e Pessac (33)
T

30%
25%
20%
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1919 1945 1570 1930 2005 2012

Sources : Insee, RP2015 exploitation principale
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La vacance locative touche avant tout les appartements construits entre 1991 et 2005

32,6 % des logements vacants recensés sur le parc collectif (constructions jusqu'a 2012) ont été construits
entre 1991 et 2005. Concernant le parc individuel, 41,4 % des logements vacants recensés ont été construits
entre 1946 et 1970.

Ratio de vacance® des logements individuels

120
100

c8888

Avant De 19193 De 194643 De 19714 De 1991 3 De 2006 8
19159 1345 1970 1990 2005 2012

Ratio de vacance® des logements collectifs

Avant De 19193 De 19464 De 1971 a De 1991 & De 2006 a
1919 1945 1570 1990 2005 2012

*Ratio de vacance : rapport entre le nombre de logements vacants d'une classe d'dge et I'ensemble des logements de cette méme classe
d'dge
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Le parc locatif privé de Pessac est constitué a 73,8 % de logements collectifs.

Répartition du parc locatif prive [

Maisons
26,2%

Collectifs
73,8%

Sources : Insee, RP2015 exploitation principale

87 % des locataires dans le parc privé ont emménagé depuis moins de 10 ans

Anciennetéd'occupation au sein du parc locatif privé|

B RP maison - locataires M RP appartements - locataires

Moins de 2 ans De 2a dans De5a9ans Deldal%ans De20a2%ans 30ans ou plus

87 % des locataires dans le parc privé ont emménagé depuis moins de 10 ans, et 67 % d'entre eux résident
dans un appartement.
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L'ancienneté d'occupation des résidences principales varie selon la taille des logements

Anciennetéd'occupation des maisons selon la taille |

4500
4 000
3 500 —
3000 [ 5 pieces ou plus
2500 e 4 piéces
2000 Bl 3 piéces
1500 M 2 piéces
1000 — M1 piece

500 —

0 i T T T 1
Moinsde2 De2adansDe 5a%9ans De 10819 De 20229 30ansou
ans ans ans plus

A Pessac, 87 % des maisons occupées sont de type T4 ou plus. Sur cette typologie de logements, 65 % des
habitants de Pessac occupent leur logement depuis plus de 10 ans.

Anciennetéd'occupation des appartementsselon la taille E

4500
4 000
3 500
5 pieces ou plus
3000
4 pieces
2 500

3 pieces
2 000 .
M 2 pieces
1 500 -
N 1 piece
1 000
o i =
u T T T T - T

Moinsde?2 De2adansDe5a9ans Del10319 De 20429 30ans ou
ans ans ans plus

54 % des locataires emménagent dans un appartement de type T3 ou T4. Globalement, 77 % des locataires
occupent leur appartement depuis moins de 10 ans.
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Depuis 2011, une baisse du nombre de permis de construire...

Logementscollectifsautorisés-Pessac(33]|
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Entre 2011 et 2013, 1 459 logements collectifs ont été autorisés dont 794 pour la seule année 2011, tandis que
sur les 5 dernieres années, le nombre de permis de construire moyen annuel est de 261.

Un rythme ralentit du nombre de mises en chantier

Logements collectifs mis en chantier - Pessac (33]|
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La période 1999-2018 se décompose en deux phases de constructions avec une premiere phase peu
dynamique entre 1999 et 2010 (1406 mises en chantier). La deuxieme phase (2011-2018) est beaucoup plus
active avec 2 521 mises en chantier. La jeunesse du parc collectif est en partie expliquée par le pic de mises en
chantier depuis 2011.
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Une sur-représentation des logements T1

Les logements de type T1 sont sur-représentés avec 12,4 % du parc contre 5,7 % en moyenne, s'expliquant par
la forte présence d'étudiants sur la commune, privilégiant ainsi les petites typologies.

A l'inverse, on constate une légére sous-représentation des autres typologies de logements.

