N

N

IMT "+ bQ+B H-/2b T "+b bQ+B mt, M H
bi~ 10;B2b /2 T°Q/m+iBQM 2i /2 ;2biBQM 2M /
‘mBHH mK2 *? T2HH2- Zm2MiBM _ KQM/

hQ +Bi2 i?Bb p2 ' bBQM,

“mMBHH mK2 *? T2HH2- Zm2MiBM _ KQM/X IM T "+ bQ+B H-/2b T "+b |
/12 T"Q/m+iBQM 2i /2 ;2biBQM 2M AH2@/2@6  M+2X GA1SS qQ FBM; S
/60p Hm iBQM /2b TQHBIB[m2b Tm#HB[m2b UGA1SS- a+B2M+2b SQV- k

> G A/, ? H@yjejIN33
2iiTh,ff? H@b+B2M+2bTQX " +?2Bp2b@Qmp2 i2bX7"
am#KBii2/ QM 3 T kykk

> G Bb KmHiB@/Bb+BTHBM v GOT24WB p2 Dmbp2 "i2 THm B/BbBIBTHBN
"+?Bp2 7Q i?72 /2TQbBi M/ /Bbb2KIBEBMBR MNQ@T™+B2® " H /BzmbBQM /2 /
2MiB}+ "2b2 "+?2 /Q+mK2Mib- r?2i?@+B2MMiB}2mM2b#/@ MBp2 m "2+?22 +?22- T
HBb?2/ Q° MQiX h?2 /IQ+mK2Mib MK VW+RK2Z2EF IQKHBbb2K2Mib /62Mb2B;M
i2 +?BM; M/ "2b2 "+? BMbiBimiBQWER BM?8 7M#M2I @b Qm (i~ M;2 b- /2b H
#Q /-Q 7 QK Tm#HB+ Q T ' Bp i2T2HRAB+B @2MT2BIpXib X

Bbi'B#mi2/ mM/2  * 2 iBpRi*BEMOKBRM @ LQM*QKK2 +B H @ a? "2 HB|
AMi2 M iBQM H GB+2Mb?2


https://hal-sciencespo.archives-ouvertes.fr/hal-03634988
http://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
http://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
http://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
https://hal.archives-ouvertes.fr

SciencesPo

LABORATOIRE INTERDISCIPLINAIRE
D'EVALUATION DES POLITIQUES PUBLIQUES

LIEPP Working Paper

Février 2018, n°77

Un parc social, des parcs sociaux
Analyse des stratégies de production et de
gestion en lle-de-France

Guillaume Chapelle
Sciences Po, LIEPP et Universitat de Barcelona, |IEB
gc.chapelle@gmail.com

Quentin Ramond
Sciences Po, LIEPP/ OSC
quentin.ramond@sciencespo.fr

www.sciencespo.fr/liepp
© 2018 by the authors. All rights reserved.

Comment citer cette publication:
Guillaume Chapelle, Quentin Ramond, Un parc social, des parcs sociaux. Analyse  des straté gies de
production et de gestion en lle -de-France, Sciences Po LIEPP Working paper n°77, 2018-02-13.


mailto:gc.chapelle@gmail.com
mailto:quentin.ramond@sciencespo.fr
http://www.sciencespo.fr/liepp

Un parc social, des parcs sociaux
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Guillaume Chapelle et Quentin Ramond”

Resune

Cet article explore la diversie des con gurations locales du parc de logements
locatifs sociaux. Nous ealisons une analyse quantitative et descriptive en nous
ineressant aux caraceristiques des logements, au pro | des locataires, aux dy-
namiques ecentes de production et aux con gurations d'acteurs intervenant
dans leur gestion. Nous utilisons principalement les donrees du Repertoire du
Parc Locatif Social (SOeS, 2013) et du Recensement de la population (Insee,
2013) pour construire une typologie des communes de l'unie urbaine de Pa-
ris. Notre approche localise et sysematique de I'o re de logement social fait
ressortir dix types de parcs sociaux. Elle montre d'abord que le logement so-
cial n'est pas un habitat uniforme et n'accueille pas une population homogene.
Outre les contrastes les aux caraceristiques des logements, largement teries
des politigues passes (1960-1970), il ressort que la diversie actuelle des parcs
sociaux tient aux types d'acteurs impliqies dans leur construction et dans la
®lection des locataires. La pluralie de leurs objectifs, de leurs ineréts et de
leurs pratiques alimente de forts contrastes dans la mobilisation de cet habitat
a lechelle locale, et ce méme si les politigues du logement restent fortement
centralizes en France'.

Mots-cks : politigue du logement, logement social, nmetropole parisienne, typologie,
fgegation
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1 Introduction

Le logement social occupe une place centrale dans les politiques de I'habitat.
Le gouvernement a che ainsi des objectifs de production ambitieux et s'interroge
egulerement sur les cakegories sociales que cette politique devrait visérll repesente
aujourd’'hui plus de quatre millions de logements et accueille 40% des locataires. En
lle-de-France, plus particulerement, le stock de logement social a augmene d'environ
250,000 unikes au cours des 25 derneres anrees. Il compte pour 22% des esidences
principales, soit 45% du parc locatif, et accueille 2.8 millions de personnes.

Le parc de logement social est souvent assocea un habitat uniforme, renvoyant
aux grands ensembles HLM construits dans les anrees 1960-1970, qui concentrerait les
composantes les plus cefavorieees des classes populaires et des populations immigees.
A lechelle nationale, de nombreuses initiatives tentent d'ailleurs de promouvoir une
meilleure epartition spatiale des logements sociaux et de diversi er leur peuplement
(Driant et Lekvrier, 2006). Ces deux objectifs, et les dispositifs d'action publique sur
lesquels ils reposent, sont egulerement actualies, con rmant la place centrale du
logement social dans la lutte contre la sgegation urbain&

A ce jour, une partie importante desetudes portant sur le logement social a re-
pris des probematiques inspiees des politiques publiques. Du coe des dynamiques
de construction, elles se sont ainsi attacheesa mesurer l'iregale epartition de l'o re
de logements sociaux et ses ceterminants cemographiques, economiques et spatiales
(Verdugo, 2011). D'autres travaux s'ineressent a l'organisation des politiques de
enovation urbaine eta leurs e ets (Epstein, 2013; Guyon, 2017) et aux modalies
locales d'application de la loi Solidarie et Renouvellement Urbain (Subra, 2006 ; De-
sage, 2016). Ces derniers ont monte les e ets positifs bien que relativement faibles
de ce dispositif sur les dynamiques de construction et la diminution de la £gegation
(Bono, Davidson, et Trannoy, 2012 ; Gobillon et Vignolles, 2016). Du coe de l'attribu-
tion des logements sociaux, la diversie des con gurations locales d'acteurs contribue
a la rece nition des egles formelles, tandis que la place des discriminations reste
importante dans les pratiques des bailleurs sociaux au cours du tri et de la lection
des locataires (Tanter et Toubon, 1999 ; Simon, 2003 ; Sala-Pala, 2013).

Notre analyse s'ineresse aux dynamiques de production et aux contrastes locaux
de I'o re de logements sociaux et de leur gestion. D'une part, il existe de nombreux
territoires al le logement social ne correspond pas aux cies les plus degracees en
voie de pauperisation. Ses formes varient en fonction de nombreuses dimensions, et
le pourcentage de logement social semble donc insu sant pour caraceriser I'o re et
appecier ses contrastes. D'autre part, m&éme siftat garde des perogativesetendues,
la territorialisation de la politique du logement social entrane une complexi cation
de son organisation. Elle se structure autour de dierents acteurs locaux, dont les
objectifs et les ineréts fragmenes conduisenta une grande reerogereie dans la mo-

2. Voir le ecent rapport de la Cour des comptes : Le logement social face au ¢ de l'aces
des publics modestes et ckefavories , evrier 2017

3. La Loi Duot (2013) xe le taux minimum de logements sociaux a 25%, la loi Egalie et
Citoyennet (2017) propose une nouvelle organisation des attributions, et une nouvelle gographie
prioritaire foncee sur le criere du revenu aet mise en place (2014).



bilisation de cet d'habitata lechelle locale et les catgories de locataires vises.

Nous ceveloppons une typologie des parcs sociaux a lechelle des communes de
l'unie urbaine de Paris. Nous inegrons dierents indicateurs portant sur les ca-
raceristigues des logements sociaux, le prol de leurs locataires, les dynamiques
ecentes de production et les con gurations d'acteurs intervenant dans la gestion
des parcs sociaux. Notre approche descriptive localisse compekte les etudes quali-
tatives portant sur le fonctionnement du secteur HLM en apportant des esultats
sysematiques sur I'reerogereie des situations du logement social. La typologie a
egalement l'avantage de pouvoir &tre rapproclee des travaux portant sur l'organisa-
tion des politiques publiques locales dans dierents domaines et sur d'autres aspects
de la sgegation socio-spatiale. Apes avoir cetaile les enjeux locaux de la poli-
tique du logement social, nous pesentons, dans un deuxeme temps, la nethode, les
donrees et les variables que nous utilisons. Dans la troiseme partie, nous examinons
les esultats de la typologie.

2 Les dimensions locales d'une politique nationale

2.1 Une politique historiguement piloee par le gouverne-
ment central

La politique du logement social peut étre percue comme l'incarnation de l'inter-
vention de I'Etat sur le marche du logement apes une longue periode d'resitation.
En e et, pendant la premere moite du XXe secle, les interventions publiques se
limitaienta I'encadrement des relations entre bailleurs et locataires dans le secteur
prive. Dans l'entre-deux-guerres, la ceation des premiers O ces Publics de I'Habi-
tat cebouche toutefois sur des initiatives embematiques comme la construction des
Habitationsa Bon Marcte (HBM) de la ceinture rosea Paris et des Cie-jardins en
banlieue. Cet engagement dans la construction de logements reste toutefois mocee
lorsqu'on le compare aux politiques volontaristes mises en place en Allemagne ou au
Royaume-Unia la m&émeepoque (Seke, 2016).

