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Les éléments du SCoT



ÉVOLUTION DÉMOGRAPHIQUE ET ARTIFICIALISATION 2009-2017

 https://www.observatoire-des-territoires.gouv.fr/visiotheque/2019-2020-

rapport-planche-6-typologie-des-epci-selon-levolution-demographique-et

 Forte Artificialisation

 Population Stable

https://www.observatoire-des-territoires.gouv.fr/visiotheque/2019-2020-rapport-planche-6-typologie-des-epci-selon-levolution-demographique-et
https://www.observatoire-des-territoires.gouv.fr/visiotheque/2019-2020-rapport-planche-6-typologie-des-epci-selon-levolution-demographique-et


Evolution de la Population – Alpes Maritimes



Cerema – Artificialisation : 

Alpes-Maritimes : 1320 ha en 10 ans

Cela représente :

- Une bande de 1km de large et 13km de long

- Un terrain de football par jour ouvré, 

chaque jour pendant 10 ans

2650 X



Les leçons du PLU d’Antibes
 Le PLU de 2019, élaboré en 2018 sur des données de 2014, émet des projections de besoins en logements pour 2030.

 Trois hypothèses étaient envisagées, toute avec une baisse continue de la taille des ménages, de 1,77 en 2030 :
- Basse de population (-0,2%/an), sur base de la tendance du moment
- Population stable (pas de croissance)
- Croissance forte (+0,35%/an)

 Le PLU fait une autre hypothèse d’une croissance de +0,1%/an, et dans ce scénario, avec une baisse de la taille des ménages 
continue (1,82 en 2025 et 1,77 en 2030), on trouve bien le besoin de 360 logements par an, 450 avec 25% de résidences 
secondaires.

 Explicatif : - L’inadéquation de l’offre de logements créerait le recul démographique
- En construisant, on ramènera des actifs

 Ce qui est discutable, c’est la baisse continue de la taille de ménages, qui se stabilise dans zones urbaines, autour de 1,9 
habitants par ménage. Ceci est dû au fait que les jeunes restent plus longtemps chez leur parent par le coût du logement, et 
que les taux de divorces se stabilisent (ceci est documenté ici).

 La même hypothèse de 0,1% d’augmentation de la population avec un taille des ménages qui se stabilise raisonnablement à 
1,85, aurait abouti sur un besoin en logements de 180 par an.

 Depuis les tendances montrent que la population sur Antibes continue de baisser, et que la taille des ménages est à 1,92 
hab./log en 2018, donc se stabilise beaucoup plus rapidement. Sur cette trajectoire, le besoin est de 150 logements par an.

Taille des ménages basse = peu de familles

https://www.observationsociete.fr/modes-de-vie/logement-modevie/taille-des-menages-vers-une-stabilisation/


Hypothèses et Dernières Statistiques
Avec résidences 

secondaires

Hypothèses de 

forte réduction 

de la taille des 

ménages

Hypothèses et 

observations de  

stabilisation de 

la taille des 

ménages

Excédents –

3000 logements



Etude de Consommation Foncière : Antibes

 Données depuis 2018, PLU Mars 2019

 Basé sur les données Sitadel

 Surface des parcelles sujettes a PC autorisés

 Non comptés :

 PC autorisés avant l’approbation du PLU

 Déclarations Préalables

 PC annulés

 PC avec surface démolition

 PC avec surface existante

 PC extension / surélévation

 PC sur existant

 PC dont la superficie des parcelles n'est pas renseignée

 Taux de réalisation des autorisations : 90% (sur base 2018-2019) 

• 2018 : 4,09 ha

• 2019 : 2,68 ha

• 2020 : 5,13 ha

• 2021 : 2,49 ha

• 2022 : 2,28 ha (juin*)



Consommation foncière officielle à Antibes

0.95 ha/an dont 0,6 ha pour le bâti

Quelle définition pour la Consommation ?

 Extension de la tache urbaine exclusivement ?

 Espaces minéralisés ?

 Consommation de parcelles non-bâties ?

 Parcelle + 20m ? Emprise + 20 m ?



Pourquoi 18 000 nouvelles résidences 

principales pour 8 000 ménages nouveaux ?