Résidences principales selon le nombre de pigces - 2015

En % Pessac France métropolitaine
1 piéce 12,4 5,7
2 pieces 12,8 12,7
3 piéces 18,0 21,1
4 piéces 24,8 251
5 pieces ou plus 31,9 35,3

Sources : Insee, RP2015 exploitation principale

1 piéce
12%
5 piécesou
plus .
329% 2 pieces

13%

T——__3 piéces
18%

a4 piéce/

25%

5 piéces ou plus
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6. LE QUARTIER / IRIS*

Typologie de I’habitat (synthése)

Le projet « Acanthe » se situe dans un quartier ou I’habitat est de type « urbain collectif modeste » (cf. carte
ci-dessous).

Ce type d’'IRIS se caractérise par une forte proportion de locataires dans le parc privé résidant au sein d’'un
appartement de petite taille (T1 ou T2) ou de taille intermédiaire (T3). On retrouve des ménages sans enfant
ou avec un enfant. Les habitants sont majoritairement diplomés de I'enseignement supérieur. On y trouve des
actifs « cadres et professions intellectuelles supérieures », « professions intermédiaires » et « retraités ». lls
possedent généralement une voiture.

Les revenus sont comparables a la moyenne (ratio : 103)

Données Insee — Infographie Labo Immo

Iris INSEE - Iris 2016

Typo IRIS 2019 - Définition de groupe
COMMUNE TOURISTIQUE
DIVERS

Fontainieu

Parc - -
d

::-'{“fl Pouchan a
Logey, Croustet Bourran PERIPHERIE COLLECTIF AGE
Rouguay, L'Artigue Mirepin= PERIFPHERIE PAVILLOMMAIRE AISE
) Zl. | PERIFHERIE PAVILLOMNAIRE MODESTE
§§|rL1,l:S Chéne ‘geales PERIFHERIE PAMILLOMMAIRE MOYEN

Chemin

Pelus flangg wart  Eygquems

RURAL AGRICOLE

RURAL CENTRE LOCATIF

RURAL COLLECTIF MODESTE
RURAL INDIMIDUEL AISE

RURAL INDIVMIDUEL MODESTE
RURAL INDIVIDUEL MOYEN

RURAL LOCATIF

RURAL RESIDEMCES SECONDAIRES
RURBAIN AISE

RURBAIN CENTRE LOCATIF
RURBAIN MODESTE

RURBAIN PAMILLONNAIRE MOYEN
RURBAIN RESIDENCE SECONDAIRE AGE
TOURISME ET RESIDENCES SECONDAIRES
URBAIN CENTRE JEUNE

URBAIN CENTRE VILLE AISE

URBAIN COLLECTIF AISE

URBAIN COLLECTIF DEFAVORISE
URBAIN COLLECTIF MOYEN

URBAIN DEFAVORISE

ZONE D'ACTMTES

La

iriére!

L3
Commanderie
du Pape
Montbalon

INONERRCACARORNORRRNEONOOD

Bersol Tiilerane

.—-"'—“-

La

Madeleine

5 Martinon
[:|d|[|'r‘rr:.{‘:
Gradignan S3Tmt ie

.

SEE LI

*IRIS : llots Regroupés pour l'Information Statistique. Les communes d'au moins 10 000 habitants et la plupart des
communes de 5 000 a 10 000 habitants sont découpées en IRIS. Ce découpage, maille de base de la diffusion de
statistiques infracommunales, constitue une partition du territoire de ces communes en "quartiers" dont la population est
de l'ordre de 2 000 habitants.
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Vue aérienne

Caractéristiques de I'IRIS

Bellegrave
Evolution démographique 2010-2015 1,8% 5,7%
Part de 15-44 ans 40,0% 42 9%
% de locataires (parc prive) 32,8% 29,0%
% de logements sociaux 7,0% 18,4%
Taux de vacance 5,5% 3,9%
Ratio Logements / Ménage (2010-2015) 1,20 1,12
Revenu median par UC (2014) 22934 € 22 640 €

Au sein de I'IRIS "Bellegrave", on observe une augmentation de la population (+1,8 % entre 2010 et 2015), tres
inférieure a celle retrouvée au niveau communal (5,7 %).