Apes la Seconde Guerre Mondiale, I'approche deBtat change drastiquement.
La faible construction des anrees 1920-1930, les destructions de la Seconde Guerre
Mondiale et la croissance cemographique poussenEtata mettre en place d'im-
portants programmes de construction. Le logement social repesente alors un levier
d'action important pour la ealisation des objectifs de construction a ches (Zittoun,
2001). Les anrees 1960 et 1970 seront la principale phase d'essor du logement social
en France, qui repesentera chaque anree plus de 30% de la construction totale. En
lle-de-France, environ 60% de l'actuel parc de logements sociaux aee construit avant
la n des anrees 1970.

A partir de la n des anrees 1970, les priories de [Etat changent. La circulaire
Guichard (1973) stoppe la construction des grands ensembles et le rapport Barre



(1977) marque le cesengagement nancier deHtat pour la construction et la mise
en place de plusieurs aides destireesa faciliter I'acesa la propree. Paralelement, la
fgegation des caegories populaires et des populations immigees dans les quartiers
d'habitat social s'impose progressivement comme une probematique centrale des po-
litiques du logement. LEtat cherche d'une parta limiter la concentration spatiale
du parc social au sein des grandes agglonerations, comme lillustre I'adoption de la
Loi d'Orientation pour la Ville (1991) puis de la loi Solidarie et le Renouvellement
Urbain (SRU, 2000). Il cherche d'autre parta aneliorer les conditions esidentielles
eta promouvoir la mixie sociale dans les quartiers dits prioritaires en larcant de
grands programmes de enovation conduits par I'"Agence Nationale pour la Renovation
Urbaine (ANRU) (Deboulet et Lekvrier, 2014; Wasmer, 2016).

2.2 Des acteurs locaux au c ur du syseme HLM

Si I'Etat central a che toujours un discours volontariste en matere de pilotage
de la politigue du logement social, son organisation est profoncement dierente de
celle des anrees 1970. Loin d'étre une politique homogene, elle apparat comme la
esultante des interactions entre des acteurs sittes a dierents niveaux de la gou-
vernance urbainé : les services pefectoraux de I'Etat, les collectivies locales (com-
munes, EPCP et cepartements) et dierents types de bailleurs sociaux. A ce triptyque
s'ajoute le soutien nanciera la construction des entreprises de plus de 20 salares.
Ces derneres doivent transerer 1% de leur masse salarialea une entie centralisatrice
appeke Action Logement, qui obtient alors des droits de eservation des logements.

Les bailleurs sociaux sont directement en charge de la production et de la ges-
tion du parc. Il en existe environ 800 en France, parmi lesquels on ne compte que
guelques enties d'importance nationale. La majorie d'entre eux ogere sur une aire
geographique restreinte. Il convient de distinguer les bailleurs sociaux publics (O ce
Public de I'Habitat - OPH) des bailleurs sociaux de droit prive (Entreprise sociale
pour I'Habitat - ESH) et des Socees d'Economie Mixte (SEM). En lle-de-France,
180 bailleurs, dont 44 OPH municipaux, se partagent la gestion et l'attribution des lo-
gements sociaux. Les ESH gerent 51% du parc, les OPH 39% (dont 25% par les OPH
municipaux), et les SEM 6%. Si la sane nancere des bailleurs est egulerement
controke par I'Etat, ils jouissent d'une importante autonomie qui se manifeste sous
dierentes formes. Tout d'abord, on note une professionnalisation dans l'organisa-
tion et le fonctionnement des OPH et des socees HLM qui se rapproche des entre-
prises privees (Bourgeois, 2013). La production de logements sociaux par les bailleurs
repose alors sur des logiques propres au secteur. Il leur faut assurer lequilibre de
leurs operations en prenant en compte le niveau et les types de subventions, les
caraceristigues des demandeurs eligibles et les ressources disponibles (notamment

4. On peut percevoir I'un des symptdémes de cetteevolutiona travers le cecalage entre le nombre
de projets accepes par IEtat et le nombre de logements e ectivement construits (Seke, 2016) : la
politique volontariste du gouvernement semble se heurter au pragmatisme des acteurs locaux dont
les capacies de production restent limiees.

5. Etablissements Publics de Cooperation Intercommunale
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fonceres). Un second pilier de l'autonomie des bailleurs passe par leur forme juri-
dique et leurs roles dierences dans l'accueil des nenages. Les bailleurs publics suivent
cereralement les objectifs des collectivies locales auxquelles ils sont rattactes (com-
mune, intercommunalie, cepartement) et accueillent principalement les nenages les
plus modestes. Les ESH disposent de davantage de marge de man uvre en raison de
leur statut de droit prive. Leur réle dans la construction ecente connat actuellement
une croissance importante et con rme l'incependance des acteurs du secteur. Les ESH
portent ainsi 58% de la construction neuve depuis 2000. En n, les bailleurs sociaux
jouent un réle ck dans l'attribution des logements sociaux. lls ®lectionnent au sein
des contingents les dierents locataires pesenes lors des Commissions d'Attribution
des Logements, ils peuvent eserver une partie des logements non esenes péitdt

et la commune, et sont en charge de l'attribution des logements sortis des contingents.

Les municipalies jouentegalement un réle clef. Depuis les lois sur la decentralisation
de 1982 et 1983, les communes se sontemancigees de la tutelle pefectorale et leur
pouvoir en matere d'urbanisme s'est consicerablement accru. Leur rble est cecisif
dans le processus de production de logements sociaux de par leur poids nancier (les
préts accorces aux bailleurs sont garantis par les communes), leurs perogatives en
matere d'urbanisme (droit de peemption, elaboration des PLU) et leur capaciea
@dera un colt plus ou moins avantageux ou sous forme de baux emphyeotiques
les emprises fonceres recessaires aux nouveaux projets. Leselus locaux possedent
egalement un réle dans l'attribution des logements sociaux puisqu'un tiers des nou-
veaux logements sont assigres au contingent eservataire des communes et que les
commissions d'attribution sont en partie composes delus. En n, les municipalies
cetiennent un certain pouvoir au sein des OPH, puisque les maires en sont souvent
les pesidents, et les municipalies sont repesenees dans les conseils des ESH.

Quant aux services pefectoraux, ils continuent d'occuper un réle dans la produc-
tion de logements sociaux au travers du contréle de I'application de l'article 55 de
la loi SRU. lls peuvent declencher les sanctions pecuniaires pour les communes ne
produisant pas assez de logements sociaux. lls disposentegalement d'un role ck dans
I'attribution des logements puisque le contingent pefectoral repesente un tiers des
logements de chaque nouveau programme et constitue I'outil essentiel de I'application
du Droit au Logement Opposable depuis 2007 (DALO).

2.3 La diversie de la composition des parcs sociaux

Plusieurs travaux ont monte que le logement social n‘accueille pas une popula-
tion homogene. Les logements sociaux sittes dans les quartiers favoriees accueillent
davantage de catgories intermediaires, alors que ceux des quartiers plus populaires
concentrent les personnes pecaires. Le tri des locataires esulte en partie des necanismes
de mobilie esidentielle au sein du parc social qui s'e ectue selon un plenonene de



ltration © (Laferere, 2013) et des pratiques de lection des locataires lors des pro-
cessus d'attribution des logements (Bourgeois, 2013), particulerement des discrimi-
nations a I'encontre des populations immigees (Masclet, 2005; Bonnal, Boumahdi,

et Favard, 2013). Pour apporter deseeEments compementairesa la compehension de
I'reerogereie des locataires du parc social et ses ceterminants, nous insistons sur la
production de dierents types d'o re locative et de leur iregale distribution spatiale.
Comme illuste dans la Table 1, il existe plusieurs catgories de logements sociaux
destireesa des populations dierentes (PLA-I, PLUS, PLS). lls correspondenta des
loyers et des plafonds de ressources dierents. Les logements PLA-I s'adressent aux
populations les plus pecaires, les logements PLUS accueillent principalement des
menages modestes et les logements PLS sont destires aux classes moyennes. Chaque
programme combine dierentes catgories de logements et les proportions retenues
conditionnent en amont les menages qui pourront y aceder. Cette decision appartient
aux bailleurs qui veillenta lequilibre nancier de leurs operations et aux municipa-

lies qui, en lien avec leurs stratgies de peuplement, xent les objectifs en termes de
type de logements sociauxa construire dans leurs Programmes Locaux de I'Habitat
(PLH). A ce jour, les travaux qualitatifs de Pircon et Pincon-Charlot (2010) montrent

gue les communes aiees se specialisent dans la construction des logements de type
PLS di cilement accessibles aux menages modestes.

PLA-I PLUS PLS
Locataires Menages tes modestes Menages modestes Classes moyennes
eligibles (1/3 des nenages) (2/3 des nenages) (4/5 des nenages)

Loyer Plafond Maximum (en Euros parm?)

