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PREAMBULE

Le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays d’Argentan d’Auge et d’Ouche, dans sa
phase de diagnostic approuvée le 18 décembre 2018, définit le territoire comme un « espace
d’intervalle » a transformer en un « espace d’interface ». En plein cceur de 'Orne, le Pays
d’Argentan, d’Auge et d’Ouche regroupe trois Communautés de Communes nées de la
fusion du Pays du Camembert, de la Région de Gacé, des Courbes de I’Orne, d’Argentan
Intercom, du Pays du Haras du Pin, des Vallées du Merlerault, des Pays de L’Aigle et de la
Marche et du Canton de la Ferté-Fresnel.

Le Pays d’Argentan, d’Auge et d’Ouche a décidé d’engager une étude pré-
opérationnelle a la mise en place d’Opérations Programmées d’Amélioration de [’Habitat
sur le territoire afin de répondre aux orientations du SCoT. Une OPAH est un programme
d'actions visant a ['amélioration d'ensembles immobiliers ou de logements dans des zones
urbaines ou rurales plus ou moins étendues. C'est une procédure territorialisée
d'amélioration de |'habitat privé.

Cette étude doit permettre au Pays de disposer des éléments d’analyse et de cadrage
qui lui permettront de définir les objectifs et les moyens a mettre en ceuvre pour répondre
aux enjeux dans le cadre de 'amélioration du parc ancien. L’étude doit également rendre
compte de l'opportunité, des conditions de faisabilité et de réussite de ces dispositifs
opérationnels sur le territoire.

Cette étude pré-opérationnelle s’organise autour de deux phases:

1 Phase 1 - Le diagnostic préalable : Cet état des lieux du territoire a pour
objectif d’en préciser les principales caractéristiques, d’identifier les enjeux,
les orientations stratégiques et confirmer la pertinence d’un programme
d’amélioration de [’habitat.

1 Phase 2 - Définition de la stratégie d’intervention et des modes
opératoires a mettre en place: cette étape a pour but de préciser les actions
prioritaires a engager par communauté de communes, les outils et les
partenariats a mobiliser, d’estimer le budget prévisionnel ainsi que les
objectifs quantitatifs et qualitatifs des opérations a partir de tests pré-
opérationnels avec simulations techniques, financiéeres et sociales.

A l’issue de ces phases de travail, les conditions de mise en ceuvre de la phase
opérationnelle de l'action seront définies dans le cadre de conventions d’Opérations
Programmées d’Amélioration de I’Habitat.

Le présent document présente la synthese du travail d’analyse des données
statistiques recueillies (données de cadrage), des entretiens réalisés ainsi que des tables
rondes.
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ETAT DES LIEUX

UNE SITUATION GEOGRAPHIQUE A FORTSPOTENTIELS

T

Le Péle d’Equilibre Territorial et Rural du Pays d’Argentan, d’Auge et d’Ouche
sesituedansle Nord-Est du départementde I’Orne. Il joue le réle d’intervalle
entre, d’un coté les métropoles ligériennes et bretonnes, et de l’autre
ile de France et les métropoles normandes.

La répartition démographique est associée a une organisation des
infrastructures, notamment routiéres, avec les autoroutes A88 a [’Ouest en
direction de Caen et A28 au centre en direction de Rouen et d’Alencon.

Les axes locaux viennent compléter cette distribution avec les voies
départementales « structurantes » qui influent la localisation des
nombreuses polarités « secondaires » : D979 entre Gacé et Vimoutiers, D926
entre L’Aigle et Argentan, D12 entre Vimoutiers et L’Aigle ou encore D916
entre Argentan et Vimoutiers

UN TERRITOIRE EQUILIBRE PAR DES POLARITES STRUCTURANTES

T

Argentan et U’Aigle sont les deux pdles urbains majeurs du territoire et
représentent respectivement 70% et 30% de la population de leur CdC.

La lecture de [’'armature territoriale ne saurait se limiter a son caractere
bicéphale matérialisé par les péles d’Argentan et L’Aigle. Des polarités «
secondaires » participent a 'équilibre du territoire. Par exemple, la
communauté de communes des Vallées d’Auge et du Merlerault n’est pas
polarisée par une seule commune mais par plusieurs centralités, a savoir
Gacé, Vimoutiers et dans une moindre mesure par les communes de Sap-en-
Auge et du Merlerault

Des polarités rurales comme Trun, Ranes, Sainte-Gauburge-Sainte-Colombe
et Moulins la Marche participent également a cet équilibre du territoire.
Avec la loi NOTRe datant de 2015 des communes nouvelles sont venues
renforcer le maillage du territoire comme la Ferté-en-Ouche, 3 265 habitants
ou encore Ecouché-les-Vallées, 1 972 habitants.

Un territoire a dominante rurale avec une faible densité de population
(<42hab/km? - source : INSEE 2016) structuré par une dizaine de plus ou
moins petits poles répartis sur les trois communautés de communes.
L’activité agricole est la véritable force du territoire. La qualité des paysages
et la multiplicité des activités et usages des sols sont des atouts forts pour le
territoire vis-a-vis de son attractivité et de son développement. Cette
diversité des agricultures combinée a des paysages et a un bati ancien
remarquable participe a la mise en valeur des savoir-faire locaux
(gastronomie, élevage, ...) et a la reconnaissance du territoire.
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1 En matiére de tourisme, un tourisme « vert » tente de trouver sa place sur
le territoire en s’appuyant sur ses atouts (paysage, patrimoine historique,
AOP, filiere équine). La richesse rurale du territoire s’affirme a travers les
quelques établissements d’hébergement, de restauration, musées,
chateaux, abbayes, jardins qui peuvent étre visités.