40,0 % de la population sont agés de 15 a 44 ans, soit une proportion inférieure a la part mesurée sur la
commune (42,9 %). La part des logements sociaux est nettement inférieure a la proportion communale (7,0 %
contre 18,4 %). La part des locataires au sein du parc privé, est en revanche supérieure a celle mesurée sur la
commune (32,8 % contre 29,0 %). Par ailleurs, le taux de vacance est supérieur au taux mesuré sur la
commune (5,5 % contre 3,9 %). Enfin, le revenu médian par UC est légérement supérieur a la moyenne
communale (22 934 € contre 22 640 €).
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7. LES PRIX DE L'IMMOBILIER

Les prix du neuf

Grand
Cote des valeurs vénales 2019* Standing
standing

Logements collectifs neufs Pessac 4640 € 3640 € 2930 €

* Prix au m? hors taxes, stationnement inclus

. Prix m* .
Motaires® (période octobre 2018 - décembre 2018)
meédian

Pessac 4 230€ 4420 € 4660 €

* Prix au m? TTC, stationnement inclus

Pessac 4295 €

* Prix au m2TTC

Les prix de I’ancien

. Prix m* .
Meilleurs Agents* Prix m* bas - Prix m* haut
moyen

Pessac 2260€ 3014 € 4521€

Appartements

* Prix au m? TTC, stationnement inclus

o Prix m* .
La Cote Immo™ Prix m* bas Prix m* haut
moyen

Appartements Pessac 27BT € 3384 € 4022€

* Prix au m? TTC, stationnement inclus

. Prix m* .
moyen

Pessac MND ND ND

Appartements

* Prix au m? TTC, stationnement inclus

o . o Prix m* .
Immeoprix* (Motaires) Prix m* bas sdian®* Prix m* haut
median

Appartements Pessac 2510€ 2840 € 3490 £

* Prix au m? TTC, stationnement inclus
** VValeur centrale qui partage I'ensemble des prix de vente (ou prix au m?) observés en deux groupes de méme effectif : 50% au-
dessous et 50% au-dessus.
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8. LE MARCHE LOCATIF

Données CLAMEUR*

* Connaitre les Loyers et Analyser les Marchés sur les Espaces Urbains et Ruraux

Miveau des loyers de marché 13,6

Variation des loyers de marché -3,4%

Une variation des loyers a la baisse

Moyenne
Taux de variation des loyers de ¥

hé (en %) annuelle

marche _ o
Pessac 24 120 -3.4
Gironde 2.5 125 0,2
Aguitaine 1.7 85 0.4
France entiére 2,0 100 1,4

Une tendance haussiére plus forte que la moyenne

Durée moyenne d'occupation des logements —_
{en mois) !

Taux de mobilité résidentielle {en %) 33,9 108

Dans I'’ensemble, les locataires sont moins mobiles par rapport a la moyenne et
restent environ 3 ans dans le méme logement.
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Estimation de loyer (charges comprises) selon La Cote Immo
Pessac

Loyer moyen
13 €/m?

15 €/m?

il - P -

[ 3

5% des bienssontmeinschers 590% des bienssont dans cet intervalle de prix 5% des bienssontplus
chers

Prix m
Meilleurs Agents Prix m* bas - Prix m* haut
moyen

Appartements Pessac B8,2€ 10,9 € 13,1€

* Loyer au m? charges incluses

>3
CiITyA
Loyer HC Loyer €£/m*

Recommandations de loyers BELVIA

Appartement T2 47,80 m* 559 € 11,69 €
Appartement T2 48,40 m* 567 € 11,71€
Appartement T3 65,30 m* 693 € 10,61 €
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9. LA COTATION DU LABO IMMO

La cotation du Labo Immo, c’est...