Zone lbis 5.42 6.09 9.14
Zone | 5.09 5.73 8.60
Zone I 4.46 5.03 7.54
Zone Il 4.14 4.67 7.01

Subventions accorcees selon le type de logements

Subvention du taux -0.2 points de +0.6 pp +1.1 pp
d'ineréts par rapport pourcentage

au livret A

subventions locales oui oui oui
(garantie des emprunts)

TVA eduite oui oui oui
Pas de TFPB pendant 25 ans oui oui oui

Importance relative des trois nancements
Dans le stock 3.7% 89.1% 7.2%
Dans la construction ecente 10.8% 64.4% 24.8%

Table 1: Dierents types de logements sociaux (2016)
Source : https ://lwww.service-public.fr/particuliers/vosdroits/F869

6. Les menages dont les revenus sont, relativement, les plusele\es ont aces aux logements sociaux
les plus confortables et les mieux localises. A l'inverse, les logements les moins attractifs sont occupes
par les nenages les plus modestes. Ce processus s'explique par I'absence de hausse du loyer avec le
revenu, et de l'existence du droit au maintien dans les lieux.



Au terme de cette section, il apparat que les multiples dimensions de la politique
du logement social ne peuvent étre appehencees par le seul taux de logements so-
ciaux habituellement utilie. L'analyse descriptive sysematique et localiee propose
dans cet article cemontre que les con gurations locales d'acteurs impligues dans la
production des logements et la slection des locataires, ainsi que les types de loge-
ments construits, sont deuxebements centraux pour comprendre I'reerogereie des
situations du logement social. La description de ces contrastes locaux ouvre alors deux
pistes de recherche sur lesquelles nous revenons en conclusion mais qui cepassent le
cadre de cette contribution. D'abord, s'il est cemonte que les con gurations insti-
tutionnelles sont un aspect majeur de la dierenciation des parcs sociaux, il existe
un eel enjeua comprendre comment celles-ci ontemergees et se sont structuees,
d'une part, et les e ets que les interactions entre les acteurs qui les composent pro-
duisent sur les dierentes dynamiques devolution du logement social, d'autre part.
Ensuite, I'analyse descriptive de la pluralie des orientations donrees dans la politique
du logement social nous invitea examiner empiriguement la facon dont ces derneres
accompagnent les recompositions sociales en cours dans la netropole parisienne et
dans quelle mesure elles contribuenta renforcer, oua atenuer, les dynamiques de
fgegation socio-spatiale qui traversent cet espace. Dans la section suivante, nous
pesentons les indicateurs que nous utilisons pour ealiser la typologie et saisir la
diversie du parc sociala lechelle locale.

3 Une politique multiforme recessitant un grand
nombre d'indicateurs

3.1 Bases de donrees

La principale base de donrees que nous utilisons est le Repertoire du Parc Loca-
tif Social (RPLS, 2013), eali® chaque anree par le Service Statistigue du Minisere
du logement (SOeS). Cette base recense l'inegralie des logements sociaux conven-
tionres des bailleurs sociaux. Pecisons que le RPLS ne prend pas en compte les
esidences (esidences sociales, maisons-relais, foyers ou centre d'rebergement) alors
gue l'inventaire SRU les inegre. Pour chaque logement nous connaissons entre autre
sa localisation pecise, la date de construction, le loyer, le bailleur propretaire, la date
de premere et de dernere mise en location, le statut d'occupation (vacant, occuge),
le type de nancement sollicie et le loyer. En revanche, hormis la date de signature
du dernier bail, aucune information sur les occupants n'est disponible. C'est pour-
guoi nous avons utilie la base Revenus Fiscaux Localies des nenages (Insee,
2012) qui o re des informations sur la distribution des revenus des nenages ventiees
par statut d'occupation au niveau des communés La troiseme base de donrees que
nous utilisons est le Recensement de la population qui fournit des informations sur
le parc de logement et la population des espaces etudes (Insee, 2013). En n, nous

7. Le dispositif FilosoFi (Insee), qui est venu remplacer la source RFLM, fournit des informations
plus ecentes mais qui ne sont pas cesageges par statut d'occupation.



avons ecupee les donrees du site  Demande de logement social ® pour conna'tre
le nombre de demandes et d'attributions de logement dans chaque commune.

3.2 Variables retenues

Pour caraceriser les contrastes de I'o re de logement social et ses dynamiques
devolution, nous avons pro@c a quatre choix nethodologiques. Le premier est ce-
lui des variables, que nous avons regroupees en quatre groupes : caraceristiques des
logements, pro | des locataires, dynamiques de construction ecente et con guration
d'acteurs intervenant dans la gestion du parc (Table 2). Dans cette partie, nous justi-
ons le choix des variables et cecrivons la manere dont elles ontee construites pour
les plus complexes d'entre elles. Nous travaillons sur des variables continues (excepe
pour la variable dichotomique indiquant la pesence de projets de enovation urbaine)
gue nous avons standardisees pour pouvoir comparer la distribution des valeurs.

3.2.1 Le stock de logement et la gestion du pas®

Le premier ensemble de variables concerne les caraceristiques des logements so-
ciaux. La politique du logement social est caraceriee par une forte cependance
au sentier en raison de la durabilie des logements qui gerere une forte inertie. Le
pourcentage et le nombre de logements sociaux est alors un indicateur qui
permet de decrire la place du logement social dans le parc de logement de chaque
commune mais aussi de prendre en compte le poids des politiques de construction
antrieures. Nous le compktons par'age moyen du parc an de cetecter les en-
jeux actuels lesa son entretien et son renouvellement. De plus, le souci des municipa-
lies de deconcentrer leur parc social et la gestion des grands ensembles apparaissent
comme des peoccupations croissantes. A n d'identi er les communes concerrees par
ces enjeux, nous retenons deux indicateurs. Premerement, nous utilisons une variable
dichotomique indiquant la pesence (ou non) d'unprogramme de I'ANRU  sur le
territoire municipal. Deuxemement, nous calculons unindice de concentration
spatiale du parc social au niveau des communes, en utilisant la geolocalisation
des logements dans le RPLS. Il estime pour chaque logement social de chaque com-
mune le nombre de logements sociaux sittes dans un rayon de 100 netres rappore
au nombre de logements sociaux de la commune. On note que les logements sociaux
sont distribtes de facon homogene entre les quartiers de certaines communes alors
gue d'autres sont concentes dans un seul espace. En n, nous caracerisons les parcs
sociaux locaux par leurdoyers moyens dont les niveaux reetent en partie I'age du
parc et le nancement avec lequel les logements ontet construits. Nous prenons en
compte lapart de logements collectifs au sein des parcs sociaux , qui indique
en partie leur localisation et leurepoque de construction.

8. https ://www.demande-logement-social.gouv.fr/



3.2.2 La gestion du parc : organismes logeurs et eservataires

Le deuxeme ensemble de variables s'ineresse aux types d'acteurs locaux en charge
de la politique du logement social. Certaines communes ont adope des politiques de
construction proactive en s'appuyant sur leurs OPH municipaux. D'autres ont ceegle
ce pouvoira des bailleurs exerieurs plus ou moins incependants visa-vis des pouvoirs
publics, conduisanta une multiplication des straegies qui s'appliquent sur ces terri-
toires. Il existe alors une grande heerogereie dans I'organisation des politiques de
construction, d'attribution et de gestion des logements sociauxa lechelle locale. Pour
rendre compte de la pluralie de ces con gurations institutionnelles, nous consicerons
d'une part l'implication de la commune dans la politique du logement social en me-
surant la part de logements poseas par I'OPH municipal . D'autre part,
nous calculons un indicateur syntretique qui estiméa fragmentation du paysage
institutionnel  de la gestion du parc social pour chaque municipalie. Nous utilisons
l'indice de Her ndahl-Hirschman® qui est habituellement utiliee pour calculer le dege
de concurrence au sein d'un marcte. Un indice proche de 1 corresponda une situation
dans laquelle un seul bailleur contréle une large part du stock de logements sociaux
(tendance monopolistique). A l'inverse, un indice est proche de 0 quand de nombreux
bailleurs se partagent la gestion des logements sociaux dans une commbine

Outre les bailleurs, la gestion des logements sociaux cepend aussi des eservataires
des logements. Les eservataires disposent d'un droit de proposition de candidats
gu'ils soumettent aux commissions d'attribution des logements qui cetient le pouvoir
de cecision nale. Ici, nous nous ineressonsa l'implication d'Action Logement dans le
processus d'attribution en calculanta part des logements esenes par Action
Logement parmi les logements esenes . La participation d'Action Logement
est susceptible d'avoir des e ets originaux sur le peuplement du logement social,
car il s'agit d'une voie d'aces priviegee pour les salares appartenant aux classes
moyennes. Or, cette entie participe de facon tes variablea la politique du logement
social selon les territoires. Si elle est absente de nombreuses communeseloigrees des
grands centres d'emploi, elle possde de plus nombreuses eservations de logements
dans les zones dynamiques.

3.2.3 Dynamiques de construction : entre contraintes et composition

En troiseme lieu, nous nous ineressons aux dynamiques ecentes de production
des logements sociaux. Pour cela, nous avons construit une variable indiqudant
part de logements construits depuis 2000 dans l'ensemble du parc . Cet

P
n SiZ

9. H = % al n est le nombre de bailleurs dans la commune es; la part du parc dont
chaque bailleur ala gestion
10. exemples de Montreuil (H-index=0.5) et de Rueil-Malmaison (H-index=0.06) illustrent que les
con gurations institutionnelles peuvent étre tes contrasees (voir Annexe : Figure 8). A Montreuil,
I'OPH municipal gere 73% du parc, alors qua Rueil-Malmaison, la gestion du parc social est partagee
entre de nombreux bailleurs, m&me si on observe que chaque bailleur a son stock concente dans

certains quartiers.



indicateur estetroitement lea la mise en place de la loi SRU dans les communes
ayant moins de 20 ou 25% de logements sociaux. Pour interpeter cette variable, il
est recessaire de prendre en compte les contraintes qui pesent sur la production de
logement, notamment sur l'aces au foncier, que nous mesurons ici pardensie de
population de la commune . La mesure quantitative de la construction ecente est
toutefois insu sante. En e et, le parc social est loin de former un habitat uniforme

et il est donc recessaire de regarder le type de logement social ecemment produit.
Nous retenons plus speci quementia part respective des logements PLA-I et

PLS dans les logements construits depuis 2000 . Pour construire cette variable,
nous etablissons une correspondance entre le nancement initial et les catgories
actuelles de nancement des logements. Nous reprenons la nethode retenue par le
Minisere du logement!!, qui propose un regroupement des nancements initiaux dans
les trois grandes cakgories actuelles sur la base des plafonds de ressource. A lechelle
de l'agglomneration parisienne, la part de chague nancement mobilise dans I'ensemble
des constructions depuis 2000 se modi e : la proportion de PLS augmente, tandis que
celle du PLA-I restea des niveaux faibles (Figure 1). A lechelle des communes, cette
variable est une manere de reperer les dynamiques de dierentiation du parc et les
variations locales dans les straegies de peuplement des bailleurs.