1 Lesecteur compte une majorité de petites et moyennes entreprises tournées
vers l’économie dite « présentielle » mais aussi des entreprises de
renommée internationale comme le constructeur de piéces automobiles
Lisi (plus de 250 personnes sur la commune de la Ferté Fresnel) ou de grands
groupes agro-alimentaires non négligeables pour le territoire (SNV, Lactalis).

1 Entermes d’équipements scolaires, les Communes du PETR accueillent les
enfants en classes maternelle et élémentaire. Pour [’enseignement
secondaire, on recense::

0 9 colleges publics et 3 privés sur le secteur, situés a Argentan, Trun,
Ecouché les Vallées, Gacé, Vimoutiers, L’Aigle et Moulins la Marche.

0 3 lycées publics et 2 lycées privés proposant des filieres générales,
technologiques et professionnelles sur les communes d’Argentan et
de l'Aigle ainsi qu’a Nonant le Pin qui accueille un lycée professionnel
rural privée.

0 2 lycées situés a Argentan dispensent plusieurs BTS dans les
domaines du commerce et du design bien que lessentiel des
formations  supérieures  soient  dispensées hors  des
intercommunalités.

1 En termes d’équipements culturels et sportifs, on compte plusieurs salles
polyvalentes, terrains de football, salles de spectacles, médiatheques, etc.
Ces équipements les plus qualitatifs sont principalement situés sur les
polarités du territoire comme Argentan, L’Aigle, Gacé et Vimoutiers.

1 La majorité des communes du territoire, environ 80, sont soumises au
réglement national d’urbanisme (RNU) car elles ne disposent ni de Plan
Local d’Urbanisme, ni de carte communale. 17 communes disposent d’une
carte communale, 15 d’un PLU et 4 d’un POS. 4 PLUi ont été prescrits a
I’échelle du PETR. Le PLUi d’Argentan Intercom a été approuvé le 16
novembre 2015 et rassemble 12 communes.
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|. Analyse demographique
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_n UNE EVOLUTION DEMOGRAPHIE CONTRASTEE

Aléchelle du Pays d’Argentan, d’Auge et d’Ouche, la population a connu une légére
baisse de l'ordre de 5% depuis le début des années 2000. L’évolution est néanmoins
contrastée selon les communautés de communes:

1 Les communautés de communes des Pays de l’Aigle et d’Argentan Intercom
ont vu leur population se stabiliser sur les derniéres décennies alors que PEPCI
des Vallées d’Auge et du Merlerault a perdu prés d’un quart de sa population
entre 1968 et 2016, soit un recul de 4891 habitants.

Les deux communes d’Argentan et de UAigle, qui sont les deux pdles urbains
majeurs du territoire, comptent respectivement 13 866 et 8 075 habitants, soit
40% et 31% de la population de leurs Communautés de Communes
respectives.

Evolution de la population par communauté de communes de 1968 a 2016 - INSEE

PETR P2AO 78059 79 395 79823 78 840 78 940 77633 77017 75168
Argentan Intercom 34377 35767 36298 35999 36 180 34989 34732 34078
CC des Pays de I'Aigle 23818 | 24538 | 25775 | 26060 | 26078 | 26346 | 26225 | 26117
CC des Vallées d’Auge et du Merlerault 19864 | 19090 | 17750 | 16781 | 16682 | 16298 | 16060 | 14973
#0000 36298 36180
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35000 — ——
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=g==(CC Argentan Intercom ==ge=CC du Pays de 'Aigle ==@==CC des Vallées dAuge et du Merlerault

Cette contraction de la démographie du territoire émane du recul du solde naturel
qui n’est plus en mesure de compenser le solde migratoire.
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Depuis les années 1970, le solde naturel décroit de maniére générale et linéaire sur le
territoire jusqu’a atteindre des proportions négatives lors de la derniere décennie. Le solde
migratoire a majoritairement été négatif depuis 1968, son évolution est relativement stable
al’échelle du PETR mais il existe des disparités entre les trois communautés de communes.

1 LaCdCdesPaysde l’Aigle se démarque par un solde migratoire certes en déclin
mais relativement léger.

1 La Communauté de Communes d’Argentan Intercom connait comme
’ensemble du territoire une chute de son solde naturel mais son solde
migratoire retrouve une dynamique encourageante depuis une dizaine
d’années.

1 LesVallées d’Auge et du Merlerault présentent une situation plus délicate avec
deux taux négatifs et un recul de la population de 'ordre de 1.5% entre 2011 et
2016.

Mouvements naturel et migratoire de 1968 a 2016 - INSEE
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Eléments de comparaison :
® Le département de I’Orne connait une tendance semblable au PETR en matiére
de démographie puisque la population décroit chaque année de 0.4% en
moyenne. Ce repli est du autant au solde naturel qu’au solde migratoire.

® La Normandie connait une évolution de sa population entre 2008 et 2013 un peu
plus saine, (+0.21 %) dii au solde naturel (+0.29 %) et non au solde migratoire (-
0,08 %).

©

A\

Dans le méme temps la croissance de la population nationale entre 2008 et 2013
(+ 0.5 %) est due a la combinaison d’un solde naturel (+0.43 %) et d’un solde
migratoire (+0,07%) positifs.

-

Poids démographique des communes- INSEE 2016
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_n UN VIEILLISSEMENT DE LA POPULATION

La population du territoire tend a vieillir : 38,96 % de la population du P2A0 a plus de
55 ans en 2016 contre 35,71% en 2011, soit une augmentation d’environ 9%.