L)
\\’\ ’ * Une grille d’analyse unique pour tous les programmes immobiliers,

* Prés de 70 criteres d'évaluation,
L;ﬁ*,ﬁ?,‘},’},‘,f,'gg * Une notation objective, réalisée sans complaisance.

ACANTHE

Département: GIRONDE (33)

Commune : PESSAC

Zone: Bl
Promoteur: ANTHELIOS

Nombre de lots: 28 logements

Q\ »
N
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EMPLACEMENT

médiocre moyen bon trés bon excellent

1 2 3 4 5

Bassin démographigue
Image du quartier
Situation par rapport au centre

Evolution du quartier

Commerces de proximité

Diversité des commerces de proximité

Grandes surfaces

Services administratifs, médicaux, hospitaliers | | | |

Transports en commun

Proximité des grands axes routiers (rocade, nationale, autoroute)

Perception visuelle du voisinage

Muizances automobiles

Muisances aériennes

Muisances voie ferrée J tram
MNuisances voisinage

Muisances olfactives

Petite enfance, enseignement primaire

Ecoles et facultés

QUALITE DE CONSTRUCTION

médiocre moyen bon trés bon excellent

1 2 3 4 5

Perception de l'architecture

Traitement des vis-a-vis de I'opération

Matériaux de fagade
Hall

Qualité des circulations

Ascenseur

Espaces verts communs
Menuiseries extérieures
Motorisation des fermetures

Accés visiteurs de limmeuble

Accés parkings sous-sol et aériens
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QUALITE DE CONSTRUCTION (suite)

médiocre moyen bon trés bon excellent

1 2 3 4 5

Chambres

Séjour

Balcons & terrasses

Mature du stationnement
Mombre de stationnements
Locaux annexes

Local vélo / poussettes

Portes d'entrée

Placards et rangements
Equipement des salles de bain
Equipement des cuisines
Cloisons intérieures

Chauffage

Energie utilisée

Dispositif de chauffage

Sol séjour et entrée

Sol pigces humides

Sol chambres

Sols terrasses (hors dalles sur plot) & balcons
Revétement murs pieces seches
Revé&tement murs pigces humides

Faience murale piéces humides (hors cuisineg)

POTENTIEL & RENDEMENT LOCATIFS

médiocre moyen bon tres bon excellent

1 2 3 4 5

Zone
Dynamisme du marché

Rentabilité prévisionnelle

Loyers prévisionnels
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PERENNITE & SECURITE

médiocre moyen bon trés bon excellent

1 2 3 4 5

Taille de la résidence

Mature des occupants (locataires/propriétaires)
Positionnement prix

Perspectives d'évolution du marché

Garanties locatives (si mandat souscrit)

Gestionnaire (si mandat souscrit)

VOLET ENVIRONNEMENTAL

médiocre moyen bon trés bon excellent

1 2 3 4 5

Orientation des batiments _
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10. SYNTHESE

ENTIEL ENDEME
EMPLACEMENT QUALITE DE CONSTRUCTION PoT NTILO?AI:":': MVIENT PERENNITE & SECURITE

COTATION GLOBALE

Située a 1,3 km de la mairie de Pessac, la résidence "Acanthe" se compose de 28 logements
regroupés sur 1 batiment.

Les logements offrent des prestations de bonne qualité : peinture lisse, volets roulants électriques
dans toutes les piéces...

Pessac est dans une phase de croissance démographique avec une évolution de +5,7 % sur la
période 2010-2015. Par ailleurs, la part de locataires (au sein du parc privé) est supérieure a la
moyenne nationale (28,96 % contre 25,3 %). On observe un taux de vacance tres inférieur a la
moyenne (3,9 % contre 7,9 % en moyenne). Ces éléments, ajoutés a la proximité de Bordeaux (24
minutes de transports en commun pour rejoindre le centre-ville - source Google Maps),
contribuent a I'attractivité locative de la commune.

-

(W

le LABORATOIRE ]
e MMOBILIER PESSAC (33) - ACANTHE p.33




