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Portrait de l’habitat dans les centres-bourg 

et centres-villes : 

• état des lieux

• dynamiques des ventes dans l’existant
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Méthodologie de l’étude
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Exemple d’enveloppe du centre-bourg définie dans le cadre 

de l’étude

Hors des centres
332 000 logements

Dans les Centres 
97 000 logements

Absence de définition des 

centres-bourgs ne permettant pas 

de disposer d’une cartographie à 

l’échelle du département

Définition de périmètres dans 

chaque commune en s’appuyant sur 

l’époque du bâti et la présence de 

commerces et de services



Analyse des centres selon la classification 

de l’Insee
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Communes périurbaines
(46 communes)

Autres communes*
(181 communes)

Grands pôles

(10 communes)

Moyens et petits pôles
(22 communes)

* Autres communes : Commune isolée hors influence des pôles, commune 

multipolarisée des grandes aires urbaines, autre commune multipolarisée



23% des logements situés dans les centres
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Une densité de logements près 

de trois fois supérieure dans 

les centres (29 log. / ha. dans les 

centres contre 10 en périphérie)*

Un parc de logements plus  

centré dans les communes du 

Sud-Vendée

Part de logements situés dans les centres

Source de la carte et de l’axe gradué  : fichiers fonciers 1er janvier 2017

* Densité nette résidentielle :  nombre de logements / somme des surfaces de parcelles bâties à vocation d’habitat

23% 30%22%15% 21%

Communes 

périurbaines

Autres 

communes

Petits / 

Moyens pôles
Grands pôlesEnsemble des 

communes



Des centres au parc ancien, 

mais qui tendent à se renouveler
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Des centres aux logements 

plus anciens à l’est et au sud 

du département

Une production de logements 

qui progresse dans les 

centralités depuis 2012 

(9% de la production neuve 

située dans les centres en 2011, 

contre 15% en 2016) 

Part de logements construits avant 1946

49%39% 46% 60%59%

Centres 

périurbains

Centres des  

autres communes
Centres des petits / 

moyens pôles
Centres des 

grands pôles

Ensemble des 

centres

Source de la carte et de l’axe gradué  : fichiers fonciers 1er janvier 2017



31%
17%

50%

56%

19%
27%
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Centres Hors centres

T5 et +

T3-T4

T1-T2

Une prédominance de maisons et de 

logements de taille intermédiaire
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Des logements dans les centres plus 

petits sur les pôles et le littoral et 

plus grands dans le Sud-Vendée

Source de la carte et des données chiffrées  : fichiers fonciers 1er janvier 2017

71% de maisons

Dans les centres

86% de maisons

Hors des centres

Dans les centres Hors des centres
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80 ans et +

70 à 79 ans

60 à 69 ans

50 à 59 ans

40 à 49 ans

30 à 39 ans

Moins de 30 ans
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Part de propriétaires occupants de plus de 60 ans

Des résidences principales occupées par 

des propriétaires de plus de 60 ans

Âge des propriétaires occupants

Des propriétaires âgés dans 

les centres mais un 

rajeunissement en cours 

Des propriétaires plus âgés 

dans les centres des pôles 

urbains que dans les 

communes rurales

38%
33%

62% 67%66%51% 58%

Centres 

périurbains

Centres des autres 

communes
Centres des petits / 

moyens pôles
Centres des 

grands pôles
Ensemble des 

centres

Source de l’axe gradué  : fichiers fonciers 1er janvier 2017

Source du graphique : fichiers fonciers 1er janvier 2014 et 2017 
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Une part de locatif en 

légère augmentation 

dans les centres 

(+1 point depuis 2014)

Davantage de 

locataires à proximité 

des zones d’emplois

Part de logements locatifs

Une majorité de locataires dans les 

grands pôles

Source de la carte et des axes gradués  : fichiers fonciers 1er janvier 2016 et 2017

Pour les communes ayant fusionnées au 1er janvier 2016, l’analyse porte sur 

l’occupation au 1er janvier 2016 et non au 1er janvier 2017

Part de logements locatifs sociaux

5,3% 8,9%4,5%  

4,4%

3,1%

Centres des 

grands pôles

41% 54%43%33%31%

Centres 

périurbains
Centres des 

autres communes

Centres des petits / 

moyens pôles
Ensemble des 

centres



Des résidences secondaires très présentes 

sur les centres des communes littorales
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Un potentiel de changement 

d’occupation / mutation 

vers des résidences 

principales

22% des logements situés 

dans les centres sont occupés 

en résidence secondaire

Source de la carte : fichiers fonciers 1er janvier 2017



Des centres un peu plus touchés par une 

vacance de longue durée
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Dans les centres,

