
l’observatoire
 de l’habitat du Pays de Brest  	 # 67

La lettre des observatoires de l’ADEUPa - mai 2014

Communauté de communes de la

Presqu’île de Crozon

quelques  
chiffres clés

résidences secondaires

7 723

5 150

552
logements vacants

(Recensement de 2010)

résidences principales

Le parc de logements est occupé par :

76 %

13 %

7 %

propriétaires 
occupants

locataires dans 
le parc privé

locataires dans 
le parc social

depuis le recensement de 2006

1,1 %
répartis dans 7 communes

En 2011 16 884 habitants

Le marché immobilier 
en 2012 et 2013
en Presqu’île de Crozon

2013 constitue pour le Pays de Brest une 
troisième année consécutive de baisse 
d’activité à la fois dans le secteur de la 
production neuve et dans le marché de 
l’immobilier ancien.

Plusieurs facteurs peuvent expliquer ce 
ralentissement global de l’activité. Le 
contexte économique demeure peu favo-
rable et les acquéreurs potentiels peuvent 
faire montre d’attentisme dans leur projet. 
Les incertitudes fiscales influent également 
de manière défavorable sur le marché. La 
réforme du régime des plus-values semble 
ainsi avoir impacté le marché de la rési-
dence secondaire. Désormais, la stabilisa-

tion du dispositif d’investissement « Duflot » 
et l’ouverture à l’urbanisation de vastes 
zones à Brest pour le neuf, les différentes 
aides à l’amélioration de l’habitat ancien 
notamment sur les aspects thermiques et 
le maintien des prix du marché à un niveau 
modéré permettent d’espérer que 2014 
verra une légère reprise de l’activité.

La Presqu’île de Crozon connaît une acti-
vité de la production neuve relativement 
modeste au cours du temps et l’année 2013 
ne fait pas exception. Ainsi, le PLH 2010-
2015 prévoit la production de 966 loge-
ments dont seulement 44 % sont réalisés 
à mi-parcours.

Lé
g

e
n

d
e

 ?
? 

- 
C

ré
d

it 
p

h
o

to
 : 

A
deup




a



L’observatoire de l’habitat du Pays de Brest | CCPC
#67 | mai 20142

LA CONSTRUCTION NEUVE 2012-2013

Une activité modérée

La construction neuve 
à un niveau bas
La construction neuve, autorisations 
comme logements commencés demeure 
peu dynamique dans la presqu’île. Le 
nombre de chantiers est en deçà des ob-
jectifs du Programme Local de l’Habitat qui 
s’élève à 161 unités par an. Si ce chiffre tient 
compte de toutes les nouvelles résidences 
principales, y compris des logements an-
ciens sortis de vacance, il n’en demeure 
pas moins que le nombre de logements 
effectivement mis sur le marché est bas. 
L’évolution de la population est d’ailleurs 
la plus faible du Pays de Brest (1,1 % entre 
2006 et 2011), juste derrière celle de Brest 
métropole océane.

Le secteur est dominé par la maison indi-
viduelle qui constitue 95 % de la produc-
tion en 2013. Le collectif est représenté de 
manière assez irrégulière dans la commu-
nauté de communes : si 52 appartements 
ont été construits en 2012, aucun n’est 
sorti de terre en 2013. Cette observation 
est vraie au cours du temps et certaines 
années de gros chantiers de collectifs sont 
lancés alors que l’activité se tarit les années 
suivantes. Il convient de souligner que les 
chiffres présentés sont ceux du logement 
ordinaire ; une opération a démarré en 
2012 à Crozon sous maîtrise d’ouvrage du 
Ministère de la Défense, si la construction 
ne ressort pas de ce domaine, elle a néan-
moins une fonction de logement.

Le nombre de vente  
de terrains à bâtir  
poursuit sa baisse
En 2012, moins de 40 terrains se sont 
échangés dans la communauté, chiffre le 
plus bas depuis 2001. Ce faible dynamisme 
a d’importantes conséquences sur l’activité 
de la construction neuve qui s’appuie sur 
ce marché. La rareté du foncier en lien 
avec les contraintes réglementaires et 
physiques que subissent une majorité des 
communes de la presqu’île expliquent sans 
doute une partie du phénomène.

Si les volumes sont en baisse, le prix des 
transactions est en augmentation au cours 
de 5 dernières années, et en 2012, les ter-
rains s’échangent en moyenne à 68 €/m². 

Commencés 2012 Commencés 2013  Part 
dans la 

production 
totale

Individuel
Collectif Total

Individuel
Collectif Total

pur groupé pur groupé

Argol 8 3 0 11 8 0 0 8 8,64 %

Camaret-Sur-Mer 21 0 0 21 12 0 0 12 15,00 %

Crozon 26 0 52 78 35 0 0 35 51,36 %

Landévennec 2 0 0 2 1 0 0 1 1,36 %

Lanvéoc 4 0 0 4 0 0 0 0 1,82 %

Roscanvel 5 0 0 5 3 0 0 3 3,64 %

Telgruc-Sur-Mer 20 0 0 20 16 4 0 20 18,18 %

Total CCPDC 86 3 52 141 75 4 0 79 100,00 %

Logements autorisés et commencés en 2012 et 2013

collectifs Objectif PLH 2010-2015groupés individuels 
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Le marché immobilier ancien 2012