T

1

Argentan Intercom a vu sa population agée de plus de 55 ans passer de 34,38%
a 38,42% de sa population totale, soit une augmentation de plus de 12%.

Pour la CdC des Pays de L’Aigle la progression est de 5%. Les plus de 55 ans
représentent 36,79% de la population.

La CdC des Vallées d’Auge et du Merlerault est celle avec la plus forte
représentation des plus de 55 ans. Cette tranche d’age a progressé de 11% entre
2011 et 2016 pour atteindre 43,98% de la population.

Répartition de la population par classes d’dge - INSEE 2016

25,00
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o

T
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L’indice de jeunesse du territoire s’avere étre bas. En 2016, il est supérieur ou
égal a 1 pour seulement 26 communes du territoire.

0 Ilestde0,56 pourla CDCdes Vallées d’Auge et du Merlerault, c’est-a-dire
que ’'on compte seulement 56 jeunes de moins de vingt ans pour 100
personnes agées de plus de soixante ans.

0 Argentan Intercom et la communauté de communes des Pays de l’Aigle
se portent un peu mieux avec des indices de jeunesse de respectivement
0,74 et 0,79.

L’indice de jeunesse est inférieur a 1 dans les 11 centralités du territoire.
Parmi ces communes il n’y a que lacommune de l'Aigle qui n’a pas vu la part de
sa population ayant plus de 55 ans croitre depuis 2011. Les communes situées
autour des centralités arrivent davantage a capter une population jeune qui
peine a investir les bourgs anciens. L’offre de grands logements avec jardin est
primordiale pour une politique d’installation de jeunes ménages sur un
territoire
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Indice de jeunesse par commune - INSEE 2016

Indice de jeunesse
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1 La commune du Sap en Auge compte pour 100 personnes agées de plus de 60
ans 47 personnes agées de moins de 20 ans.

1 AUlAigle on compte 72 jeunes de moins de 20 ans pour 100 personnes agées de
plus de 60 ans.

Evolution de la population par classe d’dge de 1999 a 2016 - INSEE 2016
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1 Les 3 communautés de communes ainsi que leurs principales centralités ont toutes
vu la part de leur population de moins de 55 ans décliner au profit des classes d’ages
supérieures qui ont connu une forte croissance.

0 L’intercommunalité des Pays de P’Aigle a vu la part des plus de 75 ans
augmenter de 45% entre 1999 et 2016 quand la Communauté de Communes
des Vallées d’Auge et du Merlerault voyait cette part croitre de 50%.

0 Argentan Intercom comptait parmi sa population environ 6% de personnes
ayant 75 ans ou plus en 1999. En 2016 elles représentaient plus de 11% de la
population.

0 La Communauté de communes des Vallées d’Auge et du Merlerault se
caractérise aussi par le fort recul des 0-14 ans qui ont chuté de 16% entre 1999
et 2016.
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_n DES MENAGES PLUS NOMBREUX MAIS PLUS RESTREINTS

Evolution du nombre de ménages - INSEE 2016
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1 A linstar de la population, le nombre de ménages croit sur ’ensemble du PETR
(+44% entre 1968 et 2016).
0 Paysdel’Aigle:+57%
0 Argentan Intercom:+51%
0 Vallées d’Auge et du Merlerault: + 16%

1 Cependant, le nombre de personnes par ménage est en baisse, et ce de maniére
homogeéne sur ’ensemble du territoire. De 3,2 personnes par ménage en 1968, on
ne compte en 2016 plus que 2,1 personnes par ménage.

©® Cette tendance doit étre associée au phénomeéne de décohabitation (le départ des
jeunes de la cellule familiale, les ruptures conjugales, les mutations
professionnelles...). Ces évolutions impliquent une augmentation des besoins de
logement.

Composition des ménages - INSEE 2016

| | 2011 % 2016 % |
Ensemble 33943 100% 33936 100%
Ménages d'une personne 11670 34% 12402 37%
Nombre de couples sans enfants | 10547 31% 10431 31%
Nombre de couples avec enfants | 8569 25% 7702 23%
Familles monoparentales 2600 8% 2830 8%
Ménages autres 558 2% 572 1%
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1 Le nombre des ménages d’une personne progresse depuis 2011. Les ménages
avec enfants ont baissé de 2 points en [’espace de cing ans. On peut rapprocher ce
phénomeéne du sensible vieillissement de la population de I'intercommunalité.

1 Les chiffres évoluent de la méme maniére d’une communauté de communes a
Uautre.

® D’ou lintérét pour les trois CDC d’ouvrir leur territoire a l’accueil de jeunes
ménages avec enfants en proposant des typologies de logements adaptées a ces
familles mais également aux personnes seules.

Le Sapdphoto SOLIHA
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_n CARACTERISTIQUES SOCIO-ECONOMIQUES

4.1 ACTIVITES ET CSP

Répartition de la population active - INSEE 2016
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Argentan

. B Pays de 'Aigle  m Vallées d'Auge et du Merlerault
intercom

1 Un taux de chdmage maitrisé a I’échelle du PETR mais nettement plus élevé sur
l’Aigle et Vimoutiers, d’environ 17%. Le PETR connait une situation de ’emploi
relativement homogéne entre les 3 Communauté de Communes avec un
chomage a hauteur de 10,72% en 2016.

