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Prix moyen transactions 
appartements/maisons
Moyenne amp : 3 351€/m2
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cuges-les-pins

Le village rural de Cuges-les-Pins, situé au cœur du massif de 
la Sainte-Baume, présente un cadre naturel et des paysages 
remarquables. Triplant sa population sur les trente dernières 
années, il continue à porter une croissance démographique 
dynamique malgré les contraintes à l’urbanisation. A proxi-
mité des pôles d’emplois Marseille-Aubagne et de Toulon, la 
commune présente une forte attractivité.

u  La croissance démographique soutenue est corrélée à la pré-
sence de familles avec enfants (la moitié des ménages) et d’une 
natalité dynamique.
u  Malgré un parc à dominante pavillonnaire, la mobilité rési-
dentielle est élevée grâce à un rythme de construction soute-
nue ces dernières années et à un parc locatif important (30% 
du parc).
u  Le marché immobilier est peu dynamique mais à des prix 
élevés.
u  Une offre commerciale de proximité diversifiée mais qui 
connait des difficultés du fait de la concurrence des zones 
commerciales situées en dehors de la commune. 

3 091 euros/m2

90 logements

182 logements

2 339 logements

4 947 habitants

3 969 hectares
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* Part dans la commune  ** Taux de mobilité résidentielle  *** Taux de vacance de plus d'un an
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2 488 euros/m2

98 logements  9%

68 logements  6%

1 127 logements  48%

2365 habitants  50%

5,49 hectares

Pays d’Aubagne et de l’Étoile | 

Le centre-ancien   Centres-anciens de typologie E

Le centre-ancien de Cuges-les-Pins est situé en pente sur le 
piémont de la Sainte-Baume. Cette localisation traduit l’héri-
tage du passé agricole du territoire. Il a su conserver les traces 
d’un riche passé architectural et offre un aspect typique des 
« villages » de Provence. Il regroupe la moitié des habitants de 
la commune, et apporte de la diversité notamment à l’offre 
résidentielle. Il constitue la majeure partie du centre-ville.

Un espace de transition dans le parcours résidentiel des ménages.
u  Une population principalement familiale où 1 habitant sur 
4 est un enfant. Le centre rassemble davantage des ménages 
modestes comparativement à la moyenne de la typologie.
u  Porteur d’une forte mobilité résidentielle, 38% des ménages 
seulement y sont installés depuis cinq ans. Ces dynamiques ré-
sidentielles sont aussi permises par un secteur locatif dominant. 
u  Malgré une hausse du marché de l’accession de 22%, les prix 
restent plus bas que ceux de la commune mais permettent une 
accession à la propriété facilitée pour les ménages.
u  Une vacance structurelle identifiée exclusivement sur le 
centre : une problématique qui souligne la vigilance à apporter 
à l’adaptation du parc et la qualité de celui-ci (habitat dégradé).

Une fonction commerciale faible et fragile.
u  L’offre commerciale de proximité est peu dense avec 4 com-
merces de proximité pour 1 000 habitants et ne permet pas 
une réponse facilitée aux premiers besoins des résidents. 

Quels enjeux pour les centres-anciens de 
typologie E ?
u		Identifier et caractériser les logements vacants de longue durée.
u		Diversifier l’offre de logements afin de renforcer l’attractivité de 

ces territoires. 
u		Soutenir l’offre commerciale de proximité par des outils d’inter-

vention publique pour conserver une mixité des fonctions.
u		Améliorer la qualité des espaces publics pour permettre de 

meilleurs échanges entre le centre et le péricentre. 