9,1% des logements étaient 

vacants et 3,7% depuis plus 

de 2 ans

Source des données : fichiers fonciers 1er janvier 2013 à 2017

Pour les communes ayant fusionnées au 1er janvier 2016, l’analyse porte sur la 

vacance au 1er janvier 2016 et non au 1er janvier 2017

Evolution de la vacance de plus de 2 ans
Au global, en Vendée

5,3% des logements étaient 

vacants au 1er janvier 2017 

et 2,1% depuis plus de 2 ans
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… mais une vigilance nécessaire sur certains 

territoires et pour certains types de biens
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Pour les communes ayant fusionnées au 1er janvier 2016, l’analyse porte sur la 

vacance au 1er janvier 2016 et non au 1er janvier 2017

Des secteurs 

géographiques rencontrant 

des situations plus 

marquées

Les petits logements et les 

logements anciens plus 

concernés par la vacance



Une dynamique de ventes soutenue 

notamment dans les centres
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Evolution du nombre de logements vendus
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Hors centres Centres

12 800

Taux de mutation : nombre de 

logements vendus au regard du 

parc existant

Sources : DVF 2017, fichiers fonciers 2017, DDTM_DV3F 2010-2016

Des volumes de ventes 

réalisés hors des centres 

(9 250 soit 73% des 

logements vendus)

mais un taux de mutation 

plus élevé dans les 

centres (3,8%)

3,8%

3,0%

3,1%
2,8%

2,4%
2,1%



Un taux de mutation plus élevé dans les 

centres des grands pôles et des couronnes
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Taux de mutation dans les centres en 2017

Sources de l’axe gradué et de la carte : DVF 2017, 

fichiers fonciers 2017, DDTM_DV3F 2014-2016

Une dynamique soutenue qui 

permet la remobilisation des 

maisons vacantes 

7% des maisons vendues en 

2017 étaient vacantes depuis 

plus de 2 ans 

3,8% 4,1%3,7% 3,9%3,4%

Centres  

périurbains

Autres 

communes
Centres des petits / 

moyens pôles

Centres des 

grands pôles
Ensemble 

des centres



Une hausse progressive des prix
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En 2017 : 10 400 

maisons et 2 400 

appartements vendus
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Evolution du prix de vente des maisons et des appartements

Sources : DVF 2017, fichiers fonciers 2017, DDTM_DV3F 2010-2016



Des disparités importantes de prix 

selon les territoires
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150 000€ 175 000€165 000€

150 000€

138 000€

Prix médian de ventes des maisons

Sources de l’axe gradué et de la carte : DVF 2017, fichiers fonciers 2017, DDTM_DV3F 2016

Communes 

périurbaines
Autres 

communes
Petits / moyens 

pôles

Grands pôles

Données non disponibles

Des prix beaucoup plus élevés 

sur la façade littorale

Des prix supérieurs à la 

médiane dans l’agglomération 

yonnaise et le nord du 

département

Un sud-est vendéen aux prix 

plus abordables

Ensemble des 

communes



156 000 €

137 650 €

107 500 € 105 000 €

120 000 €

180 000 € 175 000 €

160 000 €

146 000 €

160 000 €

- €

20 000 €

40 000 €

60 000 €

80 000 €

100 000 €

120 000 €

140 000 €

160 000 €

180 000 €

200 000 €

1 2 3 4 5

Dans les centres Hors des centres

Des écarts de prix notables entre les 

centres et leur périphérie
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Sources : DVF 2017, fichiers fonciers 2017

Prix de vente médian des maisons

Communes 

périurbaines

Autres communesPetits / moyens 

pôles

Grands pôles Ensemble des 

communes

Des maisons plus 

abordables dans les 

centres-bourgs ruraux 

et périurbains

Des écarts de prix 

beaucoup plus 

importants dans le 

communes 

périurbaines



180 000 €

140 000 €

120 500 €
112 250 €

180 000 € 180 000 €

160 000 €
155 000 €

- €

20 000 €

40 000 €

60 000 €

80 000 €

100 000 €

120 000 €

140 000 €

160 000 €

180 000 €

200 000 €

1 2 3 4

Dans les centres Hors des centres

Des maisons dans les centres aux prix 

attractifs hors des grands pôles
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Sources : DVF 2017, fichiers fonciers 2017

Prix de vente médian des maisons de type 4

Communes 

périurbaines

Autres communes
Petits / moyens pôlesGrands pôles

La maison de 4 pièces est la typologie la plus vendue



Monsieur Franck ROY
Maire de la Commune d’Aizenay

Monsieur Landry RONDEAU
Propriétaire bailleur

Monsieur Joël PARPAILLON
Vice-Président de la Communauté de Communes du Pays de Pouzauges 

Madame Floriane MAGADOUX
Architecte paysagiste au CAUE du Finistère



RE-HABITER LES CENTRES : 

COMMENT ACCOMPAGNER 

L’INITIATIVE PRIVEE ?