1 Pour comparaison, le taux de chémage du département était fin 2016 de 9,2% et
celui de la Normandie de 10%.

Répartition des actifs occupés de la CDC selon la CSP - INSEE 2016
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Argentan intercom
1 Les personnes retraitées sont fortement représentées sur le territoire de
Pétude (35.9%) et en particulier a Vimoutiers ou elles atteignent 48.3% de la
population.
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1 La catégorie des cadres et professions intellectuelles supérieures du territoire
est prés de deux fois inférieure a la moyenne régionale (3.3% contre 6.1%). Les
professions intermédiaires sont elle aussi légérement en retrait, de 3 points, par
rapport a la moyenne régionale.

O
)

Cette forte présence sur le territoire de personnes retraitées, d’ouvriers et
d’employés est a relier a leur plus forte éligibilité aux aides de ’ANAH.

4.2 REVENUS

1 Le revenu fiscal moyen de Ranes (23891 €) est le seul parmi les 11 centralités du
territoire identifiées a étre supérieur a la moyenne du PETR (21693€).

1 63% des foyers fiscaux des Pays de ’Aigle et d’Argentan Intercom ne sont pas
imposables sur le revenu en 2018, il s’agit de 68% sur le territoire des Vallées
d’Auge et du Merlerault. Ces pourcentages se rapprochent de celui de [’Orne
(63.8% des foyers fiscaux). En Normandie, seulement 58.3% des foyers fiscaux ne
sont pas imposables.

1 Argentan (18544€), Sap en Auge (18540€) et Vimoutiers (17796€) sont les trois
communes parmi les onze plus importantes a avoir le revenu fiscal de référence par
foyer le plus bas.

Niveau de revenus des Communautés de Communes - DGFIP 2018 (revenus 2017)

Nombrede | Tauxde ) Revenu fiscal de
Nombre de Revenu fiscal de "
foyers foyers ,, référence des
foyers : : référence des )
: fiscaux imposable ) foyers fiscaux
fiscaux : foyers fiscaux
imposables S moyen
Argentan Intercom 19295 7108 36,8% 423 807 € 21965 €
CdC des Vallées d'Auge et
8 686 2783 32,0% 175148 € 20164 €
du Merlerault
CdC des Pays de l'Aigle 14871 5502 37,0% 330624 € 22233€
PETR P2A0O 42 852 15393 35,9% 929579 € 21693€
Orne 162 219 58 774 36,2% 3634480 € 22 405€
NORMANDIE 1877313 782 326 41,7% 46 570 699 € 24 807 €

© Dans la mesure ou les aides accordées aux propriétaires occupants sont soumis a
plafonds de ressources, U'imposition ou la non-imposition des foyers permet
d’évaluer le nombre de ménages susceptibles de bénéficier de ces aides.
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ll. Le parc de logements et le
marché immobilier
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UNE CROISSANCE DU PARC DYNAMIQUE

1.1 UNE EVOLUTION POSITIVE DU PARC DE LOGEMENTS

1 La dynamique de croissance du parc de logements est constante depuis les années
1970 pour chacune des communautés de communes du PETR.

1 Le PETR comptait 27 588 logements en 1968 pour 43 085 en 2016, soit une
augmentation de 56% en pres de 50 ans.

1 Surune période plus récente, le parc de logements du PETR a augmenté de 5,94% (soit
0,6% par an) entre 2006-2016. Cette dynamique s’avére suivre celle de la croissance du
nombre des ménages (aussi de 0.6% par an sur dix ans).

Evolution du parc de logements des Communautés de Communes - INSEE
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i Bien que cette croissance du parc de logement du territoire soit constante depuis
1968 la dynamique n’est plus exactement la méme au sein du territoire.

0 Jusqu’aux années 1990 la construction de logements était essentiellement
concentrée sur les polarités des trois communautés de communes comme
Argentan, L’Aigle et Vimoutiers.

0 Désormais la croissance des parcs de logements est davantage tirée par
les polarités de second rang, plus rurales.

0 Ainsi, des communes comme Ranes et le Merlerault ont vu leurs parcs
augmenter de 10% entre 2006 et 2016, 6% pour Sap en Auge et Ecouché les
Vallées ou encore un peu plus de 5% pour les communes de L’Aigle et de la
Ferté en Ouche.

0 Argentann’acruquede3% endixans, 1,8% pour Gacé et Vimoutiers a méme
vu son parc de logement se rétracter a hauteur de 1%. Aprés une longue
période de stagnation depuis 1980.
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Evolution du parc de logements des péles urbains majeurs et d’équilibre - INSEE 2019
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1 L’augmentation constante du nombre de logements sur le territoire a permis de
répondre au besoin de logement des ménages. Le nombre de résidences principales
a ainsi augmenté de 44% entre 1968 et 2016.

Evolution du parc de logements du PETR par typologie entre 1968 et 2013- INSEE

; 1968 1975 1982 1990 1999 2006 2011 2016

Résidences principales | 23618 | 25767 | 28 025 29722 31907 | 33455 | 33898 | 33992

% 85,61% | 82,90% | 80,15% | 80,44% | 82,60% | 82,26% | 79,99% | 78,89%
Evolution depuis 1968 9,10% | 18,66% | 25,84% | 35,10% | 41,65% | 43,53% | 43,92%
Résidences

secondaires 1873 3049 4217 4765 4370 4290 4136 4011
% 6,79% | 9,81% | 12,06% 12,90% 11,31% | 10,55% 9,76% 9,31%
Evolution depuis 1968 62,79% | 125,15% | 154,40% | 133,32% | 129,04% | 120,82% | 114,15%
Logements vacants 2097 2266 2723 2462 2353 2925 4345 5083
% 7,60% | 7,29% 7,79% 6,66% 6,09% 7,19% 10,25% | 11,80%
Evolution depuis 1968 8,06% | 29,85% 17,41% 12,21% | 39,48% | 107,20% | 142,39%
TOTAL 27588 | 31082 | 34965 36949 38630 40 670 42 379 43 086
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Evolution du parc de logements du PETR par modes d’occupation - INSEE 2016

m Résidences principales m Résidences secondaires

Logements vacants

1968

1975
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2011

2016

1 Les résidences secondaires (9% du parc de logements) occupent une place
importante sur le territoire méme si elles sont légerement sur le déclin depuis le pic
atteint en 1990 avec 4 765 résidences secondaires, soit 13% du parc de logements.

