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LOGEMENT 
1- LE PARC DE LOGEMENTS ET SES OCCUPANTS :  
Nombre de personnes par logement en 1999. 
La moyenne communale est de 2,03. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LE PARC DES LOGEMENTS 

 Total des 
logements 

Résidences 
principales 

Résidences secondaires et 
logements occasionnels 

Logements 
dits vacants*  

1968 139 944 121 072 8 172 10 700 

1975 165 851 141 135 11 985 12 731 

1982 181 160 149 154 16 841 15 165 

1990 197 504 156 949 19 055 21 500 

1999 211 972 164 910 19 520 27 542 
2006 216 405 165 282 27 230 23 892 

Source : INSEE 
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*Un logement vacant au sens INSEE est un logement inoccupé car soit proposé à la vente, à la location ; 
déjà attribué à un acheteur ou un locataire et en attente d'occupation; en attente de règlement de 
succession ; conservé par le propriétaire pour un usage futur; gardé vacant et sans affectation précise par 
le propriétaire (exemple un logement très vétuste...), etc. 
 
La géographie de la ville, alliée à la structure par âge de la population et à la fonction 
de métropole touristique, influence la répartition des logements sur le territoire. 
La commune comprend 211 972 logements en 1999. Au recensement de 2006,  
216 405 logements sont recensés soit +2,1% depuis 1999. La hausse du nombre 
total de logements entre 1990 et 1999 était de 7,2%. 
 
En 1999, le parc des résidences secondaires atteint 8,3% et 12,6% en 2006 soit une 
évolution qui s’est considérablement accentuée. Nice se caractérise réellement par 
ses taux de résidences secondaires et de logements occasionnels très importants et 
largement supérieurs aux autres grandes villes françaises. 
Les quartiers localisés principalement sur la couronne extérieure de Nice ont un parc 
de logements qui se caractérise principalement par des résidences principales. 
Les résidences secondaires se concentrent sur les sites qui bénéficient de la vue sur 
mer ou de la proximité de la baie des Anges, de Villefranche sur Mer ainsi que dans 
les quartiers historiques : il s’agit de la vieille ville, du port, du littoral, du mont Boron, 
des quartiers des Baumettes, de Caucade et de la Lanterne, des monts Alban et 
Vinaigrier, des Musiciens, de Cimiez-Carabacel et de la colline Saint Philippe.  

en 2006 % résidences 
secondaires 

Nice 12,6 

Bordeaux 1,7 

Lyon 2,4 

Marseille 1,6 

Toulouse 1,7 

 

La cartographie par IRIS (quartiers 
d’environ 2 000 habitants) pour 2006 ne 
pourra être faite qu’en 2010, l’INSEE ne 
diffusant ces données que fin 2009 
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LOGEMENT 
2 – LA PROGRESSION DU NOMBRE DE LOGEMENTS PAR QUART IERS    

 
Durant la période 1990-1999, 55 quartiers sur les 61 étudiés ont connu un 
accroissement de leur parc résidentiel. 
 
La carte de l’évolution du nombre de logements par quartiers montre une dynamique 
des collines, à l’instar de celles de la population de ces quartiers, au détriment du 
littoral et surtout du nord est, du Ray et de Saint Augustin.  
 
Les quartiers les plus productifs en matière de log ements durant la décennie 
1990 sont Sainte Marguerite, Ventabrun et Pessicart . 

NUM QUARTIER
Nombre de 

logements en 1990
Nombre de 

logements en 1999
Evolution 

%
1 Vieille Ville 4 536 5 205 +14,7
2 Le Port 9 757 9 900 +1,5
3 Riquier 7 366 8 065 +9,5
4 Mont Boron 5 811 6 036 +3,9
5 Saint Roch 10 610 11 952 +12,6
6 Pasteur 5 132 5 601 +9,1
7 Roquebilliere 2 266 2 069 -8,7
8 Vinaigrier 764 710 -7,1
9 Ariane 4 721 4 602 -2,5

