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CONTEXTE -

Questionnement sur la conception du logement social en
France

» Le rapport de la Cour des Comptes de fevrier 2017 « le logement social

face au défi de l'acces publics modestes et défavorisés » préconise que

le logement social soit reservé aux ménages modestes et défavorisés =

spécialisation du parc public. La mixité est appréhendée a I'échelle de
tout le territoire, et pas uniqguement sur le parc public

« D’autres mettent en avant I'objectif de mixité sociale au sein du parc
public

Tensions sur les finances publiques

Augmentation des mal-logés en France
Entre 2012 et 2017 : on passe de 3,6 a 4 millions de mal-logés *
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CONTEXTE ‘

3 conceptions du logement social (L. Gheskiére)

Conception résiduelle du logement social : concerne les personnes les plus
déefavorisées et groupes sociaux identifies comme exclus du marché du logement. Elle
prend en charge de maniere presque intégrale les loyers. Cette conception n’affecte
pas le marché du logement, mais le rend socialement acceptable et est rendu possible
dans un marcheé ou le secteur des propriétaires est tres développé, tandis que l'offre
locative privée reste faible. On parle de « résiduellisation » du parc de logement
social quand celui-ci n’accueille que les ménages les plus précaires ;

Conception généraliste du logement social : concerne les personnes ayant des
difficultés a accéder a un logement dans le marché traditionnel. La notion de
ressources déepend d'un pays a un autre et se définit a partir de plafond de
ressources. Les loyers sont le plus souvent plafonnés et les ménages bénéficient
d’'une aide au logement en fonction de leurs revenus. Cela a un impact sur le
marché du logement, car ce parc pése sur I'offre globale de logements, méme
s’il n’existe pas de friction ou de concurrence entre les parcs ;

Conception universelle du logement social : n’existe pas de ciblage d’'un type de
population et concerne I'ensemble de la population, il est « d'utilité publique ». Il
permet d’apporter une sécurité du logement par rapport au parc privé. La liste
d’attente se fait de maniere chronologique. Il y a des tensions entre le parc public
et le parc privé, car le parc public domine le parc locatif privé et le parc des
propriétaires occupants.

ibertd » Eg,
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Et en Pays de la Loire, quelle conception du logement social ?

e Comment la connaitre ?

En évaluant le rble social des parcs : quelle est la fonction sociale de chaque
segment de parc ?

L’évaluation du rble social des parcs est souvent appréhendée par le prisme
du loyer : quand les loyers sont équivalents sur les 2 parcs, on identifie alors
un parc social de fait.

MAIS le rble social peut étre également percu au travers du peuplement.

Libarté + Egalité = Fraternité
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METHODOLOGIE -

* Methodologie établie par le Cerema Nord Picardie en 2011 pour
améliorer I'analyse des marchés locaux du logement.

* Pour mesurer le rble social des différents parcs a partir de leur
peuplement, on croise des données sur les segments de parc avec
des données sur les caractéristiques socio-économiques de leurs
occupants

e L’evaluation du rble social des parcs permet de comparer les
territoires entre eux

e comparaison d’un méme segment de parc sur plusieurs territoires
e comparaison de plusieurs segments de parc sur un méme territoire

Liberté = Egalité = Fraternité
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METHODOLOGIE -

Un indice synthétique qui s’établit de 2 facons

1 - Indicateur de spécialisation

Indicateur synthétiqgue de sur ou de sous-representation d'une
catégorie de population dans un segment de parc, c'est a
dire de spécialisation :

rapport entre la part de ménages etudiés parmi les occupants
du segment de parc considéré et le poids de cette population
dans lI'ensemble de la population.

Par exemple :
Part des ménages a bas revenus dans le parc HLM /
part des ménages a bas revenus dans l'ensemble des

menages
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METHODOLOGIE

A B

POlll'CEIltilgE de PD“I‘CEﬂt'ﬂgE dE!

ménages a bas ménages a bas

revenus parmi les revenus dans le

locataires HLM total des ménages

Dans ce territoire, le % de ménages a bas revenus parmi les locataires HLM est
identique 4 celui des ménages a bas revenus dans le total des ménages.

Pas de spécialisation, ou pas de role social particulier du parc HLM du point
de vue du logement des ménages a bas revenus.

25 % 25 Y% 1

Dans ce territoire, le % de ménages a bas revenus parmi les locataires HLM est
1,6 fois plus important que dans le total des ménages. Leur sur-représentation
indique une spécialisation, ou un role social accentué du parc HLM du point
de vue du logement des ménages a bas revenus.

40 % 25 Y% 1.6

Dans ce territoire, le % de ménages 4 bas revenu parmi les locataires HLM est 0,8
fois moins important que dans le total des ménages. Leur sous représentation
indique un roéle social insuftisant du parc HLM du point de vue de logement
des ménages i bas revenus.