1 Le phénomeéne véritablement marquant est celui de la vacance des logements.
Apres avoir longtemps stationnés autour de 7% du parc ils sont aujourd’hui au
nombre de 5083, soit prés de 12% du parc. Cette vacance des logements,
particulierement visible dans les centres bourgs peut s’expliquer par une
dégradation du bati et une inadéquation a la demande de logements des ménages
qui préférent se tourner vers du logement individuel neuf.

Composantes du parc de logements par communes - INSEE 2019

Résidences Résidences Logements vacants | Logement I:L?rl; ?E?él
principales 2016 secondaires 2016 2016 total 2016 .
respectifs
Nombre % Nombre % Nombre % Nombre %
Les pbles urbains majeurs
Argentan 6703 86,3% 85 1,1% 984 12,7% 7771 42,0%
L'Aigle 4022 83,1% 158 3,3% 659 13,6% 4839 32,5%
Les podles d'équilibre
Vimoutiers 1636 79,2% 106 5,1% 323 15,6% 2065 21,3%
Gacé 886 78,9% 31 2,8% 206 18,3% 1123 11,6%
Les poles dirrigation ruraux
Ecouché-les-Vallées 1002 82,0% 75 6,2% 144 11,8% 1221 6,6%
Ranes 486 79,7% 41 6,8% 83 13,6% 610 3,3%
Trun 550 81,0% 26 3,9% 103 15,1% 679 3,7%
La Ferté-en-Ouche 1368 70,8% 365 18,9% 200 10,3% 1933 13,0%
Moulins-la-Marche 340 73,9% 49 10,6% 71 15,5% 461 3,1%
Le Merlerault 431 72,2% 39 6,5% 127 21,3% 597 6,2%
Sainte-Gauburge-Sainte-Colombe 535 73,4% 73 10,0% 120 16,5% 729 7,5%
Sap-en-Auge 391 71,8% 57 10,4% 97 17,8% 544 5,6%
Communautés de communes % PETR
Argentan Intercom 15388 83,2% 1010 5,5% 2087 11,3% 18485 42,9%
Pays de l'Aigle 11738 78,8% 1563 10,5% 1596 10,7% 14897 34,6%
Vallées d'Auge et du Merlerault 6865 70,7% 1439 14,8% 1400 14,4% 9703 22,5%
Total P2AO 33992 78,9% 4011 9,3% 5083 11,8% 43085 100,0%
Pays d'Argentan
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1.2 UN PARC DE GRANDS LOGEMENTS INDIVIDUELS

1 Les maisons individuelles sont majoritaires au sein du parc du PETR (77.63% du
parc), ce qui explique la répartition des logements selon le nombre de piéces
0 61.6% des résidences principales sont composées de quatre pieces ou plus
0 15.2% ont deux piéces ou moins
0 32.8% ont cing piéces ou plus et sont donc qualifiées de trés grands
logements

Typologie des logements - FILOCOM 2015

Pays de I'Aigle L'Aigle

= Collectif = Individuel

= Collectif = Individuel

i1 La présence importante de ces grands logements participe au phénoméne de
sous-occupation trés présent dans les communes rurales en partie a cause du
vieillissement de la population. Les personnes agées ont tendance a rester vivre
dans le logement qu’elles occupaient auparavant avec leurs enfants.

Taille des logements dans les résidences principales - FILOCOM 2015

P2A0 Vimoutiers

36% 0%

\’5/

" RP_l_p!(f:-ce " RP_2_pi?ces = RP_3_pieces RP_1_piece = RP_2_piéces = RP_3_piéces
RP_4_piéces = RP_5_piéces = RP_6et+_piéces RP_4_pieces = RP_5_piéces = RP_6et+_pidces

1 Au sein des bourgs dynamiques comme a l’Aigle ou a Vimoutiers, on retrouve une
part de petits logements plus importante, ceux-ci étant souvent localisés au-dessus
descommerces. On compte 15% de petits logements sur le PETR contre 20% a ’Aigle
et méme 53% dans son centre-ville.
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0 Quelques établissements scolaires sur 'Aigle et Argentan dispensent des
études supérieures, en majorité des BTS. Cette population étudiante
contribue a l'occupation des petits logements qui sont nombreux sur le
territoire mais l’offre reste trés supérieure a la demande.

0 AGacé, les agencesimmobiliéres rencontrées ont pu nous témoigner du fort
impact de la filiere équine sur le parc de logement du territoire. Selon l'une
des agences, sur trente appartements dont elle a la gestion, environ douze
sont occupés par des apprentis de la filiere.

Le profil est caractéristique du milieu rural dans lequel s’inscrit le Pays
d’Argentan, d’Auge et d’Ouche. Les péles comme [’Aigle ou Argentan, par leur
caractere plus urbain, concentrent les petits logements.