Figure 1: Part de chaque nancement dans les constructions neuves. Aggloneration pa-
risienne, 2000-2013

Champ : Unie urbaine de Paris

Lecture : 19% des logements sociaux construits en 2013 appartiennent au type PLS

3.2.4 L'occupation du parc

Le dernier ensemble de variables s'ineressea la diversie des pro Is socioeconomiques
des locataires des logements sociaux. Nous observons d'une part la distribution des

11. Circulaire relative aux conventions d'utilie sociale (CUS) des organismes HLM, 12 avril 2010.
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revenus au sein du parc social pour chaque commune en regardargremier quar-

tile de revenu et le revenu nedian des locataires du parc social . D'autre
part, nous mesurons l'attractivie des parcs sociaux par léaux de vacance calcue
comme le nombre de logements vacants rappores aux logements occuges (e nition
o cielle du Ministere). Le nombre teseleve de demandes de logement social et la
forte tension sur le marche du logement en lle-de-France pourrait laisser penser que
la vacance soit faible. Or, il existe des communes peripreriques, parfois mal desser-
vies par les transports, dont le parc social apparat peu attractif et conna’t des taux
de vacances importants,a l'instar des communes d'Orsay ou de Bussy-Saint-Georges
(autour de 15%). En n, nous utilisons une mesure compementaire du taux de vacance
en observantle nombre de demandes de logement adreseesa chaque commune,
gracea laguelle nous obtenons des informations sur leurs capacies d'rebergement.

Moyenne Std.Dev. Obs min  max

Population

Population municipale 30152.2 33593.4 341 2869 238395
Residences principales 12881.4 16646.2 341 1113 127446
Caraceristiques du parc social

Nombre d'HLM 3051.7 4156.6 341 102 32445
% d'HLM 22.6 13.4 341 1 65

% de logement collectif 92.8 12.6 341 29 100
Age moyen 36.2 11.9 341 6 97
Loyer moyen 6.5 0.8 341 5 10
Part moyenne d'HLMa 100m 12.2 13.7 341 1 100
Part des communes concerrees par 'ANRU 39.0 - 341 0 100
Gestion du parc social

Indice de concentration des bailleurs 0.2 0.2 341 0 1

% cetenu par 'OPH municipal 6.4 18.2 341 0 87

% esene par Action Logement 26.1 11.3 341 0 91

% cetenu par I'OPH cepartemental 11.7 18.5 341 0 91
Dynamiques de construction ecente

Densie de population de la commune 58.8 67.8 341 2 423
% d'HLM construits apes 2000 22.1 17.8 341 0 90

% de PLA-I parmi les nouveaux logements 11.4 11.3 341 0 78
% de PLS parmi les nouveaux logements 229 24.1 341 0 100
Pro | des locataires

Premier quartile de revenu par UC 9439.8 2236.9 341 4429 15184
Revenu nedian par UC 14864.6 2933.5 341 8591 22742
% de logement vacant 2.4 2.6 341 0 19
Nombre de demandes 1408.1 1791.0 341 0 10904
Nombre de demandes par logement 0.6 0.4 341 0 4

Table 2: Caractristiques des communes de I'aggloneration parisienne
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3.3 Zone cétude : l'aggloneration parisienne

Le deuxeme choix methodologique concerne la zone geographique d'inerét. Notre
analyse porte sur I'aggloneration parisienne qui pesente plusieurs sgeci cies ineressantes.
D'abord, il s'agit d'un espace dynamique et attractif : depuis 1990, la population a
augmene d'1.38 million d'habitants, le stock global de logement de 800,000 unies,
et la croissance annuelle moyenne du parc de logement social seevea 1.5%. Le parc
social est tes important puisqu'il accueille 26.1% de la population de I'aggloneration
parisienne. Il est donc susceptible de pesenter une gamme de situations varees. En-
suite, le territoire francilien se caracerise par une forte tension sur le marchke du
logement, mais aussi dans le secteur social. Les niveauxelewes des prixa l'accession
et des loyers dans le secteur priwe fragilisent la mobilie et les choix esidentiels des
caegories populaires et moyennes. Paralelement, la demande de logement social est
forte (635,000 demandes n 2015, soit 34% du total des demandes en France). En n,
l'aggloneration parisienne se caracerise par de forts contrastes sociaux, les communes
se distribuant sur un continuum allant des espaces les plus exclusifs socialement aux
guartiers les plus defavories. Pris ensemble, ces dierentseements agissent sur l'or-
ganisation des politiques locales du logement social. Nous travaillons plus pecissment
sur les communes appartenanta l'unie urbaine de Paris, et nous excluons de l'analyse
les communes ayant un parc de logement social esiduel (inerieura 100 logements)
ou un taux de vacance tropelewe (superieura 20%). Au total, I'analyse porte sur 341
communes? dont la Figure 2 repesente la distribution selon le stock de logements
sociaux. Elles repesentent 95% du stock total de logements sociaux de la egion
lle-de-France, soit 1,136,315 unies.

Figure 2: Distribution des communes selon le stock de logement social, 2013
Champ : 341 communes de l'unie urbaine de Paris

12. Ces 341 sont distriblees dans Paris, les trois cepartements de la petite couronne (Hauts-de-
Seine, Seine-Saint-Denis, Val-de-Marne) et une petite partie des quatre cepartements de banlieue
pluseloigree (Seine-et-Marne, Yvelines, Essonne, Val-d'Oise).
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3.4 Unie gographique d'analyse : la commune

Lechelle territoriale utilisee pour l'analyse est la commune. Ce criere est per-
tinent pour trois raisons. D'abord, travailler a lechelle de la commune permet de
cemontrer empiriguement I'reerogereie du parc social et de sesevolutions ecentes.
Cetteechelle detude permet d'explorer les dimensions locales et qualitatives qui in-
terviennent dans la production et la gestion du logement social et qui modi ent son
role dans les dynamiques de fgegation. Ensuite, méme si les institutions et les lois
nationales continuent de jouer un réle essentiel, les municipalies correspondenta des
espaces cks delaboration et de mise en uvre des politigues du logement. Plus par-
ticulerement, les politiques du logement social sont au centre des strakgies de lutte
contre la gegation urbaine dont les municipalies doivent, en premier lieu, gerer les
e ets. Il fait donc sens de consicerer chague commune comme un ensemble ayant sa
coterence propre. En n, lechelle de la commune permet de croiser dierents types
de variables disponiblesa cetteechelle territoriale, de facona explorer les liens entre
politigues du logement social, caraceristiques sociales des espaces et dynamiques
politiqgues etelectorales qui pesent sur I'organisation des politiques du logement.

Toutefois, lechelle communale ne permet pas de cetecter les dierences du parc so-
cial entre les quartiers. Ceci peut étre génant car les repesentations les plus courantes
du logement social, gereralement rattachleesa l'image des cies , ne correspondent
gua une fraction des territoires municipaux. Notre typologie pourra donc &tre utilie
pour cevelopper des recherches qualitatives sur certains types de commune et leurs
dierences internes. Elle pourra aussi étre croiee avec des recherches sysematiques
sur d'autres aspects des iregalies urbaines et des politiques locales.

3.5 Methodes : analyse factorielle et classi cation

En n, le quatreme choix nethodologique concerne l'outil statistique permettant
de cecrire de facon sysematique les contrastes locaux du logement social. Nous avons
d'abord conduit une Analyse en Composantes Principales (ACP) sur les variables de
chacune des quatre dimensions retenues pour reperer les facteurs de dierenciation
les plus structurants. Puis, nous avons construit une typologie en proedanta une
Classi cation Ascendante Herarchique (CAH) pour I'ensemble des variables sur les
communes. La strakgie d'agegation retenue est celle dcomplete linkaggsaut maxi-
mum) : la distance entre deux types est e nie par la plus grande distance entre les
deuxekments les plus dierents de ces deux types (le nombre de types netant pas >
a priori). Pour que deux communes appartiennent au méme groupe, il ne sut donc
pas qu'elles aient un pourcentage de logement social similaire, mais il faut qu'elles se
ressemblent pour la plupart des variables retenues.
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4 Resultats

4.1 Description gererale de la typologie

La CAH suggre de retenir une partition des 341 communes de l'unie urbaine
en dix types, comme le montre le dendrogramme (voir Annexe : Figure 7). La Table
3 indique le nombre de communes, de logements sociaux et la population de chaque
type. On voit que leur taille est assez variable. Le plus important est le type 3, qui
compte 78 communes et rassemble pes du tiers du parc de logement social et le quart
de la population de l'unie urbaine. Les types 2 et 4 rassemblent un faible nombre
de communes mais comptent chacun plus de 15% du parc social. Les types 5, 9 et 10
concentrent chacun autour de 10% du parc de logement social. En n, les types 1, 6,
7 et 8 comptent peu de communes et une faible part du stock de logement social.

