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1. Synthése et recommandations

Un contexte favorable au développement de 14 logements individuels en BRS a
Allauch, a privilégier par rapport a un positionnement en PSLA

Synthése des éléments observés

Commercialité du site

Elevée

Contexte et dynamique du marché

Favorable

- .II&
Demande
H Forte
n I

Potentiel du marché

Avéré

K
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LAvis du consultant

Le bailleur envisage le développement d’'une offre de 14
logements individuels en BRS ou PSLA a Allauch, commune
recherchée de premiere couronne marseillaise. Le projet se
trouve au sein du quartier des Rascous, secteur résidentiel de
bonne notoriété a dominante pavillonnaire. Il profite d'un
environnement agréable a un peu plus de Tkm des premiéres
commodités. Une localisation résidentielle et fonctionnelle
pour une clientéle familiale locale ou en report depuis Marseille
des classes « intermédiaires inférieures ». Ce n'est pas les
budgets qui limitent I'accés a la propriété de la clientéle locale
mais plutdét le manque d'offre.

Le marché de la promotion immobiliere est faiblement
développé dans le secteur du projet et ne propose aucun
dispositif d'accession aidée a la propriété. Les valorisations
observées sur les communes recherchées d'Allauch et Plan de
Cuqgues sont en hausse en collectif libre, au-dela de 4 700 €/m?
stationnement inclus. Les maisons dans l'ancien se valorisent
en coeur d'offre entre 350 et 390 K€ (80-90m?, terrain 400m?),
tandis que le neuf se valorise au-dela de 450 K€ pour les
meémes typologies. Le logement individuel n'est donc de fait
gu'accessible aux ménages les plus aisés.

Le potentiel est avéré sur ce projet.
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1. Synthése et recommandations

Un positionnement en BRS qui devra permettre d’élargir le spectre de clientéle éligible
a I'accession d’'un logement individuel

Etude de concurrence entre produits : exemple d’'un logement 3 piéces de 63 m?

Mensualité o

f o . Redevance _ Ecart Revenus Déciles
5 Prix unitaire |bancaire (PTZ . Colt mensuel . Ecart revenus
Offre Typologie Surface €/m2 SHAB . fonciére mensualité minimum desservis (au
TTC inclus, le cas global " . vs BRS
L L. mensuelle vs BRS necessaires global)
échéant)
3P

Accession libre - TVA 20 % 63 m? 5238 €/m? 330 000 € 1268 € = 1268 € -20% 3 804 € -1154 € 6eme
individuel
T3 S
Accession libre - TVA 20 % 63 m? 4603 €/m? 290 000 € 1050 € = 1050 € -16% 3151 € -501 € 5eme
Collectif
3p )
Ancien 63 m? 4365 €/m? 275 000 € 1050 € = 1050 € -16% 3151 € -501 € 5eme
individuel
3p )
PSLA - TVA 5,5% 63 m? 3810 €/m? 240 000 € 924 € = 924 € -49% 2772 € -122 € 5eme
individuel
. o 3P .
Bail Réel Solidaire - TVA 5,5% 63 m? 3175 €/m? 200 000 € 770 € n3 € 883 € = 2 650 € = 4éeme
individuel
Cout mensuel global basé sur les loyers mensuels charges et stationnement inclus ; mensualité de crédit
incluant le cas échéant le PTZ pour l'accession libre et I'accession en PSLA ou mensualité de crédit + REVENUS NECESSAIRES
redevance fonciere pour le BRS) De quel niveau de revenus ai-je besoin pour accéder a

['offre en BRS ?

L'approche du positionnement prix en accession BRS et PSLA se fait ici par comparaison des mensualités nécessaires pour I'acces a un
logement collectif neuf ou individuel ancien pour les ménages locaux. Cette analyse se fait en fonction du type d'accession.

Le coUt mensuel du logement en BRS doit étre concurrentiel, en particulier comparé a d'autres dispositifs d'accession aidée. En effet, le
BRS n'offre pas acces a la pleine propriété et est encore méconnu du grand public.

Dans le secteur de projet, le croisement entre le budget des ménages locaux et les prix pratiqués dans le neuf en individuel montre que
seuls les ménages les plus aisés peuvent accéder a ces logements. Les catégories intermediaires se dirigeront dans l'individuel ancien ou
le collectif neuf. Les catégories intermédiaires inférieures sont quant a elles limitées a la location de biens individuels et aux dispositifs
aidés ou a lI'ancien en collectif. Le codt mensuel d'un logement en BRS, redevance incluse, doit permettre de cibler ces ménages.
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1. Synthése et recommandations

Un positionnement prix en PSLA préconisé autour de 3 370 €/m? SU avec
stationnement en TVA 5,5 % avec des prestations annexes de qualité (cellier...)