10 Rimiez 6 212 6 782 +9,2
11 Saint Maurice 7 469 8 045 +7,7
12 Le Ray 4 622 3 758 -18,7
13 Saint Sylvestre 12 266 14 019 +14,3
14 Mantega 5 249 5 448 +3,8
15 Liberation 7 887 8 209 +4,1
16 Cimiez 8 846 9 094 +2,8
17 Carabacel 6 446 6 883 +6,8
18 Vernier 6 252 6 239 -0,2
19 Le Piol 4 386 4 597 +4,8
20 Saint Philippe 2 369 2 540 +7,2
21 Madeleine 6 332 6 785 +7,2
22 Medecin 6 133 6 779 +10,5
23 Thiers 7 070 7 207 +1,9
24 Rue de France 4 696 5 016 +6,8
25 Gambetta 7 818 7 889 +0,9
26 Baumettes 4 596 5 860 +27,5
27 Fabron 8 377 8 550 +2,1
28 Caucade 8 775 10 054 +14,6
29 Saint Augustin 7 454 7 324 -1,7
30 Arenas 3 233 3 372 +4,3
31 Sainte Marguerite 1 578 2 175 +37,8
32 Saint Antoine 1 775 2 395 +34,9
33 Saint Isidore 566 612 +8,1
34 Ventabrun 1 129 2 038 +80,5
35 Cremat 271 293 +8,1
36 Saint Roman 423 496 +17,3
37 Lingostiere 188 205 +9,0
38 Saint Pierre de Feric 1 987 2 377 +19,6
39 Pessicart 455 623 +36,9
40 Saint Pancrace 794 891 +12,2
41 Gairaut 1 150 1 277 +11,0

197 767 211 972 +7,2  

La cartographie par IRIS (quartiers 
d’environ 2 000 habitants) pour 2006 ne 
pourra être faite qu’en 2010, l’INSEE ne 
diffusant ces données que fin 2009 
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LOGEMENT 
Le patrimoine bâti de Nice est à l’image du développement urbain historique : ancien 
dans les parties centrales et planes de la ville, datant des années 1960-1980 à 
l’ouest et dans la plaine du Paillon et plus récent sur les collines et dans la plaine du 
Var.  
Rapport de Présentation 
Globalement, le parc de logements niçois apparaît relativement ancien.  
Le parc datant d’avant 1949 se concentre en centre ville. Dans son ensemble, le 
parc a crû constamment jusqu’en 1975. 55 000 logements ont été construits durant 
l’après-guerre, période de reconstruction nationale. 
Mais depuis la crise économique de 1975, un tassement sensible de la production 
peut être observé. 
Entre 1990 et 1995, le rythme des constructions de logements a sensiblement baissé 
à l’image de Paris ou Marseille. La production neuve a été divisée par deux par 
rapport aux années 1982-1990. La production moyenne annuelle est passée de 
2 400 à 1 300 logements. Sur cette période, seuls 6 500 logements ont été bâtis. 
Au regard de la production de logements, il apparaît que le processus de 
construction ne diffère pas de celui qui a pu être observé à l’échelle de la France. 
 

Nombre %
Résidences principales 
construites avant 2004

164 367 100

Avant 1949 47 076 28,6
De 1949 à 1974 72 489 44,1

De 1975 à 1989 32 332 19,7

De 1990 à 2003 12 471 7,6

Source : Insee, RP2006 exploitation principale.  

Répartition des résidences principales selon la 
période d'achèvement de la construction

avant 1949; 
28,6%

1949-1974; 
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Un parc de logements composé majoritairement de moy ennes surfaces 
 
La taille des logements reflète à la fois l’ancienneté du parc et la vocation touristique 
de Nice : 52,4% des logements sont composés de 3 à 4 pièces tandis que les plus 
de 4 pièces représentent 25,1% en 2006 contre 24,2% en 1999. 
Cependant le nombre moyen de pièces par logement est de 2,8 (en 1999 et en 
2006) ce qui reflète le poids des 1 et 2 pièces dans la moyenne. 
Les petites et moyennes surfaces sont plus souvent des résidences secondaires. 
La structure du parc de logements souffre d’une insuffisance en grandes surfaces 
d’habitation, héritage du passé historique et économique de la ville. 
 