28/02/2018



ENJEUX
ENJEU n°1 : RECONQUERIR LE QUARTIER 

EN REALISANT UNE OPERATION 

SIGNIFICATIVE DE RENOUVELLEMENT 

URBAIN : 

« LE CLOS SAINTE-MARIE »

ENJEU n°2 : ACCOMPAGNER ET 

STIMULER LES INITIATIVES PRIVEES :

OPAH-RU

ENJEU n°3 : MAINTENIR UNE DYNAMIQUE 

PAR LA REQUALIFICATION DES ESPACES 

PUBLICS

Le quartier “Planty-Gobin”

CONTEXTE



MONTAGE

2010
FINANCEMENTS

EPF : Acquisition 

6000m² - 520 000€

Ville d’AIZENAY

VENDEE HABITAT

1 780 m²

Ville d’AIZENAY

1 360 m²

VENDEE EXPANSION 

– GROUPE DURET

2 860 m²

DEPARTEMENT DE LA VENDEE

LES ACTEURS DE L’OPERATION

2014

LE CLOS SAINTE-MARIE

UN PROGRAMME MIXTE
Mixité fonctionnelle – mixité sociale - densification
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OPAH-RU 

ACCOMPAGNER ET 

STIMULER LES 

INITIATIVES PRIVEES

APRESAVANTAPRESAVANT

AVEC LA PARTICIPATION DE : 

EN PARTENARIAT AVEC : 

SUIVI ET DE L’ANIMATION DE L’OPAH-RU :



MAINTENIR UNE DYNAMIQUE PAR LA 

REQUALIFICATION DES ESPACES PUBLICS



RE-HABITER LES CENTRES : 

COMMENT ACCOMPAGNER L’INITIATIVE PRIVEE ?

EN CONCLUSION, LES FACTEURS DE 

REUSSITE SUR L’OPERATION D’AIZENAY:

 UN PROJET URBAIN, AVEC UNE STRATEGIE

GLOBALE ET TRANSVERSALE, REPOSANT SUR UN

ENSEMBLE D’ACTIONS PUBLIQUES ET PRIVEES;

 DES CONTRIBUTIONS FINANCIERES

PARTENARIALES A LA HAUTEUR DES ENJEUX

IDENTIFIES ET DES OBJECTIFS;

 UN PILOTAGE, UN ORDONNANCEMENT ET UNE

COORDINATION DES ACTIONS DU PROGRAMME

CLAIREMENT ETABLIS;

 UNE COMMUNICATION INSTITUTIONNELLE

ADAPTEE ET FORTE.



Monsieur Franck ROY
Maire de la Commune d’Aizenay

Monsieur Landry RONDEAU
Propriétaire bailleur

Monsieur Joël PARPAILLON
Vice-Président de la Communauté de Communes du Pays de Pouzauges 

Madame Floriane MAGADOUX
Architecte du patrimoine et urbaniste au CAUE du Finistère







EXISTANT

FAÇADE SUD -  SUR RUE

ECH. 1/50

5 M2 M1 M0

EXISTANT

FAÇADE SUD -  SUR RUE

5 M2 M1 M0

ECH. 1/50

EXISTANT

FAÇADE EST -  SUR RUE

5 M2 M1 M0

ECH. 1/50

3 t ypologi

1> une maison de bourg occupant  t out e sa parcelle /  XVIIe siècle

2> une maison bourgeoise t rès va e /  XVIIIe siècle

3> une maison ouvrière de la fin du XIXe siècle

1 2

3





recon ruire

PROJET

FAÇADE SUD -  SUR RUE

5 M2 M1 M0

ECH. 1/ 50

PROJET

FAÇADE EST

5 M2 M1 M0

ECH. 1/ 50

EXISTANT

FAÇADE EST

5 M2 M1 M0

ECH. 1/ 50

Une cours et  un jardin à opt imiser

Un int érieur rénové peu 

f onct ionnel : longs couloirs, 

pièc  de dimension peu 

prat iqu

D  combl  f acilement  

aménageabl





RÉHABILITER RECONSTRUIRE AMÉNAGER

Exposition dans les rues de Guerlesquin

Du 37 janbre au 53 avrier

Et ud  de rénovat ion de maisons de cent re- bourg à Guerl quin

l e  Pr i n t e m p s  d e

l ’A r c h i t e c t u r e
e n  Fi n i s t è r e

P our  une a r ch i t ec t u r e et  un  hab i t a t  du r ab l es

mars à juin

2 0 1 8

c o n f é r e n c e s , t a b l e s  r o n d e s ,  

e x p o s i t i o n s , v i s i t e s , . . .