Proposition de positionnement en PSLA pour un projet a destination des ménages des classes « intermédiaires » locales
Hyp. :
surfaces |Hyp. SURFACE Prix TTC TVA 5,5%avec stat.
UTILE* (moitié

Surface annexes
habitable [(hors jardin, | €€s surface S
avec du stat, 6m? max) Prix unitaire
garage)
T3a 100% 6 logs 63 m? 16 m? 71,0 m? 240 000 €
T3b 67% 4 logs 68 m? 16 m? 76,0 m? 255 000 €
T4 67% 4 logs 84 m? 16 m? 92,0 m? 310 000 €

Positionnements & nuancer en fonction des différentes positions au sein du projet, des vues et de
I'environnement offert. Répartition typologique et définition de produits envisagées par ADEQUATION.
Hypothése stationnement : une place de parking en sous-sol par logement soit 10 000 €.

La recommandation d’Adequation est de tenir des niveaux de
prestations importants (cellier, balcon confortable - entre 16 et 20 m?
selon les typologies -, éventuellement, garage a vélo..).
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3 800 €/m*hab.| 3 370 €/m* utile

Prix Plafond PSLA

Prix plafond TTC TVA 5,5%stat. inclus

AR Prix/m?2 YU Prix/m?2
SURFACE Prix unitaire SURFACE
HABITABLE SURFACE UTILE HABITABLE SURFACE UTILE
3 810 €/m? 2 606 €/m? 222 093 € 3525 € 3 128 €/m?
3 750 €/m? 2 829 €/m? 237 734 € 3496 € 3 128 €/m?
3 690 €/m? 2 337 €/m? 287 783 € 3426 € 3128 €/m?

3483 €/m*hab. 3 128 €/m? utile

*Surface utile telles que définies dans l'arrété du 9 mai 1995 : « les surfaces annexes sont les surfaces réservées a l'usage
exclusif de 'occupant du logement et dont la hauteur sous plafond est au moins égale a 1,80 métre. Elles comprennent
les caves, les sous-sols, les remises, les ateliers, les séchoirs et celliers extérieurs au logement, les resserres, les combles et
greniers aménageables, les balcons, les loggias et les vérandas et dans la limite de 9 metres carrés les parties de
terrasses accessibles en étage ou aménagées sur ouvrage enterré ou a moitié"

La surface utile peut étre augmentée, dans la limite de 6m?2 de "la moitié de la surface du garage ou emplacement
réservé au stationnement des véhicules, annexé au logement en faisant I'objet d'une jouissance exclusive par
I'accédant ».

Revenus hécessaire des cibles
du projet en PSLA .

Revenu net mensuel avant abattement
permettant d'acquérir le logement en PSLA

T3a:3 000 € nets/mois/ménage, soit 2,5 SMIC
T4 : 3700 € nets/mois/ménage, soit 3 SMIC



/ADEQUATION

1. Synthése et recommandations

Dispositif BRS : un positionnement a 2 800 €/m? SU environ avec une redevance a
1,8 €/m?, permettant de desservir les ménages locaux les plus modestes

Granulométrie et positionnement du programme préconisé par Adéquation:

P . " . Revenus
Granulométrie possible du programme en BRS Positionnement du prix Colt mensuel ménage Cibles
nécessaires

Mensualité Redevance &ci

: fomcit CoGt mensuel E——— Déciles Déciles

5 Vol A . Surfaces - PU PKG inclus Prix moyen Prix moyen SEES Pz onciere global . o is ( desservis
e olume . i minimum esservis (au
L annexes TVA 5,5% €/m? SHAB €/m? sU inclus mensuelle ) ) (coeur de
nécessaire global)
€/mois 1,8 €/m?/mois €/mois cible*)
T3a 6

43% 63m? 16m? 7lm? | 200000 € 3175 €/m? 2 817 €/m? 770 € 3 € 883 € 2650€  4éme 3eme
T3b 4 299% 68m2 16m? 76m? | 210000 <€ 3088 €/m? 2763 €/m? 808 € 22€ 931€ 2792 € S5eme Zeme
299  84m? 16m? 92m? | 255000 € 3036 €/m? 2772 €/m? 982 € 151 € 1133 € 3398 € Seme Zeme

Somme/ e
100% | 70 m?2 | 16 m? | 78 m? 218 600 € 3100 €/m? 2 790 €/m? 840 € 130 € 970 € 2910 € 3 a3 6émes
Moyenne