Ces grands logements correspondent a la demande des ménages qui viennent
s’installer en milieu rural pour bénéficier d’une surface habitable et de terrains
plus grands, ainsi que d’un prix du foncier moins élevé.

L’offre de petits logements en centre-ville est beaucoup plus importante que la
demande qui est surtout constituée de personnes dgées n’ayant pas besoin d’un
logement trop grand mais plutét de services de proximité et de sociabilité.

La vacance des petits logements ainsi que ’accessibilité aux personnes dgées sont
les enjeux clés de la politique du logement pour les polarités du PETR

1.3 DES LOGEMENTS ANCIENS PARFOIS INCONFORTABLES

1 38% des logements du PETR ont été construits avant 1915.
1 Lerythme de construction de logements sur le territoire est constant entre 1915 et

2000. Ainsi, 50% des logements ont été construits sur cette période

Répartition des résidences principales selon I’époque d’achévement - INSEE 201

PETR P2A0O

= Avant 1915
= 1915-1948
= 1949-1967

1968-1974
= 1975-1981
= 1982-1989
= 1990-1998

= Aprés 1999
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1 12% des logements datent de moins de 20 ans.
1 50% des logements vacants ont été construits avant 1919 alors que 6% seulement

datentd’

apres 1999.

Un parc de logements inconfortables significatif - FILOCOM 2015

Résidences principales sans confort*
Propriétaire Locataire parc
Total
occupant prlve

PETR P2A0 2,7% 1,2% 1360 4,0%
Argentan Intercom 255 1,6% 87 0,6% 342 2,2%
CdC des Pays de l'Aigle 457 3,9% 221 1,9% 678 5,8%
CdC des Vallées d'Auge et du Merlerault 229 3,2% 111 1,6% 340 4,8%
Orne 4373 3,4% 1792 1,4% 6165 4,7%
Normandie 33251 2,3% 16751 1,1% | 50002 3,4%

*sans confort : ni

baignoire, ni douche, ni WC

1 Le PETR du Pays d’Argentan, d’Auge et d’Ouche comptabilise quelques
logements qui n’offrent pas toujours un niveau de confort approprié aux

normes
A

actuelles:

1 360 résidences principales sont sans confort, soit 4% du parc des
résidences principales du territoire.

Le parc des résidences principales d’Argentan Intercom s’avere étre
relativement sain. Seulement 2.2% des résidences principales font état
d’une absence de confort contre 4.7% pour [’Orne.

Les résidences principales occupées par leurs propriétaires sont sur
ensemble du territoire en meilleur état que celles occupées par des
locataires. 4,5% de ces résidences principales des propriétaires occupants
sont sans confort alors qu’il s’agit de 6,7% pour les résidences principales
des locataires du parc privé.

La situation est davantage préoccupante pour les locataires des parcs
privés des communautés de communes des Pays de l'Aigle ainsi que des
Vallées d’Auge et du Merlerault. Plus de 9% des locations du parc privé de
ces deux EPCI n’ont ni baignoire, ni douche, ni WC.

Les Communautés de communes des Vallées d’Auge et du Merlerault ainsi
que des Pays de 'Aigle sont a linverse d’Argentan Intercom au-dela des
moyennes du département et de la région.

1 Les logements sans installations sanitaires sont souvent occupés par des
personnes agées en milieu rural.

© Les OPAH devront intervenir en priorité sur le parc inconfortable.
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UNE MAJORITE DE PROPRIETAIRES OCCUPANTS

1 61,32% des ménages sont propriétaires de leur logement sur le PETR.

Statut d’occupation du parc de résidences principale - FILOCOM 2015

= Propriétaire occupant = Locataire du parc privé

= Locataire du parc public « Autres
9 Les locataires du parc privé sont un peu plus nombreux que ceux du parc public
(18,25% contre 17,07%).

Répartition des locataires - FILOCOM 2015

«

= Locataires du parc privé = Locataires du parc public

1 AArgentan comme a Vimoutiers on comptabilise davantage de locataires au sein du
parc de logements publics (respectivement 70% et 65%) dans la mesure ou l'offre
sociale est concentrée sur les communes poles.

Date d’occupation des propriétaires occupants CDC - FILOCOM 2015

= Moinsdelans ®=lan =2ans =3oud4ans =5a%ans =Plusde9ans
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1 Parmi les résidences principales du territoire ce sont logiquement les
propriétaires occupants qui occupent leur logement depuis le plus longtemps.
Ils sont 54,53% a occuper leur logement depuis plus de 9 ans. 19,09% des
propriétaires occupent leur logement depuis 5a9 ans.

Ancienneté d’emménagement des locataires- INSEE 2016

Parc public

10a19ans 20329
20% / ans

8%

Parc privé

Plus de

30ans
5%

I Plus de 30
ans
9%

20329
ans
5%

=2 adans =5a9ans

m20a29ans

= Moins de 2 ans
10a19ans

=53a9ans
u Plus de 30 ans

m23adans
= 2034 29ans

= Moins de 2 ans

m Plus de 30 ans 10a19ans

9 Les locataires du parc privé et les locataires du parc public connaissent des
évolutions différentes. Les locataires du parc public apparaissent moins mobiles
que ceux du parc privé. Ainsi, 37% des locataires du parc public occupent leur
logement depuis plus de 10 ans quand il s’agit seulement de 22% des locataires du
parc privé.

1 Deméme,leslocatairesinstallés dans leur logement depuis moins de 2 ans sont plus
nombreux au sein du parc privé qu’au sein du parc public (27% contre 16%).