Une situation plutôt favorable

Une augmentation du 
nombre de mutations
Si la construction neuve, comme les ter-
rains à bâtir ont très nettement marqué 
le pas dans la communauté, les nombre 
de mutations dans l’ancien a augmenté 
de manière significative. La communauté 

de communes est, avec l’Aulne Maritime, 
une exception au sein du Pays de Brest. 
L’accession dans l’ancien est le vecteur 
d’entrée dans le territoire. En matière de 
prix, la presqu’île est chère au regard de 
la moyenne observée dans le Pays de 
Brest puisque les maisons s’y échangent 
en moyenne pour 195 000 € contre 

180 000 € dans le Pays. C’est même la 
communauté où les prix sont le plus élevés 
devant ceux de Brest Métropole Océane. 
Par tranche de prix, le marché présente 
une certaine hétérogénéité puisque 18 % 
des ventes portent sur des biens de moins 
de 100 000 €, un peu plus du tiers concerne 
des mutations au-delà de 200 000 €.

Gamme de surface des terrains vendus
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Ce chiffre marque une nette augmentation 
par rapport à 2011 où il s’élevait à 56 €/m² 
soit près de 20 %. Le prix des terrains 
restent cependant plus bas que celui ob-
servés en moyenne dans le Pays de Brest 
(103 €/m²) et que dans d’autres commu-
nautés du Pays, la communauté de com-
munes se situant vers le bas de l’échelle.

Les prix au m² des terrains ont des ré-
percussions sur la superficie des biens 
échangés. En 2012, la part de terrains 
de moins de 500 m² ne représente que 

6 % des volumes et seule une vente 
sur cinq concerne un bien de moins de 
700 m². À l’opposé, près de deux ventes 
sur cinq portent sur des parcelles de plus 
de 900 m². En moyenne, la taille des 
terrains a légèrement diminué entre 
2011 et 2012 respectivement 984 m² et 
951 m², mais reste élevée. L’un des 
éléments explicatifs réside dans le faible 
volume de vente au sein d’opérations 
d’aménagement, en effet, les trois quarts 
des transactions se produisent en diffus.

Nombre de terrains vendus
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CROZON
223 071 €

ARGOL
123 376 €

LANVEOC
139 357 €

TELGRUC-SUR-MER
221 453 €

CAMARET-SUR-MER
171 969 €

ROSCANVEL
139 175 €

0 21 Kilomètres

La communauté de communes de-
meure au cours du temps attractive 
pour les ménages originaires de terri-
toires situés en dehors du Pays de Brest 
et, en 2012, près de la moitié d’entre eux 
ne provenait pas du Finistère.

La vente d’appartement est également 
en augmentation entre 2011 et 2012 
(+11 unités), majoritairement localisée 
à Crozon. Lanvéoc qui habituellement 
n’apparait pas dans les statistiques en 
matière de vente d’appartements a 
fait l’objet de 10 mutations en 2012. Un 
immeuble de rapport à réhabiliter a 
ainsi été cédé dans le centre-ville et 
permettra la mise sur le marché de 
logements anciennement vacants une 
fois les travaux réalisés.

Ventes de biens immobiliers  
(+ de 5 ans) en 2012  
(hors immeubles de rapport et ventes mixtes)

Prix moyens des maisons d’occasion en 2012

Secret statistique< 120 000

120 000 - 140 000140 000 - 160 000

160 000 - 200 000> 200 000

mutation

Maisons Appartements

Argol 5 -

Camaret- 
sur-Mer

21 7

Crozon 84 23

Landévennec 7 -

Lanvéoc 19 10

Roscanvel 12 -

Telgruc- 
sur-Mer

12 1

Total CCPC 160 41

définition 
de l’observatoire
« Comprendre et qualifier  
la situation et l’évolution du marché  
dans toutes ses composantes »

L’observatoire de l’habitat du Pays de Brest 
fait partie des observatoires de l’Agence 
d’Urbanisme du Pays de Brest depuis 1982.  
Il collecte tout au long de l’année un certain 
nombre de données brutes, qu’il saisit, traite 
et analyse afin d’alimenter la réflexion des 
acteurs locaux de l’habitat, institutionnels  
et professionnels (banques, FNAIM, 
promoteurs, lotisseurs, Chambre des Notaires, 
Fédération du Bâtiment), qui enrichissent 
régulièrement l’analyse statistique par leurs 
appréciations et leurs réflexions qualitatives.

Le détail des sources  
statistiques
 �Pour l’analyse de la construction neuve, 
l’ADEUPa utilise les données de l’Enquête de 
Commercialisation des Logements Neufs 
(E.C.L.N) et le fichier Sit@del 2 des permis  
de construire gérés par la Direction 
Régionale de l’Environnement,  
de l’Aménagement et du Logement.

 �L’analyse du marché foncier s’effectue à 
partir d’une retranscription exhaustive des 
extraits d’actes notariés des transactions.

 �L’analyse du marché de l’occasion est 
réalisée sur la base de la retranscription 
chaque année de l’ensemble des actes 
notariés immobiliers sur tout  
le département du Finistère auprès  
de la Direction Générale des Finances 
Publiques (DGFiP, ancienne DGI).
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