20 % 25 Y% 0.8

Liberté + Egalité « Fraternité
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METHODOLOGIE -

2 - Indicateur de concentration

Indicateur synthétigue de sur ou de sous-représentation d'un
segment de parc dans une catégorie de population
considérée, c'est a dire de concentration

Par exemple :
Part des locataires HLM parmi les ménages pauvres /

part des logements HLM parmi [l'ensemble du parc de
logements

Liberté = Egalité = Fraternité




METHODOLOGIE

A

pourcentage de
locataires HLLM

parmui les ménages

B

PD'I.II‘CE'.I]tﬂgE dE‘.

locatif HIL.M dansle
total des RP

a bas revenus

30 %

30 %

30 %

E‘J.
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0,66

Dans ce territoire, le parc HLM loge une part des ménages a bas revenus iden-
tique 4 son poids relatif dans le total des RP. Pas de concentration, pas de role
social particulier du point de vue du logement des ménages a bas revenus.

Dans ce territoire, le parc HLM loge proportionnellement 2 fois plus de ména-
ges 4 bas revenus que son poids relatif dans le total des RP. La concentration de
ménages a bas revenus dans le parc HLM indique un réle social plus affirmé de
ce segment de parc du point de vue du logement des ménages 4 bas revenus.

Dans ce territoire, le parc HLM, loge proportionnellement 0,66 fois moins de
ménages a bas revenus que son poids relatif dans le total des RP. Il ne participe
pas au logement des ménages d bas revenus a hauteur de sa représentation dans
le total des RP, ce qui indique un role social insuffisant du point de vue du
logement des ménages a bas revenus.
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METHODOLOGIE -

Les indicateurs sont equivalents, on retiendra la spécialisation
Plusieurs sources mobilisables, choix : Filocom
Pour définir la catégorie de population :

- le seuil de pauvreté (50 % du revenu médian)

- les tranches de revenus: 0 - 5 000 € /5 000 € - 10 000 € /

10000 €-15000€/15000€-20000€/20000 € -30000¢€/
>30 000 €

Analyse complémentaire : la monoparentalité

Liberté = Egalité = Fraternité
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Etat des lieux de la pauvreté

15 % des menages vivent sous le seuil de pauvrete en Pays de la
Loire contre 17 % au niveau national.

M France
M region

20%

Part des ménages

10%

- 5000 5000 - 10 000 10000-15000€  15000-20000€  20000- 30000 = 30 000€

Tranche de revenu

Liberté = Egalité = Fraternité
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RESULTATS

des ménages sous le seuil de pauvreté.

Réle social des parcs a I’échelle régionale

Sans surprise, le parc HLM exerce le rble social le plus fort en logeant 42 % des
ménages sous le seuil de pauvreté.
A noter également la fonction sociale du parc locatif privé qui accueille 24 %

e . Parc des
Parc HLM Parc locatif privé Propriétaires
Volume de ménages pauwes 88 391 76 924 76 113
Volume de ménages 211 387 324 154 1074722
A
Part des ménages sous le 41,8% 23,7% 7,1%
seuil de pauweté par parc
B
Part des ménages sous le 15,1%
seuil de pauweté parc total
A/B
Indicateur de spécialisation 2,8 1.6 0.5

En proportion, prés de 3 fois /

plus de ménages pauvres sur le
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parc HLM que sur le total
des ménages




Réle social des parcs a I’échelle régionale

Comparaison avec le niveau national

Un modeéle social dans la tendance du modele national avec toutefois une
fonction sociale plus élevée sur le parc HLM.

Taux de
Parc locatif Parc de ménages
e S privé propriétaires VLSS sous le seuil
de pauvreté
Pays de la Loire 2,80 1,60 0,50 13,4% 15,0%
France 2,24 1,51 0,46 16,6% 17,0%

Liberié + Egalité = Frateraiié
REPUBLIQUE FRANGAISE
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RESULTATS -

Réle social des parcs a I’échelle régionale
Monoparentalité

Légerement moins de familles monoparentales en Pays de la Loire
(9,2 %) qu’au niveau national (10 %).

Part des familles monoparentales par parc en région Pays de la Loire

Plus de familles monoparentales
propriétaires en Pays de la Loire.

srance LA MoNoparentalité est-elle moins
=Regen yn facteur de fragilité sur la
réegion ?

Locatif privé Prop
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RESULTATS

Liberté + Egalité = Fraternité
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Réle social des parcs a I’échelle départementale

Part de ménages sous le seuil de pauvreté

44 49 53 72 85
B parc HLM B parc locatif privé parc de propriétaires

Plus de ménages pauvres sur les secteurs locatifs en Sarthe.