Commentaire DOO DOO Commentaire Gadseca Gadseca

Accroissement estimé des ménages (besoin organique)
- soit l'équivalent de 8 000 résidences principales

Desserrement + 
Accroissement (1) 8000

Ces données sont discutables au vu des projection de 
l’INSEE. 8000

Remise à disposition des logements perdus (destruction, changement 
de destination, agrandissement...)  1/1000 par an, soit 2 500 
logements en surplus à réaliser

Renouvellement 2500
Reconstruit in situ, ne peut pas être maitrisé. 
Ne produit pas de nouvelle capacite de logements. 0

A la fluidité du parc immobilier, qui est extrêmement tendu sur toute 
la Côte d'Azur où existe un fort niveau de cohabitation imposée 
compte tenu du coût de l'immobilier, et qui va représenter un tiers en 
plus du besoin organique, soit 2 500 logements en surplus à réaliser

Décohabitation 2500
Décohabitation = Desserrement 
- Inclus dans (1) 
= Double comptage

0

Accélération du grand vieillissement, 16 000 ménages entrant dans la 
dépendance (plus de 90 ans), avec nécessité de produire 3 000 
logements supplémentaires adaptés

Dépendance 3000

Ces mutation libèrent des logements, qui peuvent être 
utilisés par (1) – Places en Ephad ne sont pas des 
logements (Economique) = Ménages en moins
= Double Comptage

0

Montée en puissance du bipôle universitaire Cannes-Grasse avec à 
terme 3 000 étudiants accueillis et l'opportunité de créer du 
logement étudiant au sein des centralités du SCoT 'Ouest.

Etudiants 2000 ?

INSEE considère que logements pour étudiant sont 
inclus dans la croissance démographique (hyp haute), 
donc (1) . De plus, ne peuvent-ils se loger dans les 
nombreux studios de vacants en période scolaire  
= Double Comptage

0

Total 18000
Les explications fournies sont des estimations 
« a la louche » - sans justifications fondées. 8000

➢ Avis de l’ETAT p 9/28 « Se fondant sur le ralentissement actuel du solde migratoire et sur la faiblesse des réserves foncières, 
le Scot prévoit une croissance démographique moyenne  faible de + 0,27% par an soit 11 910 nouveaux habitants 
et 8 000 nouveaux ménages d’ici 2040.  Face à cette croissance démographique la production de 20 750 logements, 
dont 18 000 en  résidences principales et 2 750 en résidences secondaires, afin de répondre à l’accueil de 
ces 8 000 ménages, pose question. »



Rappel des Eléments du SCoT Ouest



Les leçons du SCoT Ouest :

 Le SCoT n’est pas juste un objectif, il doit être prescriptif et obliger à un 

maximum de consommation a respecter.

 L’absence de méthodologie de mesure de la consommation foncière, et de 

sanctions en cas de dépassement, laisse place au laisser aller face aux intentions 

du SCoT.



Le Guide de la Sobriété Foncière
 Le Guide de la Sobriété Foncière de France Nature Environnement PACA.

Ce guide couvre une sélection d’enjeux et de leviers pour atteindre la sobriété 
foncière, en abordant les enjeux des politiques publiques en matière de 
préservation des sols et la capacité à organiser la protection des ressources. 
Son contenu est basé sur les publications scientifiques, sur les stratégies 
nationales et politiques publiques, sur les retours de terrain d'associations, 
sur des entretiens avec les agences d’urbanisme et les institutions et sur une 
étude de documents d’urbanisme de la région Paca.

 L'Urbascope de France Nature Environnement PACA.

L'Urbascope propose une méthodologie d'évaluation des besoins foncier à 
l'échelle d'un territoire. C’est un outil d’aide au positionnement sur les projets 
de document d’urbanisme. Composé d’un livret et d’une grille d’analyse, il 
vous permettra, en appui du guide et des chiffres de ce site, de vous 
approprier les enjeux de la sobriété foncière dans votre territoire.