Colt total du| Cout aprés Emprunt Mensualité |Mensualité
Typo
logement apport classique classique

Le positionnement envisagé en BRS se base sur une
redevance fonciére mensuelle de 1,8€/m?2 Ce niveau

) 200 000€ 180000€ 100000€ 80000%«€ 424 € 346 €
de redevance permettra de proposer des enveloppes
de prix contenues. Elles permettront un affichage de T3b 210000€ 189000€ 105000€ 84000¢ 446 € 363 €
prix bas tout en étant plus accessibles aux ménages T4 255000 €  229500€ 127500€ 102 000 € 541 € ) &
disposant d'un apport faible.
FEe - € - € - € - € - € - €
T5b - € - € - € - € - € - €
Repére : hypothése prix Revenus nécessaires des cibles du projet en BRS -
de marché libre pour le Revenu net mensuel avant abattement
projet . D 3 & libre permettant d'acquérir le logement en BRS
N . . 2 . . .
Hypothése prix de marché 5.500-5.700 €/m T3a:2 650 € nets/mois/ménage, soit 2,1 SMIC
. . o, H . . .
accession libre (vente au TVA 20% stat. inclus T3b:2 800 € nets/mois/ménage, soit 2,3 SMIC
detail) pour le projet Prix des stationnements ; T4 : 3 400 € nets/mois/ménage, soit 2,7 SMIC
8 K€ parking extérieur
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2. Contexte territorial

Un projet de 14 logements individuels en BRS ou PSLA a Allauch, commune
résidentielle recherchée au nord-est de Marseille

Localisation du projet Chiffres clés
F ¥ S Allauch MARSEILLE PROVENCE
> y g Gain annuel 99 habfan 3 218 habfan
Plan-de- < Tauxde variation dela pop 8,48%/an 8,31%/an
Cudues 5 Nombre e ménages
] ' 1§ canannuel 83 3187
3 M\arseille g Taux de variation des ménages 1,88%/an 8,68%/an
13eme arr. = ) h
3 25 g Taille des ménages 2,44 215
; § Nombre d'emménagements annuels 581 men/an 34 169 men/fan
8 Volume annuel construction (17-19)
*Gg Revenu médian 3691€ 2317 €
o  PartdeCSP+ 22% 16%
M‘arsei”e E’ Indice de concentration d'emploi B,4 11
12eme atr. . . } ) _
i : 50 Ménages actifs 61% h2%
Le bailleur envisage de développer une offre de 14 logements Source : INSEE 2017

individuels groupés en BRS ou PSLA a Allauch (13), au sein d'un
lotissement. Le projet est situé au sein d'un secteur résidentiel et
pavillonnaire de bonne notoriété, situé a environ 2,5 km au nord
du centre historique d'Allauch et a Tkm a I'est de celui de Plan de

Cuque. Les logements proposeront des expositions qualitatives Top 3 des bailleurs Vacance du parc social
avec une proximité du Canal de Marseille.

13 Habitat
Allauch est une commune de premiére couronne marseillaise Eg? Unicil 0,6 %

(moins de 10 km des quartiers Est de Marseille), recherchée pour ICF Sud-Est Méditerranée
son cadre résidentiel et dominée par le logement individuel.
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3. Commercialité du site

Un environnement résidentiel pavillonnaire agréable et recherché mais excentré du
centre de Marseille et de ses emplois

3 Wl Q 000 Commodités
| o000 Accessibilité et desserte
000 Attractivité économique
| Notoriété résidentielle
000 ¢ Bati environnant
000( Dégagerments et vues
000 Espaces verts

0 Nuisances

\ 1
& I

i

TSue

Q-ﬂwr\‘ocnw-lt OCIer Lo
¢ (laly .\.

&
COGONBGNY W 100 S0 DUDY | S0M0S

Commercialité

13/20
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4, Demande et cibles de clientéle

Des logements individuels commercialisés en BRS/PSLA qui s’adresseront
majoritairement aux ménages familiaux actifs des classes intermédiaires inférieures

Ao o

I |

' w

a6 QX
Familles de 2
personnes

NV

,. il in
Familles de 3 Familles de 4 Familles de 5
personnes personnes personnes et +

3 1.900-2.400 € 2.500-3.700 € 2.950-4.300 € 3400-3900 €
S (5¢me décile des (5éme décile des (5éme décile des (5éme décile des
5 ménages de 2 ménages de 3 ménages de 4 ménages de 5
o personnes) personnes) personnes) personnes et +)
2

g Budget Budget Budget Budget

'g 185 -220 k€ 235 -340 K€ 275 - 400 k€ 300 -370 k€
[01]