Type Nb. Comm. Log.soc % Log. soc Pop. % Pop

1 25 56,172 4.9 896,265 8.7
2 10 193,403 17.0 1,712,481 16.7
3 78 360,278 31.7 2,537,101 247
4 20 187,214 16.5 1,153,322 11.2
5 66 93,696 8.2 1,468,639 14.3
6 36 18,595 1.6 290,690 2.8
7 7 3,332 0.3 73,681 0.7
8 13 11,474 1.0 144,143 1.4
9 69 118,601 10.4 1,215,886 11.8
10 17 93,550 8.2 789,692 7.7
Total 341 1,136,315 100 10,281,900 100

Table 3: Caraceristiques gererales des types

Si I'on examine la localisation des types (Table 4 et Figure 3), les types 1 et 5 sont
surtout composes de communes de I'Ouest de I'aggloneration, allant des arrondisse-
ments du centre-ouest parisien aux Yvelines. Les types 4 et 10 sont tes nettement
concentes dans l'espace de la petite couronne, le groupe 4etant davantage repesent
en Seine-Saint-Denis et le type 10 davantage dans les Hauts-de-Seine. Le type 3 est
mayjoritairement constitte de communes de Seine-Saint-Denis et reste bien repesene
dans les communes denement peupkes de grande couronne. Les types 6, 7, 8 et
9 sont constittes de communes plus eloigrees du centre de I'unie urbaine dans les
tepartements de la grande couronne. Enn, le type 2 est particulier puisqu'il est
exclusivement compos des arrondissements geripkeriques et de I'Est de Paris.
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Types 75 92 93 94 77 78 91 95 Total

1 6 3 3 0 2 8 2 1 25
2 10 0 0 0 O O O oO 10
3 0 2 19 10 7 13 15 12 78
4 0O 5 8 6 0 0 0 1 20
5 4 12 3 10 3 18 10 6 66
6 o 2 0 2 7 7 13 5 36
7 0 1 0 1 2 0 3 O 7
8 0o 1 0 0 3 3 4 2 13
9 0 1 4 10 12 11 13 18 69
10 0O 8 2 6 0 1 0 O 17
Total 20 35 39 45 36 61 60 45 341

Table 4: Nombre de communes de chaque type par cepartements

A n de faciliter la pesentation des types et d'operer des comparaisons pertinentes
entre eux, il est utile de les rassembler en groupes de types. Pour cela, nous avons
retenu trois crieres. D'une part, nous comparons les types qui ont des localisations
geographiques proches, car les communes sont susceptibles d'avoir des probematiques
fonceres similaires ayant des e ets sur les logiques de construction et de gestion des
logements sociaux. D'autre part, nous analysons ensemble les types dont les com-
munes pesentent des similitudes quanta leurs pro Is sociaux, en nous appuyant sur
la typologie des pro Is socioprofessionnels d'E. Peteceille (2003). En n, nous regrou-
pons les types ai le logement social occupe une place comparable dans la structure
du parc de logement. Ces trois crieres (localisation ggographique, pro | social, im-
portance relative du logement social) nous permettent de rassembler les dix types
en trois sous-ensembles. Le premier correspond aux espaces de proche banlieue et
denement peupks de banlieue plus eloigree, appartenant majoritairement aux es-
paces populaires de la netropole, ai le logement social occupe une place importante
(types 3, 4 et 10). Le deuxeme regroupe les espaces favories du centre et de I'Ouest
de l'agglorreration, ai le logement social occupe une place plus eduite (types 1 et 5).
En n, le troiseme sous-ensemble correspond aux communes socialement nelanges,
sitteesa la peripterie de l'unie urbaine, ai le logement social recouvre des formes
multiples (types 6, 7, 8 et 9). Les caraceristiques les plus saillantes de chaque type
sont syntletises dans les Tables 5, 6 et 7. Les esultats pour I'ensemble des variables
sont repores en Annexe (Table 8).

13. Nous ne pesentons pas les esultats du deuxeme type, qui concerne les arrondissements
eripkeriques de Paris. Ces espaces sont regroupes dans un méme type principalement sur la base
de l'importance de leurs stocks de logements sociaux et de la demande. Aussi, une typologie propre
a ces espaces semble recessaire pour en comprendre I'reerogereie.
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Figure 3: Distribution de lI'ensemble des types. Unie urbaine de Paris - 2013

4.2 Gerer et diversi er le patrimoine social historique

Les types 3, 4 et 10 rassemblent 115 communes, soit un tiers du total, 56% des
logements sociaux et 44% de la population. Elles sont pesentes dans dierents es-
paces de banlieue, avec une sur-repesentation dans la petite couronne (58%) et dans
les communes de taille cemographique importante en banlieue pluseloigree. Aucun
de ces types n'est pesent dans Paris intra-muros.

Ces trois types se distinguent d'abord par l'importance de leurs stocks de loge-
ments sociaux, dont la mediane municipale sekvea 4440 (elle est de 1750 logements
sociaux a lechelle de l'aggloneration). Le pourcentage de logement social est aussi
plus important qu'en moyenne et que dans I'ensemble des autres types : trois quarts
des communes ont plus de 25% de logement social et, dans les groupes 3 et 4, un
guart des municipalies en a plus de 40%. Logiquement, tes peu de communes sont
soumisesa la loi SRU et aucune n'est en situation de carence au regard de ses obli-
gations triennales pour la periode 2011-20%3.

Ces types fontegalement facea un nombre eleve de demandes. Ceci est lea la
pesence de nenages modestes ne pouvant faire face aux prix du secteur prive, d'une
part, eta l'attractivie de ces parcs sociaux en raison de leur localisation, d'autre
part. Le niveauelewe des demandes est aussi lea l'inadaptation croissante d'une par-
tie des nouveaux logements sociaux, trop orereux, ce qui gerere une augmentation
des refus de la part des demandeurs. La combinaison de ces facteurs se traduit par une
faible rotation des locataires. Il faut cependant nuancer ce constat gereral. Ainsi, dans
les communes du type 4 telles qu'Aubervilliers ou Vitry-sur-Seine, la forte demande
se combine avec un taux de vacance pluselewe gu'en moyenne (de l'ordre de 3.5%)
reetant une perte d'attractivie d'une partie du parc devenu \etuste. A l'inverse,

14. Bilan 2015 de l'article 55 de la loi SRU. Minisere du logement et de I'habitat durable.

16



dans les communes favorises du type 10 commea Levallois-Perret oua Courbevoie,
le niveau eleve des demandes s'inscrit dans des contextes ai la vacance est faible
(1.9% en moyenne). Dans ces communes aJ les prix du marche immobilier excluent
les classes populaires et les cakegories intermediaires, la forte demande se heurte a
un parc social moins important et cep fortement occupe du fait de I'avantage rela-
tifeleve qu'il procure. On peut faire I'nypothese que la combinaison d'une demande
elewee et d'une capacie d'accuell limiee dans les parcs sociaux de ces espaces attrac-
tifs entra’™e une attention accrue de la part des eservataires et des bailleurs dans la
lection des locataires, en lien avec les strakgies de peuplement des municipalies.
En particulier, on peut penser que la tension qui s'exerce sur le parc HLM soit mise en
avant pour justi er une eorganisation des crieres de herarchisation des demandes
eligibles, conduisanta limiter I'accueil des nenages modestes dans ces contextes lo-
caux.

En n, ces trois types se cemarquent par des niveaux de construction ecente assez
limies. La part de logements sociaux mis en location apes 2000 repesente entre 13%
et 15% des logements (22.1% dans l'unit urbaine). Ces communes sont, pour une large
part, marquees par les periodes d'urbanisation intense des anrees 1960 et 1970 et ont
accueilli les grands ensembles typiques de cette eriode. A l'instar des communes de
I'ancienne banlieue rouge, de nombreuses municipalies de ces trois types ont pendant
longtemps ceveloppe des politiques du logement destireesa l'accueil des catgories
populaires (Oberti, 2007). Ainsi, en 1970, plus de 40% de l'actuel parc de logements
sociaux de ces typesetait cep construit. Dans les types 3 et 4, I'anciennet des parcs
sociaux se traduit par la pesence de nombreux quartiers prioritaires de la Politique
de la Ville. Des lors, I'entretien et la ehabilitation des parcs sociaux repesentent
des enjeux majeurs pour ces communes. On peut supposer que cette peoccupation
s'accompagne du cesir de renforcer la mixie sociale en soutenant l'arrivee des classes
moyennes et sugerieures dans le parc prie.

Figure 4: Distribution des types 3, 4 et 10. Unite urbaine de Paris - 2013
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Plusieurs dierences apparaissent et permettent de complexi er la compehension
des situations du parc social dans ces espaces. Elles concernenta la fois le pro | des
locataires, les types de constructions ecemment engages, et les con gurations d'ac-
teurs qui interviennent dans la gestion des parcs et de leur peuplement.

En premier lieu, bien que les niveaux de construction des trois types soient assez
faibles en moyenne, on observe des orientations dierentes ces lors que l'on prend
en compte les types de nancement qui sont mobilises depuis 2000. Ainsi, les com-
munes du type 10 ont nettement plus recours au nancement PLS (29% en moyenne
contre 23% dans l'unie urbaine), tandis que les communes des types 3 et 4 ['uti-
lisent relativement peu (15 et 16%). A l'inverse, les communes du type 4 mobilisent
davantage le nancement PLA-I. Ces orientations montrent des volones dierentes
dans les cakgories de population viees par les constructions ecentes. Si on le relie
aux revenus des locataires actuels, on voit que ces dynamiques de construction sont
susceptibles de renforcer la dierentiation sociale au sein du parc HLM. Par exemple,
les locataires du groupe 10 ont un revenu nmedian supgerieura la moyenne alors méme
gue la part de PLS occupe une place peponcerante dans les constructions ecentes
de ces communes. A linverse, les locataires des groupes 3 et 4 ont les revenus les
plus faibles de la typologie, et les dynamiques ecentes de construction ne semblent
pas indiquer une volone ou une capacie de proposer des logementsa destination des
nmenages plus aises.