Statut d’occupation selon ’'ancienneté d’emménagement- INSEE 2016
7000

6 000
5000
4000

3000

2000
= “l il =il

Moins de 2 ans 2adans 5a9ans 10a 19 ans 20a29ans  Plusde 30 ans

M Locataires du parc privé M Propriétaires occupants M Locataires du parc public

® L’enracinement est logiquement plus fort chez les propriétaires occupants. Ce
taux de rotation plus fort chez les locataires révéle un plus faible degré
d’attachement au logement sans doute lié a ses caractéristiques : localisation,
état, confort, niveau de loyer, etc. Ainsi, prés de 60% des locataires du parc privé
occupent leur logement depuis moins de 4 ans.
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LE MARCHE LOCATIF

3.1. LE MARCHE LOCATIF PRIVE

DES NIVEAUX DE LOYERS VARIABLES

Les loyers recueillis aupres de la presse spécialisée et des agences immobilieres nous
ont permis d’estimer les montants moyens des loyers pratiqués sur le secteur d’étude. L’offre
s’avere étre relativement réduite pour les logements locatifs.

9 Surenviron 50 annonces répertoriées, 52% des biens mis en location sur le PETR se
situent au sein des quatre communes principales du territoire.

1 38 9% des biens mis en location sont des appartements de type 1 ou 2.

1 Les maisons individuelles sont plus rares sur le marché de la location (28% contre
72% pour les appartements).

9 Lesloyers dépendent du nombre de pieces et du type de bien::
A Les petits logements (T1 et T2) sont essentiellement des appartements.
Le montant du loyer varie:
- pourunlogement d’une piece de 241 € a 300 €
- pourunT2d’environ42m2,de 267 € a443 €dansunimmeuble récent.
Pour les 2 piéces, les surfaces varient de 28 3 61 m>.

A Pourles T3, les loyers sont variables:

- Lesloyers varient de 380 € pour un appartement de moins de 60 m?, 3
550 € pour une maison de 100 m? avec garage a ’'Aigle ou Gacé.

A Les loyers des grands logements (T4 a T5) s’échelonnent entre 318 € pour
une maison de 83m? de type 4 chauffée au fioul a Ranes et 700 € pour une
maison de 106 m” & la Ferté en Ouche avec chauffage au sol et combles
aménageés.

Prix au m2 par type de logement (presse immobiliere)

Nombre de

logements SUSEII
studio/T1 6 11,73 €
T2 14 8,711 €
T3 12 7,15€
T4 13 6,05 €
T5 4 5,10 €
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 Les petits logements mis en location (T1 et T2) se louent plus cher au m? que les plus
grands logements (type T5).

| Sur les 49 logements mis en location répertoriés pour I’étude les studios sont au m?
deux fois plus chers que les T5.

Loyers pratiqués par type de logement sur le PETR hors HLM (source : presse spécialisée Nov 2019)

Appartements Maisons
Nombre de Loyer Loyer Nombre de Loyer Loyer
.. k Loyer moyen .. k Loyer moyen
logements minimum maximum logements minimum maximum
studio/T1 6 241 € 330€ 435€ _ _ _ _
T2 11 267 € 443 € 351€ 3 359€ 420 € 384 €
T3 9 346 € 550 € 424 € 3 372€ 534 € 435€
T4 8 350 € 595€ 472 € 5 318€ 700 € 526 €
T5 1 605 € 605 € 605 € 3 407 € 661 € 548 €
Grille de loyers plafonds Anah 2019 T1-28m? | T2-39m? | T3-66m? | T4-81m? | T5-93m?

Loyer intermédiaire avec travaux 250 € 348 € 589 € 723 € 831¢€

1s4€ | 215€ | 364¢ 512€

référence de conventionnement Anah (zonage de défiscalisation du dispositif « Borloo

Loyer libre CDC (appartement et maison) 328 € 472 € 490 € 474 €

1 En comparant les données de la presse spécialisée et les plafonds réglementaires
fixés par ’Anah, les loyers libres sur la CDC sont de maniére générale en dessous
des loyers conventionnés Anah. Les petits logements sont au-dessus des plafonds
conventionnés par ’ANAH mais plus la taille des logements augmente plus les loyers
atteignent des niveaux sociaux, voire trés sociaux.

Pour des surfaces équivalentes, on observe :

A Pour un T1, le prix d’une location est 30% plus élevé que le loyer
conventionné intermédiaire et plus de 2 fois au-dessus d’un loyer
conventionné tres social.

A Pour un T2, le prix d’une location est presque équivalent au loyer
conventionné intermédiaire et supérieur de 58% a un loyer conventionné
trés social.

A Pour un T3, le prix d’'une location est 20% moins élevé que le loyer
conventionné intermédiaire. Il avoisine le niveau d’un loyer social.

A Pourun T4, le prix d’une location au sein du parc privé est inférieur au loyer

social conventionné par ’ANAH.

A Pour un T5, les loyers pratiqués sur le PETR sont inférieurs a un loyer tres
social et prés de deux fois plus faibles qu’un loyer intermédiaire.

® Globalement, les prix du marché sont bien en-dessous des loyers conventionnés
ANAH et cet écart tend a augmenter pour les plus grands logements.
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UNE DEMANDE CLAIREMENT IDENTIFIEE MAIS POUR LE MOMENT INSATISFAITE

Plusieurs tables rondes sur le théme du marché immobilier ont été organisées afin
d’évoquer avec les professionnels de 'immobilier les problématiques du marché sur le
territoire. Ces réunions nous ont permis d’identifier la structure de 'offre et de la demande
sur le marché de la location.