249% des actifs allaudiens
travaillent au sein méme de leur
commune, 64% dans une autre
commune de la Métropole
Marseille Provence dont 54% a
Marseille. Une clientéle de report
est donc envisageable pour le
projet

Indépendamment
des sociotypes, ces
budgets
correspondent a
ceux des ménages

du 3éme au 5éme
déciles

RECENSEMENT DES

> BESOINS
Ce que je souhaite

*Exemple
T3 T3 T4 T4 OFFRE ACTUELLE Spération
Ce que’Ie marché récente
m’offre* en TVA
Source : DGFIP (FILOSOFI 2017) *Les budgets d'acquisition en primo-accession sont calculés avec un taux d'intérét de 2,06 % pleine
’ assurance comprise, sur 25 ans avec un taux d'endettement de 33 % et un apport de 10% -
© ADEQUATlON - Etude flash BRS, Adresse, Allauch (13) - Mars 2021  PTZ inclus lorsque les ménages sont éligibles (et compte tenu du zonage). 8
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4, Demande et cibles de clientéle

Le PSLA : un dispositif permettant aux ménages modestes et aux classes
« intermédiaires inférieures » d’accéder a la propriété sous certaines conditions

Plafonds de ressources des ménages pour un logement Durant la phase locative, 'indemnité d'occupation de la
en PSLA en zone A redevance est plafonnée en référence aux plafonds suivants
(en m? de surface utile éventuellement augmentée, dans la

— e limite de 6m?, de la moitié des surfaces du garage ou de
! 34341 € l'emplacement réservé au stationnement du véhicule et
o o annexe au logement et faisant I'objet d'une jouissance
Nombre 'H“m ................................. 51771 € exclusive par faccedant).
de personnes o o o
destinees  — '““H“m ............................. 62232 € Plafonds de part locative -
f OICCUper . o o o o A compter du 1¢f janvier 2020
e logemen
'H“H“H“H‘ ......................... T4 S4b €
e ©o 0 0 o one one one one Oone
AD A B B
et+ ivvrennn. 88 245 €

Plafond part

- 13,67 10,51 9,05 8,68 8,06
locative

Les plafonds de prix « A compter du 1¢f janvier 2020

*en €/m?mois de surface utile

one Zone A Zone Bl Zone B2 Zone C . . e el
Ab Simulation plafond acquisition *en zone A -
A compter du 1¢" janvier 2020

Zf;"r?xdlfw 4 886 €/m? |3 702 €/m?*[2 965 €/m?|2 588 €/m?*|2 263 €/m?*
222120 € HT pour un T3 de 60
Equivalent m?2 de SU
plafond 5154 €/m? | 3800 €/m?|3 044 €/m?| 2 656 €/m? | 2 323 €/m?
TVA 5,5%
"7 de surface utile 296 160 € HT pour un T4 de 80

m2de SU

*application d'un coefficient de structure pour le calcul des prix plafonds
@ADEQUATION - Etude flash BRS, Adresse, Allauch (13) - Mars 2021
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5. Marché de la promotion immobiliére

Le marché de la promotion immobiliére a Allauch est demandeur et sous-offreur: un
contexte favorable au développement d’une opération

Chiffres clés 1T 2021 & évolution vs 2020 Evolution des volumes d’activité et prix moyens des ventes en promotion
Allauch immobiliére - Allauch
heesE
Mises en vente Ventes nettes
134
O 3 4585€
- _ @)
50% 127 128
4585 €
Offre commerciale  prix/mz2 Coll Libre HS 37
21 15 3560€
40(y 3z -, B 33 .
o “ n Wil
8 8 -5
— . ? —. . . s 3 | | seeec
; \};{ » ) :‘._‘: 1 ) "_-\-!.' . ._\\I‘ ] I :\ ‘_1?'.1__‘»

-L“'.'
Source : OIP 1T 2021

- L] . .
B Mises en vente B Ventes nettes W Ofire commerciale Elax“"l ventes Coll Libre

A Allauch, aprées un pic d'alimentation en 2016 (plus de 180 logements lancés a la commercialisation), le marché de la promotion
immobiliere est alimenté de facon sporadique, entrainant une activité en dents de scie. Le marché s'est toutefois montré demandeur et
réactif lorsque l'offre est suffisamment renouvelée. Les capacités d'absorption du marché se situent entre 150 et 200 logements par an,
besoins qui sont loin d'étre atteints. Au 1T 2021, le stock théorique est inférieur a 9 mois, une situation de sous-offre.