Les surfaces de moins de 40 m² se concentrent majoritairement dans les espaces 
plats de Nice ainsi que sur le front de mer. 
Jusqu’à 70 m², les logements se localisent suivant les principaux axes de 
développement de la commune : la plaine de Nice, les axes du Paillon et de la 
Madeleine et les quartiers Ouest. 
Au dessus de 70 m², les logements se répartissent sur l’ensemble des quartiers 
collinaires et en zone centrale (quartiers rue de France, Thiers, Médecin). 
 
Résidences principales selon le nombre de pièces 

  2006 % 1999 % 
Ensemble 165 282 100 164 910 100 
1 pièce 21 965 13,3 22 727 13,8 
2 pièces 43 709 26,4 44 081 26,7 
3 pièces 58 006 35,1 58 106 35,2 
4 pièces 28 662 17,3 28 385 17,2 
5 pièces ou plus 12 940 7,8 11 611 7 

Sources : Insee, RP1999 et RP2006 exploitations principales. 
 
3 - LE PARC EN 2005 : AGE ET TAILLE 
 
Evolution du nombre total de logements entre 1999 et 2005 : 2,8%  
Taille des logements - évolution annuelle moyenne  

  1-2 pièces 3-4 pièces 5 pièces et plus 

1999-2005 561 396 70 

1999-2001 385 278 54 

2001-2003 501 399 73 

2003-2005 796 510 85 
Source : Agence d'urbanisme des Alpes-Maritimes - Observatoire du logement et de l'habitat - Données 
Filocom DRE PACA 
La forte croissance des petits logements (1 ou 2 pièces) caractérise Nice. 
L’augmentation de logements familiaux est également nette. 
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LOGEMENT 
4 – LES PERMIS DE CONSTRUIRE DELIVRES DE 1998 A 200 8 
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Permis de construire délivrés en 2008 :

Nombre de logements Nombre de permis de construire
Immeubles collectifs 1 286 45
Maisons individuelles 101 72
Total 1 340 117

 
 
 
 
Permis de construire accordés de 1998 à 2008 : vill as individuelles et 
logements collectifs. 

1998 à 2004 2005 à 2008 1998 à 2008 
1 Plaine et Coteaux 9,06% 11,12% 9,70% 
2 Collines Niçoises 10,34% 8,44% 9,74% 
3 Trois Collines 4,08% 3,71% 3,96% 
4 Rives du Paillon 5,27% 15,61% 8,51% 
5 Est Littoral 26,92% 26,93% 26,92% 
6 Nord-Centre Nice 8,08% 2,36% 6,29% 
7 Cœur de Ville 8,78% 13,15% 10,15% 
8 Ouest Littoral 27,48% 18,69% 24,73% 

Source : Ville de Nice – permis de construire et observatoire du développement urbain 
 
 
 
 
 
 
 

 

Cette analyse se fait à l’échelle des 8 territoires de la ville de Nice car l’échelle des 
41 quartiers n’est pas représentative, certains quartiers ne faisant pas l’objet de 
permis de construire accordés. 
 
La répartition de ces constructions accordées par territoire met en évidence des 
disparités entre chaque espace. 
 
Depuis 1998, 27% des constructions neuves de la commune se situent dans le 
territoire 5 Est Littoral,  25% dans le territoire 8 Ouest Littoral et 10% dans le territoire 
7 Cœur de Ville. 
De 1998 à 2008, les permis accordés pour des programmes neufs collectifs 
renforcent cette tendance : 29% des logements collectifs sont dans le territoire 5 Est 
Littoral ; 25% dans le territoire 8 Ouest Littoral, 11% dans le territoire 7 Cœur de 
Ville, 9% dans le territoire 4 Rives du Paillon et le territoire 2 Collines niçoises. 
Le territoire 4 Rives du Paillon se caractérise par une forte proportion de logements 
sociaux et étudiants certaines années.  
 
Les logements neufs. 
 