8 è éd i t i o n

Un évènement  du Print emps de 

l’Archit ect ure
> un f orum de l’habit at  sur 3 jours

-  conseils aux part iculiers

-  visit  d  maisons

-  rencont re d  habit anʦ

Une exposit ion
> Panneaux présent ant  l  projeʦ  

> Affichage sur l  maisons

> Dossiers consult abl  en mairie

Ce qui t (bien) fait 

n’ t plus à faire

Maison de bourg
Cette maison se situe rue du Docteur Quéré, et donne sur la place devant 

l’église. Mitoyenne d’un côté, elle est longée de l’autre par le chemin qui 

mène à l’espace de Porz ar Gozh Ker.  Elle comporte une entrée, une pièce 

de vie, une cuisine, un WC, un débarras, un atelier, quatre chambres et une 

salle de bains qui sont répartis sur deux niveaux. 

Volumétrie et hi orique
La maison est constituée d’un volume principal, daté de 1670, et de plusieurs 

extensions. Celles-ci ont permis d’agrandir le bâtiment, tout d’abord en pignon, 

probablement au XVIIIe siècle, puis en façade arrière, plus récemment. La 

dernière adjonction date des années 1960.

La partie principale, plus ancienne, proposait vraisemblablement à l’origine 

une façade symétrique en trois parties. En effet, l’absence de chaînage d’angle 

apparent, de souche de cheminée en toiture, la position des poutres ainsi que 

le positionnement du mur mitoyen sans respect de la trame structurelle de 

la maison, laissent penser que l’habitation a été démolie sur son tiers Ouest. 

Aujourd’hui, la maison semble donc s’adosser sur la maison qui la jouxte. 

Façad
La façade sur rue présente un soin dans l’écriture architecturale, notamment 

par les encadrements des ouvertures en pierre de taille. Cette façade et le 

pignon sont destinés à être enduits, au contraire de la façade arrière, dont 

les pierres sont restées apparentes. L’enduit aujourd’hui présent en façade, à 

base de ciment et coloré dans des teintes très vives, est inadapté au bâtiment.

Qualités du bâti 
L’épaisseur des murs de cette maison est à noter, celle-ci atteignant un mètre 

par endroits : ils sont révélateurs d’une qualité dans la maçonnerie et la mise en 

œuvre du bâti. Ces murs comportent des éléments témoins de l’histoire et de 

l’usage de cette habitation : notamment la fontaine surmontée d’un vaisselier 

dans la pièce principale du rez-de-chaussée et la niche dans l’escalier. 

Cadastr
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Garder ou dét ruire,

Il f aut  choisir
Transf ormer
Le projet consiste à rénover cette maison en lui apportant un extérieur, qui lui 

fait défaut aujourd’hui. Le nouvel aménagement propose une pièce de vie, 

une cuisine, un débarras, deux WC, deux salles de bains et trois chambres. 

A l’arrière une terrasse et un emplacement de stationnement améliorent 

l’habitabilité de la maison.

Démolir
Cette maison est constituée de plusieurs adjonctions, qui rendent complexes 

la fonctionnalité du plan. Les deux extensions à l’arrière occupent un volume 

important, apportent peu de qualité à la construction et proposent peu de 

fonctionnalité à l’intérieur. Le projet propose donc de détruire ces extensions. 

Le toit en fibrociment de la cuisine actuelle est probablement amianté, toutes 

les précautions nécessaires devront donc être prises pour sa dépose et son 

transport dans une déchetterie adaptée.

Aménager
Dans les années 1970, les planchers ont été rehaussés, cela permet une 

hauteur sous plafond plus importante, cette disposition est préservée dans 

le projet. Les menuiseries (aujourd’hui simple vitrage et en bois) ne sont plus 

étanches et pourrissent à certains endroits. Un remplacement de l’ensemble 

des huisseries est à réaliser, de même que la couverture et la charpente devront 

être reprises de manière localisée. On portera également une attention 

particulière à la gestion des extérieurs. Une partie du mur en pierres existant 

permet de séparer le stationnement de la terrasse. Quelques plantations 

sont envisagées. Les éléments techniques ne doivent pas être négligés, les 

coffrets électriques seront par exemple à dissimuler.

Créer
La maison a connu des aménagements successifs ayant entraînés la création 

ou la condamnation d’ouvertures. Le projet propose de rouvrir d’anciennes 

fenêtres et de créer de nouveaux percements, sur le modèle des ouvertures 

d’origine. En toiture, des châssis de toit éclaireront les combles aménagés.

La destruction des annexes entraîne une perte de surface habitable, 

compensée par l’aménagement des combles, aujourd’hui inutilisés.

lan de t oit ure du proet

Fa ade du proet

uvert ure condamnée ppui de charpent e Charpent e  reprendre



Madame Cécile BARREAU
Vice-Présidente du Conseil Départemental de Vendée

Monsieur François-Claude PLAISANT
Secrétaire Général 

de la Préfecture de Vendée



Merci pour votre attention