 Consulter les données de votre territoire

Ce site vous permet de consulter les données historiques d'évolution de la 
population, des constructions de logement, de l'artificialisation, des besoins 
en logements sociaux, consolidées sur votre territoire, ainsi que les dernières 
projections de l'INSEE.

https://fnepaca.fr/wp-content/uploads/2022/09/guide_Vers-la-sobriete-fonciere-2022_complet-2.pdf
https://cloud.fne04.fr/s/56Znj6CeLME8Cz3
https://sobrietefonciere.fnepaca.fr/


Population Casa



Projections Evolution de la Population 

Sur 177077 habitants, une variation de la TM de 0,01 = 422 ménages



Parc de Logements



Production de Logements 



Artificialisation Cerema



Consommation Foncière sur base

des Permis de Construire (2013-2022)



Projection des Besoins



Loi SRU



PLH Casa
Le business des 

résidences secondaires …



PLH 2012-2017

Croissance de la Population :

 Hypothèse : +0,8% /an 

=> 1186 log / an

 Réalité : +0,02% /an 



PHL 2012, rédigé en 2011



Constat au PLH 2020



L’analyse …



PLH CASA 2012 : 

une mauvaise 

pente :

 « la refonte des mix produits vers les typologies investisseurs dans les opérations 
lancées depuis début 2009: il n'y a plus de produits familiaux T3 et T4 adaptées à cette 
demande. […] Quel sera le devenir d'un territoire dont près d'un ménage de la classe 
moyenne sur deux n'a plus accès au logement libre ancien et dont près de 3 ménages de 
la classe moyenne sur 4 n'ont plus accès au logement libre neuf ? »

 Avant 1990 : on construisait sur la CASA, 2400 logements par an couvrant 
l’augmentation de la population arrivant sur le territoire (+2,75%/an) …

 La période 1990 - 2008 a subi le ralentissement migratoire (+0,8%/an) et des 
constructions a 1250 log / an …

 En 2012 le Plan Local d'Habitat fait l'hypothèse de la continuité : +0,8% 
d’augmentation de la population, donc des besoins de 1186 log / an

 En 2020, la réalité montre seulement +0,02% d’augmentation de la population et des 
besoins de 322 log / an. Mais sur la période, 982 log / an ont été construits. La 
différence de 660 log / an ont été écoulés en résidences secondaires et vacances, avec 
le soutien des incitations genre Pinel, qui favorise les petites surfaces inappropriées 
pour les actifs du territoire (voir ci-dessus)

 Pour 2025, le PLH anticipe une augmentation de la population de +0,02%, avec des 
besoins de 335 log / an, MAIS suppose que l’on poursuive le développement des 
résidences secondaires, pour continuer à construire 1086 log / an !!!  

Conclusions : on entérine le business des résidences secondaires, conséquence non 
voulue des projections d'évolution de la population mal anticipées !





PLH 2020-2025

Evolution de la population : 

+ 18 log / an

Désserrement de la population : 

+ 317 log / an

Résidences Secondaires +

Logements Vacants :

+ 854 log / an

Renouvellement : 

-103 log / an

A construire :

- 1086 log / an

2 logements sur 3 en résidence secondaire !!



Accélération …



Conclusions …

 Avant 1990 : 2400 log / an couvrant l’augmentation de la population 

arrivant sur le territoire (+2,75%/an) …

 1990 - 2008 : 1250 log / an ralentissement migratoire (+0,8%/an),  … 

 2012 : Hypothèse +0,8% d’augmentation de la population

=> Besoins : 1186 log / an

 2020 : Réalité : +0,02% d’augmentation de la population

=> Besoins : 322 log / an

=> Construits : 982 log / an

Conséquences :

=> Résidences Secondaires / Vacances : 660 log / an

 2025 : +0,02% d’augmentation de la population

=> Besoins : 335 log / an

=> Résidences Secondaires / Vacances 

(- Renouvellement): 751 log / an

A construire : 1086 log / an

 On entérine le business des résidences secondaires !!!

 Conséquence non voulue des projections erronées ! 



Un stock de 7 ans en logements vacants 

CASA :

 Une population qui stagne ...

 7000 logements vacants

 1000 logements construits 

par an

Une hérésie de continuer bétonner notre territoire, 

alors qu'il existe un stock de 7 ans en logements vacants !!!



Merci !
Questions / Reponses 
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