Les chiffres sur le nombre de logements neufs mis à la vente sont issus de données 
fournies par la Direction Régionale de l’Equipement et concernent tous les 
programmes de plus de 4 logements mis pour la première fois sur le marché 
immobilier dans l’année. 
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LOGEMENT 
Logements neufs mis à la vente en : 

  individuel collectif total 

1999 101 1 188 1 289 
2000 42 869 911 
2001 24 1 064 1 088 
2002 78 549 627 
2003 37 554 591 
2004 119 511 630 
2005 55 667 722 
2006 10 501 511 
2007 6 275 281 
2008 36 730 766 

Moyenne 51 691 742 
 
5 – LE NOMBRE DE LOGEMENTS SOCIAUX    
 
Au 1er janvier 2008, Nice dispose de 20 644 logements sociaux au titre de l’article 55 
de la loi Solidarité et Renouvellement Urbains (SRU).  
Le rythme de construction annuel est de 430 logements sociaux en moyenne depuis 
2000. Cette production évolue de manière inégale avec des années creuses depuis 
2006.  
 
Nombre de logements sociaux de 2001 à 2008 :
Inventaire au 
01/01

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Nombre de 
logements 
sociaux 
répertoriés au 
titre de la loi 
SRU

17 208 18 549 18 844 19 106 19 593 20 137 20 353 20 546 20 644

Différence avec
l'année 
précédente

1 341 295 262 487 544 216 193 98

Nombre de 
résidences 
principales 175 512 176 307 178 032 179 274 180 587 180 884 179 830 181 046
Taux de 
logements 
sociaux 10,57% 10,70% 10,73% 10,93% 11,15% 11,25% 11,43% 11,40%

Source : DDE 06
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Rappelons que l’inventaire au 01/01/2008 comptabilise les logements livrés en 2007. 
Entre 2000 et 2008, l’accroissement du nombre de logements sociaux sur Nice est 
de 20% en 9 ans. 
Le nombre de logements sociaux manquants au 01/01/2008 est de 15 565 
logements soit une production encore insuffisante pour rattraper les objectifs de 
logements sociaux de la loi SRU. 
 
La cartographie des logements sociaux fait apparaître une répartition concentrée 
dans certains quartiers tels que les Moulins, l’Ariane, St Roch entre le quartier Saint 
Charles et le mail des universités, Pasteur, Nice Nord Rouret et la Madeleine. 
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LOGEMENT 

 

Répartition entre les principaux organismes de l’In ventaire du Parc  
Locatif Social : 
 
 
 01/01/2008 
Côte d'Azur Habitat 13 481 68,9% 
SA HLM Nouveau Logis Azur 1 593 8,1% 
SA HLM Erilia 1 749 8,9% 
SA HLM Le Logis Familial 1 107 5,7% 
SAI Parloniam 400 2,0% 
ICF Sud Est Méditerranée 395 2,0% 
SOLHAM 201 1,0% 
SA HLM Logirem 178 0,9% 
Personne physique 160 0,8% 
SNI 58 0,3% 
Foncière Logement 57 0,3% 
Commune de Nice 39 0,2% 
Phocéenne d'habitations 37 0,2% 
CCAS de Nice 37 0,2% 
ADOMA 35 0,2% 
Association Patronage St 
Pierre 33 0,2% 
AILES 3 0,0% 
ALC 2 0,0% 
Ordre de Malte 2 0,0% 
Association Diocésaire de Nice 1 0,0% 
ULISS 1 0,0% 
Total des logements ordinaires 19 569   
 
Cet inventaire met en évidence la répartition entre les bailleurs.  
Côte d’Azur Habitat est un établissement public local rattaché aux collectivités 
locales géré par un conseil d’administration composé de représentants des 
collectivités locales, de l’administration, des partenaires financiers et sociaux et des 
locataires. Il construit, gère et améliore les logements destinés à la location et à 
l’accession à la propriété.  
Quant aux Sociétés Anonymes d’HLM, il s’agit d’organismes de droit commercial 
avec un capital social. 
 
Côte d’Azur Habitat regroupe près de 70% de la construction sociale.  