Le prix moyen des ventes a Allauch ces dernieres années est en augmentation, a I'image de I'ensemble du bassin de vie marseillais. Avec
un prix en collectif hors stationnement de 4 600 €/m?, le marché d’'Allauch alimente les gammes intermédiaires de la métropole. Il se
positionne légérement sous les niveaux de prix constatés a Plan de Cuque (4 650 €/m? HS), mais au dessus des valeurs de marché
constatées dans les 12¢me et 13¢™e grrondissements de Marseille, limitrophes d’Allauch (respectivement 4 100 et 3 800 €/m? HS).

@ADEQUATION - Etude flash BRS, Adresse, Allauch (13) - Mars 2021 10
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5. Marché de la promotion

Un univers concurrentiel réduit et un segment BRS inexistant. Des opérations
positionnées a plus de 4.700 €/m? stat. inclus en libre a Plan-de-Cuques

V" — 5 3 Vi p aa S | A 105 18E YT TNGU IS 2 : -
\j\ /i "‘L'M L \ AR - 2 o A7 la Bourdonniére
. // ; >, .‘\ Ly .1z§ 41 »-r \ _
Jm \\.-’ L - - W R §
Ie Merlan ’ % 7 \ L 260!
B ‘Ia Batarelle © 2 "o i o / 28 ¢ les Rampins le Log| ieuf/ \9/—/ =
A S s e | || 4700-5200 €/m?stat. i WA,
ﬁﬂ Y — X S inclus TVA pleine en © 8‘““*
SRS« MARSEILLE 13éme ] collectif = j*’\\J
3 \ - \4\ ) ,"J N\ \\/ 1(&__\" LAN-ULT r st T N e i IesSembles
g\ ' 4.000-4.500 €/m? stat. ,;;;;1’;;;;;“ g CUQUES: 0 ) 1B w — W
& g : [y o 1 \ B e
J\rﬁeﬂBuze =N inclus TVA pl'elne en i 7/ S A les Plai"es“le'sRascouw Peissot '+ vlarfoﬂ?’
collectif 2R 1 ‘ ; : T\ Y Y
vz — ¢ ’ I o~ { "k:
5140 T 33 220 \ 2 Jles Bessons N 5 Je‘ﬁih')e}:. J, \
! 7 : C f R o % 3 L Saint-Roch = L3 50 1)
Qoo ) & “’1;:49 ®lesMcurgues/ A ‘lA 27 < ‘a’Tl it e clau /%*
g W . Y Ies Madets/ Cantons Rou 3
. > 7 v ’l\:) ges -
f &7 sy &L — = G )/ ) i 7 leGrandPu-(s © ARG
g A RS - = les Tourres AL%UCH y
5 4 la Croix-Rouge i S
2~y \g :
|7 N f i :
o"ﬁm ‘\/,;\_‘. :7 T \ la Po
4.000-4300 €/m?stat. M= ~ /. 7 %
inclus TVA pleineen ™ 2 < les AehEC . %
&wﬁalpasse LTS A les Olives, = o A inclus TVA pl?lne en \
‘; (e _j X les Manég\éux\ 3 ’: \ la Tuiliere CO“eCtIf : 3
7\ < : > S [Lcs?@/ % NE Fontwé-ne y
308 U L8 \ 1 2N : =l
169 : AN < T =
ISain\t-xJ‘ust X ; | 7 e [ = SRS Enco de Pont N ¢ ]
60 > € > -
3 Vs Enco de Botte- \ )
g 5 3 ® ] [ \ v
- N 25 v &l a I TSN -
2 % Montolivet =% Vj o B A\ B r{ ié\’r /‘/ N ZE
- ¥ A < T R ! ; 1% [/ Foreét de la Salettes. - \
& le Petit Bosquet g SRS i Z A _{f\;‘ %’9‘/ § 7 ,-7 » ,\..i
N T . o ¢ o . [ »:; 7y o )
MARSEILLE 12éme Seis b } wou .,:‘v:,( AN =) (RN
3s Chartreux — p & “?, o) [T R g f;&(& \) s
H e = ISSTIRES les Trois.Lucs: Tish x {1 IO 2 B .
4.000-4.500 €/m? stat. T AT SR Y ct e X
MAR / NGRS A NGNS o \ \

inclus TVA pleine en
collectif

@ADEQUATION - Etude flash BRS, Adresse, Allauch (13) - Mars 2021

Source : fond de carte Geoportail, OIP 1T 2021, Adequot/on

A Allauch et Plan de Cuque, lI'univers
concurrentiel en accession aidée est
inexistant. Il est cependant développé dans
les arrondissements marseillais proches, avec
une opération en PSLA (a Marseille 138me)
commercialisée 4 3 050 €/m?Sl.