Ensuite, les con gurations d'acteurs qui interviennent dans la gestion des parcs
sociaux de ces trois types sont sensiblement dierentes. L'indice de concentration de
la gestion du parc est nettement pluselewe dans les types 4 et 10 que dans le reste de
l'aggloneration. Dans ces deux types, les O ces HLM municipaux constituent un ins-
trument central de gestion de I'habitat populaire. En moyenne, les OPH municipaux
des communes du type 4 gere 62% du parc et 49% dans le type 10. On remarque donc
gue l'implication des OPH municipaux estelewe dans les types 4 et 10, mais que
le peuplement de leurs parcs, ainsi que leurs trajectoires devolutions ecentes, sont
sensiblement dierentes. Dans le type 3, la gestion du parc social est fragmenee entre
dierents bailleurs et il n'y a pas d'OPH municipal. Les O ces publics ne sont toute-
fois pas totalement absents des communes type 3. En e et, on observe le poids impor-
tant des o ces cepartementaux (OPH du Val-de-Marnea Champigny-sur-Marne) ou
intercommunaux (Plaine Commune Habitata Saint-Denis), mais ces variables n'ont
paset inclues dans la classi cation et n‘'empéchent donc pas leclatement de l'indice
de concentration des bailleurs.
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Type 3 Type 4 Type 10

Nombre de HLM Elew Elewe Elewe
% de HLM Elewe Elewe Elewe
Nombre de demandes Elewe Elewe Elewe
% de HLM construits apes 2000 Faible Faible Faible
Premier quartile de revenu par UC Faible Faible Elew
Second quartile de revenu par UC Faible Faible Elew
% de PLA-I parmi les nouveaux logements - Elewe Faible
% de PLS parmi les nouveaux logements Faible Faible Elew
Indice de concentration des bailleurs - Elewe Elewe
% cetenu par 'O ce municipal Aucune  Elew Elewe

Table 5: Resune des principales caraceristiques des types 3, 4 et 10

Ainsi, les communes des types 3, 4 et 10 sont composees des parcs sociaux les
plus importants de I'aggloneration. Pour une grande partie d'entre elles, le logement
social aek au centre de leurs mockles de ceveloppement a n d'accueillir les cakgories
populaires (Oberti, 2007). La comparaison de ces trois types montre toutefois que
le pourcentage de logement social, s'il constitue une caraceristique majeure de ces
communes, n'‘est pas un indicateur su sant pour carackriser leurs parcs sociaux.
D'une part, une dierence fondamentale tient au type d'o re locative vers laquelle les
communes s'orientent, et donca leurs stratgies de peuplement dans le parc social.
D'autre part, ces dierences tiennenta la gestion du parc, qui peut etre fortement
lee aux structures politiques municipales, ou cependre de con gurations d'acteurs se
situanta desechelles plus larges. En n, le type 10 montre que I'on retrouve des parcs
de logements sociaux comparables dans des communes pourtanteloigrees du point de
vue de leur pro | social. En e et, ce type concernea la fois des communes favorises,
comme Suresnes, et des communes plus populaires, a l'instar de Saint-Ouen. Cela
suggere que c'est de la rencontre entre les dynamiques du logement social et d'autres
facteurs relatifs aux politiques de I'habitat et auxevolutions du marchke immobilier
gue se construit le réle du logement social dans la division sociale de I'espace.

4.3 Attitudes facea la loi SRU et egulation du peuplement
dans les communes esidentielles

Les types 1 et 5 rassemblent 91 communes, soit un quart du total, 13% des lo-
gements sociaux et 23% de la population. Les communes de ces deux types sont
sont particulerement pesentes dans les arrondissements de I'Ouest de Paris, puis
dans la partie centrale des Hauts-de-Seine qui se prolongent dans les Yvelines au-
tour de Saint-Germain-en-Laye au Nord-Ouest et de \&lizy-Villacoublay au Sud. Ces
types ne sont que faiblement repesenes dans I'Est de I'aggloneration. En e et, en
Seine-Saint-Denis et dans le Val-de-Marne, ces types concernent seulement des pe-
tites communes dont les pro Is sociaux sont les pluselewes du cepartement comme
Saint-Maure-des-Fosss et Le Raincy (type 5) ou encore Pavillons-sous-Bois (type 1).

Ces communes ont, en moyenne, des stocks de logement social assez limies en
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valeur relative et absolue. Ainsi, les trois quarts d'entre elles ont moins de 20% de
logements sociaux et sont concerrees par la loi SRU. Si I'on trouve quelques grands
ensembles HLM comme dans les quartiers Nord d'Asneres-sur-Seine (type 1) ou le
guartier du Bel-Aira Saint-Germain-en-Laye (type 5), ce type d'habitat reste margi-
nal et ne domine que dans tes peu de quatrtier.

Cette ore limiee de logements sociaux est leea l'urbanisation de ces espaces.
Geees pour la plupart par desequipes politiques de droite, la politique du logement
de ces communes et la matrise du peuplement se sont historiquement structues
autour du ceveloppement d'une o re privee epondant aux ineréts et aux attentes des
cakegories moyennes et superieures (Oberti, 2007). Logiquement, la part qu'occupe la
construction ecente dans les parcs sociaux est nettement pluselevee qu'en moyenne,
atteignant 27% pour le type 1 et 32.5% pour le type 5, bien que neuf communes de
ce dernier ne respectent pas leurs obligations triennales de la loi SRU. L'enjeu pour
ces communes n'est donc pas d'organiser I'entretien d'un parc ancien ni la rotation
des locataires, mais bien de cevelopper l'o re.

Les revenus des locataires sont sugerieursa la moyenne de l'aggloneration eta
ceux de tous les autres types. Par exemple, le niveau du premier quartile de revenu
des locataires du type 5 n'est que tes egrement inkrieur au revenu nedian des
locataires du type 4. Ces niveaux de revenus pluselewes concident avec des niveaux
de loyers eux aussi sugerieursa la moyenne de l'aggloneration, et cela est con rnme
lorsque I'on consicere paement les dierents types de logements sociadX.

Enn, la gestion du parc de ces communes est poree par un grand nombre de
bailleurs de droit prive. Aucune des communes des types 1 et 5 n'a d'O ce municipal
HLM. La valeur des indices de concentration de la gestion du parc (=16) est ainsi
sensiblement plus faible qua lechelle de I'aggloneration.

Toutefois, les types 1 et 5 pesentent des dierences importantes s lors que
I'on consicere dans le cetail les dynamiques de construction ecente, la capacie des
communes a faire face aux besoins des populations locales, ainsi que les nelanges
d'acteurs impliges dans la gestion des parcs.

Depuis 2000, les communes appartenant au type 5 se tournent tes largement vers
le nancement PLS (35% en moyenne, contre 23% a lechelle de I'aggloneration).
Ces communes favoriees, qui sont souvent dans I'obligation Egale de construire des
logements sociaux, cherchent donca limiter I'accueil des menages modestes y compris
dans le parc social. Ainsi, dans des communes comme Le Raincy, Le \esinet ou
La Celle-Saint-Cloud, le nancement PLS repesente plus de 70% des constructions
ecentes. Les communes du type 5 concentrent d'ailleurs plus de 20% des constructions
neuves en PLS de l'aggloneration depuis 2000. Dans les communes du type 1, la
mobilisation du PLS dans les constructions ecentes est Egerement en-dessous du
niveau moyen de l'aggloneration (22%), pouvant toutefois atteindre des niveaux plus
importants dans certains espaces des Hauts-de-Seine (Rueil-Malmaison, Boulogne-

15. Lesecarts dans les niveaux de loyers s'expliquent en partie par le fait qu'il n'existe pas de
loyer minimum. Ainsi, les bailleurs et les communes qui accueillent des locataires ou une demande
tes modestes sont parfois conduitsa baisser leur niveau de loyer, ce qui n'est que peu le cas ici.
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Figure 5: Distribution des types 1 et 5. Unie urbaine de Paris - 2013

Billancourt). Mais surtout, on observe que l'utilisation du PLS dans ce type n'est pas
exclusive du recours aux autres caegories de nancement, et notamment du PLA-I.
En e et, ce dernier repesente 14% des constructions ecentes, contre 11.4%a lechelle
de la metropole. On observe alors un nelange des nancements sollicies, indiquant la
pluralie des orientations retenues par les bailleurs sur ces territoires. Les communes
des types 1 et 5 sont donc dans des situations comparables du point de vue de la taille
relativement limiee de leurs parcs de logements sociaux, de leurs obligations egales de
construction et des e orts quantitatifs ealises. Cependant, elles n'optent pas pour les
meémes types de construction et n'ont donc pas en vue l'accueil des mémes cakgories
de population au sein du parc social. Il appara alors que la question de la esorption
des e cits de logements sociaux dans les communes qui en sont faiblement dokes,
et donc I'enjeu de la meilleure epartition spatiale du parc, ne peut pas uniquement
etre poxe en termes quantitatifs. Elle concerne aussi des aspects plus qualitatifs de la
politique du logement social, renvoyanta la manere dont dierentes o res locatives
sont ceveloppees pour epondre aux obligations de construction.