1 De maniére générale, les professionnels constatent un maintien des prix a la
location. Pourtant, de nombreuses locations sont en mauvais état, faute de
travaux récents et ne correspondent qu’a une demande restreinte. En parallele il
existe une demande trés forte pour certains types de logements.

1 AUlaccession comme a la location, les biens les plus recherchés sont :

(0]

Les appartements de taille intermédiaire, de plain pieds et accessibles
(rez-de-chaussée ou avec ascenseur) pour une population agée souhaitant se
rapprocher des services (commerces, santé, administration) et des lieux de
sociabilité. Les immeubles avec ascenseurs sont cependant tres rares sur le
territoire.

Les maisons individuelles avec terrain et garage pour accueillir enfants et
animaux. La proximité avec les écoles, équipements de loisirs, sportifs,
culturels est recherchée. Ces biens ne restent jamais trés longtemps sur le
marché immobilier.

1 Les centres bourgs sont marqués par la vacance des logements situés au-dessus
des commerces. Leur acces se fait généralement par un escalier situé a l‘intérieur
du commerce.

(0]

Ces logements, trop petits et sur plusieurs niveaux ne répondent qu’a une
offre restreinte d’autant plus qu’il est difficilement envisageable pour les
propriétaires des commerces de se lancer dans une restructuration du bati.
Les logements dans les étages sont donc laissés vacants plus ou moins
volontairement. Ces nombreux petits appartements, méme rénovés peinent
a échapper a la vacance en particulier au sein des communes rurales peu
attractives aux yeux des jeunes ménages travaillant sur Aigle ou Argentan et
souhaitant habiter a proximité de leur lieu de travail.

1 Le probléme de la vacance est le résultat de ’inadéquation entre la baisse de la
demande, la déqualification de Uoffre (chauffage, taille, isolation...). Beaucoup de
petits logements ont bénéficié de peu de travaux. Leur aménagement, leur
décoration et l'isolation contribuent a cette inadéquation avec la demande.

Les logements vacants sont majoritairement ceux ayant recu le moins
d’entretien, présentant des signes de dégradation et étant détenus par des
propriétaires bailleurs peu scrupuleux ou peu sensibles a ’entretien de leur bien.

Pays d'Argentan
d'Auge et d'Ouche
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Concernant les grands logements prisés par certains types de ménages, les plus
modestes d’entre eux ne peuvent se permettre de recourir a la location souvent au-
dessus de leurs moyens. L’achat a bas codt d’un grand logement, en campagne,
apparait donc comme une solution mais les travaux d’entretien et les dépenses
de chauffage sont par la suite souvent réduites a leur maximum ce qui créé des
problémes d’humidité et de salubrité a U'intérieur des logements. Ce probléme est
notamment constaté sur le secteur de l’Aigle ou le marché immobilier serait un peu
plus cher sur la commune qu’aux alentours.

L’offre de petits logements est conséquente sur le territoire. Or, ces derniers se
déqualifient du fait de leur vacance et du manque d’entretien par leurs propriétaires
et ne sont pas nécessairement en adéquation avec la demande. Peu de jeunes
restent sur le secteur, faute de formation a proximité. La demande de petits
logements correspond surtout a des situations d’urgence, des besoins de
relogement apres une séparation au sein du couple, un veuvage, etc. Les jeunes
ménages ne passent que trés peu de temps au sein d’un petit logement et leur
parcours résidentiel évolue tres vite vers la recherche d’un logement plus grand, si
possible individuel, avec jardin et garage.

Le montant des dépenses courantes liées au logement est un paramétre pris de
plus en plus en compte et est considéré comme faisant partie intégrante du
montant du loyer pour les ménages cherchant a s’installer. L’isolation des
logements et le mode de chauffage tend a devenir un critéere majeur de choix
selon les professionnels de 'immobilier. De maniére générale, les logements aux
faibles loyers n’ont pas fait 'objet de travaux d’économie d’énergie et intéressent
moins les locataires en raison du montant élevé des dépenses induites.

Selon les professionnels de l'immobilier rencontrés, une part non négligeable des
immeubles en copropriété n’ont pas de syndic et sont donc mal ou pas gérés et par
conséquent mal entretenus ce qui occasionne des dégradations au sein des parties
communes ainsi que sur la structure du bati et contribue a la dévalorisation de U'offre de
logements en copropriéteé.

T

Particulierement sur le secteur de Gacé les interrogations liées au Brexit
impactent le marché immobilier avec le recul de la présence d’investisseurs
étrangers notamment britanniques et hollandais qui pendant les derniéres
décennies avaient largement contribué a la vitalité de la demande de logements.
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3. 2. UNE OFFRE LOCATYVE SOCYUALE CONCENTREE S

Bien que le parc de logement ne soit pas en tension et que les loyers soient peu élevés, le
parc locatif social contribue a ’'abondance de l'offre de logements sur le territoire.

1 Leparclocatif social du Pays d’Argentan, d’Auge et d’Ouche compte 6504 logements
soit 19% de ’ensemble des résidences principales du PETR (34 256 logements)

1 Quatre bailleurs se répartissent la gestion du parc locatif social: le Logis
Familial, Orne Habitat, SAGIM ainsi que SEMINOR présent uniquement au sein de la
communauté de communes des Pays de l'Aigle.

1 La quasi-totalité de ces logements sociaux est centralisée au sein des 12 polarités
identifiées au préalable de l'étude. Les communes d’Argentan et de UAigle

UNE MAJORITE DE GRANDS LOGEMENTS
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