Dans ces arrondissements, le dispositif de TVA
réeduite a 5,5% pour les propriétaires
accédants (sous conditions de ressources) est
également développé. Il permet une
accession a la propriété pour des prix moyens
compris entre 3 300€/m? et 3 800€/m? Sl
dans et autour des QPV des 12¢me et 13¢me gy,
voisins. Les acquéreurs occupants sont
toutefois minoritaires dans la plupart des
opérations proposant de I'accession aidée en
TVA 5,5%.

En individuel, on retrouve deux programmes a
Allauch, proposant des maisons 4P de 80 a
100 m? excentrées des lieux de vie pour des
budgets compris entre 380 K€ et 430 K€, ou
bien plus proches pour 460 K€ a 490 K€. Une
autre opération en individuel est disponible a
dans le 12¢me arr. marseillais, proposant des
biens de 5P a 6P entre 560 K€ et 730 K€.

Collectif

Individuel

n
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5. Marché de la promotion immobiliére

Des opérations qui se vendent majoritairement auprés d’'une clientéle d’'investisseurs
avec des rythmes de commercialisation globalement satisfaisants

Synoptique des opérations en cours de commercialisation ou récemment terminées
Logement collectif - Non exhaustif

n-Em o harspkg o pkg el

Plan de Cuque

ICADE GREEN OAK £0 av. Paul Sirvent déc-19 juin-22 28 =l 0.6 S8% Libre 4540 €/m? 4770 €fm?

17 av. Georges - -
MNACARAT 17 CLEMENCEAU . " juin-19 juin-21 18 7 0.6 73% Libre 4840 €/m* 5210€/m?
Cléemenceau

Marseille 13

Libre 3670 €/n7 3870 €/nmf
139 av. de la Croix S . .
BOUYGCGUES Ve NATURA mars-17 sept-21 129 21 24 S0%% TVA réduite 3080 €/ 3380 €/nt
Rouge
BsLA 2790 €/m7 3 050 €/nF
83 che Chateau A Libre 3960 €/m? 4200 €/m?
ENF PARIBAS L'ECRIN juin-20 déc-22 7O 4] 55 83% r
Gombert TVA réduite 3310 €/m? 3900 €/m?
Libre 4090 €/nt 4400 €/
ARBOREA NACARAT 243 av. des Poilus oct-19 mars-22 L6 5 22 5E6% :
TvA réduite 3530 €/nv 3880 €/n

Marseille 12

Libre £210 €/ 4 450 €fme
URBAT ALLURE 12EME 78 bd des Fauvettes juin-19 sept-22 k] 24 43 6196 ; = =
TVA réduite 3430 €/m? 3680 €/m?

Synoptique des opérations en cours de commercialisation ou récemment terminées
Logement individuel - Non exhaustif

Surf.
moy.

Allauch
GROUPE PEROTTING SASTIDE DES Chermin des sept-20 sept-22 8 8 4] 93 m? Libre 483000€
GOMACUES Cdonagues
OPTIMUM RESIDENCES | VILLAS DU SUD Ay Etienne Cucca juil-20 juil-22 g =] 0 88 m* Libre £10000€
Marseille 12
PITCH PROMOTION FELICY 59 av. Fermnandel mars-20 mars-22 10 7 03 109m? Libre 638 000 €

Source : OIP 3T 2020 ; enquéte complémentaire ADEQUATION
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5. Marché de la promotion

Deux opérations neuves référentes pour le projet

L’écrin - BNP Paribas Real Estate - Prix maitrisé

MEV : juil. 2828 Livr:oct. 2822 Rythme:8,9W/M
Stock initial . . _ .
Surface : 59 m* Prix H5: 198 288<€ Prix stat. moyen : 16 886 €
30 logements .
.g el e Type & Repart. Stockdisp.  Partinw Surface Prix m* HS Prix HS = Txecoul
en prix maitrise A
T2 ol 8/1& 8% +f-48m°* 3 188-3 686 £/m" 1278-1473 KE 3.4%
. 5 T3 18% 8/3 8% +/-61m*  2858-3918€&£m" 17372384 K€ 11.8%
Prix m* (hors stat.) T4 20% 9/12 8%  +/82m' 3146-3768€/m°  25773882KE  1.8%
Aidé: 3 310 €/m2 Total 188% 17/38 e - - - 3.1%

Lancée a la commercialisation en juillet 2020, L'Ecrin est situé au coeur de la ZAC des Pielles. Elle propose une
majorité de T2 et de T4, avec un coeur d'offre habituel en T3 tres peu exploité. La clientéle est clairement
orientée soit sur des jeunes ménages avec un budget maitrisé, soit des familles n'ayant pas les moyens
d'accéder a une maison. Les rythmes de vente sont plutét dégradés sur les T4.