Il est possible de relier ces dynamiques de construction contraseesa deux fac-
teurs. Il s'agit premerement des acteurs intervenant dans la gestion des parcs. Dans
les types 1 et 5, la construction des PLS est davantage poree par les ESH. Le rble
plus important des OPH cepartementaux dans les communes du type 1 pourrai ex-
pliquer la place plus importante du PLA-I*¢. On pourrait faire I'hypottese que les
municipalies du type 5 ne font celiceement pas appel aux bailleurs publics de leurs
epartements a n eviter une diversi cation sociale trop importante de leurs loca-
taires. Deuxemement, ces deux types doivent epondre a des niveaux de demande

16. Si, dans les Hauts-de-Seine, 'OPH cepartemental porte la majeure partie de la production en
PLA-I, il serait pour autant trop rapide detablir un lien entre pesence d'un OPH cepartemental et
construction de PLA-I. Par exemple, 41% de la production ecente de I'O ce HLM du Val-de-Marne
s'est faite en PLS. Par ailleurs, le type des constructions peut varier en fonction des communes pour
un méme OPH cepartemental.
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tes dierents, ce qui peut avoir un impact sur les types de nancement sollicies
dans la construction ecente. Les communes du type 1 font facea une demande net-
tement plus importante et donc potentiellement plus reerogene, et on peut supposer
gu'elles ceveloppent une o re colerente avec la diversie des besoins locaux.

Type 1 Type 5

Nombre de HLM Faible Faible
% de HLM Faible Faible
Nombre de communes soumisesa la loi SR@arenees) 15(1) 52(9)
% de HLM construits apes 2000 Elewe Elewe
Premier quartile de revenu par UC Elew Elewe
Second quartile de revenu par UC Elewe Elewe
Indice de concentration des bailleurs Faible  Faible
% cetenu par I'o ce Municipal Aucun  Aucun
Nombre de demande Elewe Faible
% de PLA-I parmi les nouveaux logements Elexe Faible
% de PLS parmi les nouveaux logements Faible Elewe
% cetenu par I'o ce Departemental Elewe -

Table 6: Resune des principales caraceristiques des types 1 et 5

Ainsi, dans les communes des types 1 et 5, la construction de logements sociaux
et I'accueil des cakgories modestes n'ont jamais vraiment constitte une priorie.
Pourtant, le logement social n'est pas absent de ces espaces, et il connat aujourd'hui
un ceveloppement signi catif et leerogene. En e et, au vue des caraceristiques de
la construction ecente, epondant elle-mémea des demandes contrasees, on observe
gue les strakgies de ces communes participenta la dierenciation des trajectoires
devolution du parc social dans I'aggloneration. Les communes du type 5 priviegient
le ceveloppement d'un ore destiree aux caegories intermediaires au travers des
ESH, con rmant la volone de limiter I'implantation des O ces publics et, par &,
l'arrivee des familles modestes, tandis que les orientations prises par les acteurs de
la politique du logement social dans le type 1 indiquent une conception dierente
de son ceveloppement. Si I'on compare cette dynamique avec celle des types 3 et 4,
on voit que les politiques de I'o rea lechelle locale peuvent aller dans le sens d'un
renforcement de la gegation au sein du parc social.

4.4 Le logement social multiforme aux marges de la netropole

Ce troiseme groupe est constitte de quatre types (6, 7, 8 et 9) qui repesentent
des situations du logement social relativement peu prises en compte par la recherche.
Pourtant, ces parcs sociaux ont un réle ck dans la dierenciation des con gurations
locales. Ces types concernent des communes esidentielles et socialement nmelangees
sittees, pour la grande majorie, aux marges de l'unie urbaine ou dans les zones
moins dengement peupkes de la proche banlieue. lls repesentent 125 communes,
13.4% des logements sociaux et 17% de la population de l'aggloneration. Le type 9
se temarque des autres types par la taille plus importante de son stock moyen de
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logements sociaux et par la densie de population pluseleee.

Ces communes ont des parcs sociaux plus eduits qu'en moyenne (60% des com-
munes ont moins de 1,000 logements sociaux, et la moite des communes des types
6 et 7 ont méme moins de 10% de logement social). Dans certaines communes du
type 9, on trouve quelques ensembles HLM importants, comme les Cies-jardins du
Plessis-Robinson. La part du logement social dans le parc locatif est plus importante
gu'en moyenne, ce qui est le a l'importance de la propree d'occupation dans le
tissu pavillonnaire de ces communes. En ce qui concerne les dynamiques ecentes de
construction, pes de la moite des municipalies ont progressivementete soumises aux
obligations de l'article 55 de la loi SRU en raison de leur croissance cemographique.
Malge le fait que la grande majorie des communes se soit engagee dans des dyna-
miques de construction signi catives, la demande reste faible. Cela peut s'expliquer
par le fait que l'avantage moretaire et spatial que procurent les logements est plus
faible dans ces espaces eloigres du centre de I'aggloneration et ai l'accessiona la
propree reste abordable pour les classes moyennes et une frange des classes popu-
laires (Lambert, 2015). Par ailleurs, les logements sociaux sont souvent concentes sur
une partie du territoire des communes, parfois clairement identiee comme des quar-
tiers homogenes d'habitat social, a l'instar de la Butte-Rouge a Chéatenay-Malabry
(type 9). La concentration spatiale des parcs sociaux peut eduire leur attractivie et
expliquer le faible nombre de demandes. En n, la gestion et la construction ecente
reviennent largement aux bailleurs de droit prive. Dans ces zones du marclke du loge-
ment plus cetendues, l'intervention publique petre s'appuyer sur le tissu d'acteurs
de droits prives en encourageant les ESHa s'y investir.

Figure 6: Distribution des types 6, 7, 8 et 9. Unie urbaine de Paris - 2013

Plusieurs eements permettent toutefois de complexi er une lecture trop rapide
qui masquerait la diversie interne de ces parcs sociaux. D'abord, le volume et les
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strakgies de construction ne sont pas homognes. Avant 2000, la majorie des com-
munes du type 6 n'avaient que peu de logements sociaux, tandis que les parcs des
communes du type 7etaient quasiment inexistant. La part que repesente la construc-
tion ecente dans ces communes est donc hautement pluselewe qu'en moyenne et que
dans les types 8 et 9. |l faut ensuite souligner la diversie dans les modalies de crois-
sance de ces parcs, dans des communes aJ les contraintes pour l'aces aux terrains
fonciers (disponibilie et prix) sont moins fortes que pour les autres types. Pour cer-
taines communes, cette croissance esulte du rachat par des bailleurs de logements
ep existant, a lI'image de l'operation d'acquisition par 'OPH du Val-de-Marne en
2007 du patrimoine ICADEa Chevilly-Larue (type 9). La constructionemane aussi

de petits programmes, commea Bois d'Arcy (type 6), dans les Yvelines, au 80% de
la production depuis 2000 esulte de construction neuve.

Au-deh des volumes et des modalies de construction, les types de nancement
mobiliees varient. Dans le type 9, cing fois plus de PLS que de PLA-I ontet
construits (30% des constructions ecentes). Le ceveloppement du PLS s'inscrit dans
des contextes locaux dierents des types 5 et 10, et les trajectoires esidentielles y
conduisant sont susceptibles de esulter d'autres arbitrages. Les trois autres types
ont nettement plus recours au PLA-I. Pour un quart des communes, ce pourcentage
tepasse 20%, soit une part deux fois pluselevee qu'en moyenne dans l'aggloneration.
Paralelement, le recours au PLS est limie. La moite des communes des type 6 et 8
n'y ont pas recours du tout. Soulignons que les e ets de ces trajectoires divergentes
du parc social sur les recompositions sociales des banlieues pluseloigrees restent lar-
gement nmeconnus. On peut par exemple se demander si la construction du PLA-I
et du PLS va dans le sens d'un renforcement de la pesence des classes moyennes
dans le parc prive ou,a l'inverse, ampli e la dynamique de paugerisation des parcs
pavillonnaires peu valoriges.

Si la quasi totalie des communes n'a pas d'OPH municipal, la gestion des parcs
sociaux n'est pas identique entre les quatre types. La gestion des logements sociaux
est concentee entre un petit nombre de bailleurs dans les communes ai les niveaux
de construction sont plus limies (types 8 et 9). Le parc peut &tre domire par un
bailleur public (au Plessis-Robinson Hauts-de-Seine Habitat gere 91% du parc) oua
Orly (I'OPH du Val-de-Marne gere 88% du parc), ou un bailleur prive (Osica gere
78% du parc a Roissy-en-Brie). La gestion du parc est bien plus eclaee entre de
nombreuses ESH dans les types 6 et 7 a la construction ecente est plus dynamique.