Via Natura - Bouygues Immobilier - PSLA

MEV - awr. 2817 Livr - juil. 2822 Rythme - 8,2 Vi/M
Stock initial
Surface: 58 m* Prix HS - 177 8BE £ Prix stat. moyen - 13 886 €
12 Iogements en libre T}':-i , Repart Stockdi=sp.  Partime Surface Prix m* HS Prix HS = Txecoul.
T2 8% 8/1 g% +-37 m* +/-3 368 £/m° +/-124 5 K& 33.3%
. 3 G21% 2 22% /- 68 m* 278832 5 7.2-1977 BX
Prix m2 (hors stat.) T3 G2 /11 +/- 68 m 98-3 208 £/m 167.2-1977 KE 1,
Total 188% 2712 28% - - - 1.6%

Libre: 2790 €/m?
Lancée a la commercialisation en avril 2017, Via Natura est une opération diffuse a Marseille 13¢. Elle propose un

mixte avec un segment en TVA réduit, concurrentiel sur cette opération car sur des gammes similaires, ce qui
explique en partie les difficultés de vente des T3. Les rythmes de ventes ne sont pas bons sur cette opération.

Source : FIL 34,3T 2019
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6. Marchés connexes

Lot a batir: un marché treés faible en volume sur la commune qui n’apparait pas
directement concurrentiel pour le projet car sur un segment haut-de-gamme

Valorisation a I'offre, lot a batir -

Frontignan
Surface Sur.faces Prix du terrain Hypothe;e (SIS
habitables maison
150 - 250 m? 80 a0 m? 300 -530 K€ 450 -700 K€

Source : Site spécialisés, expertise Adequation.
* Prix moyen du colt de construction retenu ici = 1.400 €/m? habitable +env. 15.000€ taxe d'aménagement et
divers.

4 piéces 5 piéces

150 m? - 300 000 € 250 m?- 530 000 €

450 000 € 700000 €
AVEC AMENAGEMENT AVEC AMENAGEMENT

@ADEQUATION - Etude flash BRS, Adresse, Allauch (13) - Mars 2021

Maison neuve de 70 m? sur un
terrain de 200 m? proposée en
prix d'appel a 485 000 €

L'offre en lot a batir est trés limitée au sein du secteur, avec une
dizaine de lot proposés sur I'ouest de la commune, au sein de
communes limitrophes.

L'offre en projet de construction reste modérée avec une
quinzaine d'annonces dont les prix varient entre 450 000 € en
prix d'appel et 630 - 700 K€ en cceur de marché pour des
maisons de 80 a 110 m?. Les parcelles proposées oscillent entre
150 et 250 m2

Le marché est ici qualifié sur haut-de-gamme, sur des parcelles
trés compactes et non concurrentiel pour le segment de
marche étudié.

14



/ADEQUATION

6. Marchés connexes

Le marché de la revente en individuel développé autour de biens récents de 80 a 100m?

s’échangeant entre 350 et 390 K€

v

Cartographie des prix moyens
Métropole Aix-Marseille

AINTS L3 IERLAN -
NERE GONMBERT
LA
w
LA GALABE
LA GROI%-
JAllauch)
LA
-
LE GANET g
SAINT=
BARNABE
LES TROIS
e Lyes
CHARTREUR
CiNGY 1A
AVENUES FOURRAGERE Nt
LA POYNE
BAILLE 1 muyENE
A
1A BARASSE
‘ BOMPARD) W
o "ERROU. m&m

BIANG

Prix au m2 ~ < 1658 £ I
Source : Meilleursagents.com

I - 7039 €

Prix médian en 2020
Baromeétre immobilier des notaires

3760 €/m?
Maisons individuelles
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Valorisations observées sur le marché de la
revente en individuel « logts récents « Allauch

Tvbe Surfaces Surfaces Prix unitaires avec
yp habitables terrains stat.
4P 80-90 m? +/- 400 m?2 350-390 K€
5P 100-150 m? 500-1.200 m? 500-650 K€

Source : DVF, sites spécialisés,

A Allauch, le marché de la revente est dynamique et enregistre
environ 150 transactions annuelles, dont 65% pour des logements
individuels.

La moitié de ces transactions concernent des maisons de 4 pieces
compactes, d'une surface médiane de 90m?. Les maisons de 5 piéces
et plus sont nettement plus grandes, avec une surface médiane
d’environ 120 m=2.