En n, et c'est un point tes important, la part des logements esenes par Action
Logement estelewee dans les groupe 6, 7 et 8, puisqu'elle repesente plus de 30%
des logements contingenes. Le pouvoir d'Action Logement sur les attributions des
logements peut etre renfore selon la proximie des parcs sociaux avec des bassins
d'emploi. A Roissy-en-France par exemple (type 6), 91% des logements eseres sont
sur les contingents d'Action Logement. Le poids d'Action Logement, qui nétait pas
ressortis dans les autres types, montre que les entreprises ont un role important dans
le peuplement de ces logements sociaux.
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Type 6 Type 7 Type 8 Type9

Nombre de HLM Faible Faible Faible Faible
% de HLM Faible Faible Faible Faible
Nombre de demandes Faible Faible Faible Faible
% moyen de HLMa 100m Elewe Elewe Elewe Elewe
ler et Z2me quartile de revenu par UC Elewe Elewe - Faible
% de HLM construits apes 2000 Elewe Elexe Faible Faible
% de PLA-I parmi les nouveaux logements  Elewe - Elewe Faible
% de PLS parmi les nouveaux logements Faible Faible Faible Elew
Indice de concentration des bailleurs Faible Faible Eleve  Elew
Part d'Action Logement dans les contingents Elewe - Elewe -

Table 7: Resune des principales caraceristiques des types 6, 7, 8 et 9

La comparaison des types 6, 7, 8 et 9 fait ressortir la pluralie des parcs sociaux
sittes aux marges de l'unie urbaine et qui restent peu scrues par la recherche. La
construction ecente de logements, la part importante des bailleurs de droit prive
et des logements esenes par Action Logement dans de nombreuses communes de
ces types montre leur importance pour comprendre les logiques de dierenciation
d'ensemble du logement social. Ces dynamiques peuvent conduire a redessiner de
facon originale les herarchies socio-spatiales de ces espaces plus geripreriques.

5 Conclusion

Le logement social occupe une place centrale dans les politiques du logement en
France. Couramment assocea la rekgation des nmenages cefavories eta la concen-
tration des probkemes sociaux, le parc social fait I'objet de nombreuses interventions
destireesa diversi er son peuplement et aneliorer les conditions de logement des lo-
cataires. Dans le méme temps, le ceveloppement de I'o re de logement social continue
d'étre un instrument majeur pour epondre aux besoins des cakgories modestes et sa
meilleure epartition spatiale reste une priorie pour favoriser la mixie sociale. Bien
gue ces orientations soientenoneesa lechelle nationale, notre analyse montre qu'il
existe de forts contrastes dans la manere dont s'organisent les politiques du logement
social a lechelle locale et dans les situations qui en esultent. Les esultats de cet
article indiquent ainsi la recessie d'une lecture du parc social qui tient compte si-
multarement des indicateurs decrivant les caraceristiques des parcs, les dynamiques
de production et les sclemas d'acteurs locaux impligles dans sa gestion.

Si nous retrouvons une opposition forte entre les communes esidentielles et les
communes qui ont historiquement donre la priorie au ceveloppement du logement so-
cial, I'analyse montre l'insu sance du criere de pourcentage de logement social pour
comprendre les e s qui se posenta l'action publique. Les dynamiques de construction
ecente constituent un premier facteur de dierenciation majeur des parcs sociaux.
Dierentes orientations sont prises localement dans le type d'ore locative sociale
ceveloppee. Aussi, la meilleure epartition spatiale du stock de logement social ne
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peut pas etre,a elle seule, la garantie d'une eduction de la sgegation. Dans les com-
munes esidentielles et favories, nos esultats montrent qu'il n'y a pas de eticence
cereraliee a la construction de logements sociaux. En revanche, ces communes se
tournent vers le ceveloppement du logement sociala destination des classes moyennes,
alors méme que les classes populaires sont cep peu pesentes. Ce processus montre
gue les politigues du logement social jouent aussi un réle dans la competition entre
les municipalies pour maintenir et favoriser l'installation des classes moyennes qui ne
peuvent plus se loger dans le parc prive. De ce point de vue, on peut se demander si le
type de logement social construit dans les espaces les plus attractifs et slectifs de la
nmetropole agit encore en faveur de la eduction des iregalies urbaines et de la mixit.

Deuxemement, les con gurations d'acteurs impligles dans la production, la ges-
tion des logements et la ®lection des locataires, contribuenta complexi er la politique
du logement social. On observe que les bailleurs se specialisent dans la gestion de cer-
tains types de parc et I'accueil de certaines categories de population. Les OPH muni-
cipaux sont pesents dans une minorie de territoires au le stock de logement social est
ancien. lls sont donc davantage pores vers la ehabilitation de leurs parcs et la mise
en place d'une rotation e cace. Fortement les aux structures politiques municipales,
ils demeurent un levier puissant pour agir localement sur le peuplement du parc social.
Les bailleurs de droit prive occupent une place croissante dans le ceveloppement du
parc social, et de facon plus intense encore dans les communes qui se sont ecemment
engagees dans la construction. Paralelement, la part que repesente les contingents
d'Action Logement dans les logements esenes est un facteur de dierenciation de
premere importance. |l s'awere &tre un interlocuteur ineressant pour certaines com-
munes, etant donree l'importance qu'accorde cette lere eservataire au logement
des salares appartenant aux classes moyennes. On observe que la part de logement
esernee par Action Logement est relativement plus importante en banlieueeloigree
a les possibilies de construction directe sont plus larges.

La typologie suggere qu'il n'existe pas de stricte correspondance entre le pro |
social d'une commune et la structure du parc de logement social. Peteceille (2005)
avait cep insise sur le fait que si une large partie de la population des quartiers
populaires vivait en HLM, une grande partie des locataires du parc social ne vi-
vait pas dans des quartiers typiquement populaires. Nous compktons ces esultats
en montrant que des espaces qui ont des pro Is sociaux tes dierents peuvent avoir
des parcs sociaux similaires. D'autre part, la distribution spatiale des types montre
d'importantes discontinuies, qui viennent complexi er les oppositions traditionnelles
entre centre et peripkerie, Est et Ouest de l'aggloneration. Il est alors recessaire
de consicerer I'habitat social dans toute sa complexie et dans ses rapports avec les
autres segments des marchtes locaux du logement pour en appecier les e ets sur la
£gegation et cevelopper des politiques publiques adapees.

En partant de nos esultats et du constat de la multiplicie des situations du lo-
gement social, deux sries d'interrogationsemergent. D'une part, comment expliquer
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I'appartenance d'une communea un type ? Comment les politiques du logement social
sont-elles concetement mises en place a lechelle locale ? Pour epondrea ces deux
premeres questions, il nous semble pertinent de repartir de I'histoire socio-politique
des municipalies. De plus, I'analyse des interactions entre les dierents types d'ac-
teursa lechelle locale, et les ressources politiques, nanceres, territoriales auxquelles
elles donnent acees, serait une piste a priviegier (Ramond, 2015). Il faudrait alors
etudier comment les questions de l'accueil des populations modestes et de la mixie
sociale sont rece niesa lechelle locale et les interventions auxquelles elles donnent
lieu. En n, il semble important d'inegrer I'analyse des politiques du logement social
dans uneetude plus large de I'action publique locale et des straktgies de peuplement.
D'autre part, quels sont les e ets des dierents parcs sociaux sur la sgegation et
le peuplement des espaces urbains ? Il serait alors ineressant de comparer plus ne-
ment la composition sociale d'un méme type de logement social dans des territoires
dierents et/ou pour un méme bailleur. On pourraitegalementetudier le rapport des
locataires au logement social dans dierents espaces, pour comprendre les mecanismes
de valorisation et de stigmatisation de certains espaces. |l apparat en n recessaire
de prendre en compte deux echelles d'analyses compementaires. D'abord, lechelle
infra-communale permettrait d'approfondir notre compehension de la complexie du
logement social. Ensuite, il serait pertinent de prolonger cette analyse sysematique
et localie dans d'autres netropoles frarcaises et de l'actualiser a mesure que la
metropole du Grand Paris se met en place.
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Figure 7: Dendrogramme de la typologie nale

(a) Rueil-Malmaison

(b) Montreuil

Figure 8: Repartition des logements sociaux par bailleurs
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T€

Typel Type2 Type3 Typed Type5 Type6 Type7 Type8 Type9 Type 10

Caraceristiques du parc social

Nombre d'HLM 2247 19340 4619 9361 1420 517 476 883 1719 5503
% d'HLM 14.5 20.9 35.2 38 13.9 13.9 7.3 18.3 21.6 25

% de logements collectif 92.5 99.9 96.4 99.1 96.2 67.6 88.4 95.1 94.5 99.2
Age moyen 37 50 38 40 35 24 16 40 37 44
Loyer moyen 7.1 7.6 6 6 7.1 6.8 7.4 5.7 6.1 6.5
Part moyenne d'HLMa 100m 11.2 2 7 3.1 11.7 19.7 18.5 40.1 15.1 4.9
Part des communes concerrees par I'ANRU 1 1 1 1 0 0 0 0 0 0
Gestion du parc social

Indice de concentration des bailleurs 16.6 29.3 21 39.2 16.4 13.9 20.2 74.4 24.6 27.3
% detenu par I'OPH municipal 0 0 0.7 61.6 0 1.8 0 0 0 49

% esene par Action Logement 26.7 16.2 22.3 25.1 26.3 33.8 30.5 33 25.3 28.4
% cbtenu par I'OPH departemental 15.1 51.5 11 6.3 11.8 9.8 9.1 7.8 9.6 8.8
Dynamiques de construction ecente

Densit de population 84 287 49 90 61 17 16 21 31 137

% d'HLM construits apes 2000 27.2 18.9 154 13.7 325 30.4 64.8 8.5 16.4 15.7
% de PLA-I parmi les nouveaux logements 14.1 9.2 9.8 13.6 9.8 16.8 13.1 19.5 9.5 84
% de PLS parmi les nouveaux logements 21.6 21.8 15.6 16.1 35 10.9 12.2 11.7 30.1 29
Pro | des locataires

Premier quartier de revenu par UC 10,555 8,283 7,408 7,529 11412 11,396 10,790 10,663 8,522 10,471
Revenu nedian par UC 16,691 15,371 12,101 12,729 17,416 16,934 16,519 15,797 13,534 16,785
% de logement vacant 2.5 15 2.5 3.5 2.2 15 15 1 1.8 1.9
Nombre de demandes 1518 7445 1646 4278 759 230 374 303 628 2678

Table 8: Moyennes des types
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