Les maisons compactes récentes (années 2006 a 2013) se valorisent
entre 350 et 390 K€ pour des surfaces de 80-90m? sur des terrains
d’environ 400m?, entre 500 et 650 K€ pour des maisons de 100 a
150m? avec des terrains de superficies allant de 500m? a plus de
1.000m?).
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6. Marchés connexes

A Allauch, un marché locatif proposant également des biens individuels, dont des
biens récents loués entre 1000 et 1 300€/mois HC en cceur d’offre

Niveaux de loyers 2019 - logements individuels

Allauch
"Source : obsw.
MSeptéemes-les-\¥.ilons

e Y

. e
S D I B

‘ﬁ{lscod ene

13.0€

MV i ity

,’\'_l ™ - _\-\vw
. _/«'-_;

v [ N
W9€  MIE  N3IE NS5E  NIE  NMLE  122€ 124€ 126€ 12BE
25% des Loyer 25% des
loyers médian loyers
= = >

10,0 €/m2 12,0 €/fm? 14,0 €/m?

Ensemble des loyers, Maisons, en € par m* et par mois, 2019
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132€

134€

Sain|

Loyers observés pour des biens collectifs récents

Allauch
Tvpologie Surfaces Loyer mensuel Lover m?2 HC-HS
ypolog habitables HC-HS Y
T3 ~ 5 ~ ~ 5
Colloctif  58-65m 720-780 € N5-13€/m
= 58-60m?  850-1000 € 2-14€
individuel
4P 82.105m? 1200 -1450€ 2-14€
collectif

Source : sites spécialisés en annonces immobilieres , Adequation

Le marché locatif a Allauch propose des biens en collectifs,
plutét anciens et concentrés vers le centre-ville, ainsi que des
biens individuels, mieux répartis sur la commune. On retrouve
des maisons de ville aux surfaces atypiques, mais également
des biens plus récents proposant des surfaces compactes a
standards.

Les biens individuels sont valorisés entre 12 et 14 €/m? HC en
3P comme en 4P, pour des enveloppes budgétaires
globalement élevées et régulierement supérieures a1 000 €,
méme en 3P.
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Propriéeteé
intellectuelle

Ce document est protégé par un copyright (©).

Il est destiné au seul usage de Bailleur et ne peut
étre diffusé aupres de personnes physiques ou

morales extérieures a I'entreprise sans notre accord.

Les méthodologies d'intervention, les mises en
ceuvre s'ensuivant et les techniques d'investigation
sont la propriété dADEQUATION.

Auteurs

Cette mission a été conduite par Consultant
Adequation. Pour toute information au sujet de
cette mission, nous nous tenons a votre disposition.

Nom Prénom

P. 06 24 76 XX XX
Nom.prénom@adequation-france.com
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La société ADEQUATION

ADEQUATION aide les acteurs de la filiere foncier - aménagement - immobilier a
comprendre leurs marchés pour y développer les meilleurs projets et stratégies,
sur 'ensemble du territoire national.

Nous intervenons ainsi quotidiennement pour les acteurs suivants :
promoteurs ;
bailleurs ;
ameénageurs;
opérateurs et propriétaires fonciers;
état et collectivités ;
institutions financieres ;
investisseurs;
banquiers ;
industriels ;
énergéticiens.

L'ensemble des données utilisées sont contrélées par nos équipes, que celles-ci
soient issues de nos propres outils ou de sources externes, dans un souci constant
de qualité. Quel que soit le segment de marché (immobilier résidentiel classique
ou meublé, commmercial ou d’entreprise), nous affirmmons notre connaissance de
son fonctionnement et des facteurs qui lI'influent. A travers les données
immobilieres que nous utilisons au quotidien, nos missions d'études et de conseil,
nous savons comment les acteurs agissent.

Le croisement de ces trois expertises rend nos préconisations fiables, pertinentes
et opérationnelles.

Dans un objectif de réponse toujours plus personnalisée et adaptée aux besoins
de nos clients et partenaires, nous investissons quotidiennement pour développer
nos ressources humaines, digitaliser nos outils et élever notre niveau de conseil.

LYON

31 rue Mazenod
69003 Lyon
T.047200 8787

PARIS

32 avenue de I'Opéra
75002 Paris
T.0140281200

MONTPELLIER

50 rue Ray Charles
34000 Montpellier
T. 0467 0799 00

BORDEAUX

74 rue Georges Bonnac
33000 Bordeaux

T.06 24 3072 43

NANTES
11 allée Duquesne

44000 Nantes
T. 02 40 95 64 64

NICE

23 rue Jean Canavese
06100 Nice
T.049351011
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