PREFET
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RESULTATS

Réle social des parcs a I’échelle départementale

Parc HLM Parc !ogatif Parf:’de_s
privé propriétaires
44 3,0 1,5 0,5
49 2,4 1,5 0,4
53 2,5 1,7 0,5
72 2,7 1,6 0,4
85 3,1 1,8 0,6

Les plus fortes fonctions sociales exercées par les parcs de Vendée alors méme
que c’est le département qui concentre le moins de ménages sous le seuil de

pauvrete.

Les plus faibles fonctions sociales apparaissent en Maine-et-Loire bien que ce
soit le 2eme département en poids des pauvres sur I'ensemble des ménages.

Liberté = Egalité = Fraternité
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RESULTATS

Réle social des parcs a I’échelle départementale

PREFET
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Parc locatif| Parc des Parc locatif| Parc des
LOIRE ATLANTIQUE Parc HLM L R Total * . e 3
o privé propriétaires MAINE ET LOIRE el privé propriétaires LGz
volume de ménages pauvres 33 003 27 932 25542 87 624 volume de ménages pauvres 22 839 14 614 14 331 52 299
volume de ménages 76 504 130 779 393 464 606 021 volume de ménages 59 349 60 612 207 366 329 947
Part du parc dans les RP 13% 24% 62% 81% Part du parc dans les RP 18% 21% 60% 91%
Part ménages pauvres 43% 21% 6% 14% Part ménages pauvres 38% 24% 7% 16%
Part des pauvres dans le total ménages 38% 32% 29% Part des pauvres dans le total ménages 44% 28% 27%
indicateur de spécialisation 3,0 15 0,5 indicateur de spécialisation 2,4 1,5 0,4
* quelques ménages sont rattachés a la catégorie « autres »
(sans statut d’occupation défini)
Parc locatif  Parc des * SARTHE parc HLMm |Parc locatif|  Parc des Total *
volume de ménages pauvres 5593 6674 7271 19 979 volume de ménages pauvres 18 711 13 500 11 812 44 566
volume de ménages 14 419 26 162 87 897 130 723 volume de ménages 41 874 50 596 172 866 268 470
Part du parc dans les RP 11% 21% 66% 86% Part du parc dans les RP 15% 20% 64% 79%
Part ménages pauvres 39% 26% 8% 15% Part ménages pauvres 45% 27% 7% 17%
Part des pauvres dans le total ménages 28% 33% 36% Part des pauvres dans le total ménages 42% 30% 27%
indicateur de spécialisation 2,5 1,7 0,5 indicateur de spécialisation 2,7 1,6 0,4
VENDEE parc HLM |Par¢ locatifl  Parcdes | L. .
privé propriétaires
volume de ménages pauvres 8 245 14 204 17 157 40 404
volume de ménages 19 241 56 005 213 129 291918
Part du parc dans les RP 7% 20% 2% 73%
Part ménages pauvres 43% 25% 8% 14%
Part des pauvres dans le total ménages 20% 35% 42%
indicateur de spécialisation 3,2 1,8 0,6
REPUBLIQUE FRANGAISE




RESULTATS

Focus sur le parc HLM

0 —5000£ 5000 —-10000€ 10000—15000€ 15000-20000€ 20000 — 30 000E

Indicateurs de spedalisation du parc HLM en Pays de la Loire

IS5 IS5 IS5 IS5

l.-—
IS IS

= 30 000€

| B
m49

33
m72
mas

Réle social des parcs a I’échelle départementale

Le parc public vendéen apparait
spécialisé dans I'accueil des
ménages trés pauvres Vendée.

0 - 5 000€ 5000 € - 10 000 € 10 000 € - 15 000 € 15 000 - 20 000 €
Dép Ménages dans Ménages dans Total Ménages dans le Total Ménages dans
Total ménages le parc public | Total ménages le parc public | ménages parc public ménages le parc public
a4 4,1% 15,0% 4,0% 12,0% 7,2% 16,4% 11,1% 19,7%
49 4,2% 12,2% 4,1% 10,2% 7,9% 16,6% 12,3% 21,4%
53 3, 7% 12,6% 3,8% 10,6% 8,4% 17,9% 12,7% 22,2%
72 5,1% 16,9% 3% 12,0% 7,6% 16,7% 12,1% 20,4%
85 (3,0% 12,6% 3,5% 13,1% 7,6% 19,6% 12,1% 22,8%
e 19
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RESULTATS ‘

Réle social des parcs a I’échelle départementale

Monoparentalité

La tendance régionale confortée: les familles monoparentales sont
majoritaires sur le parc de propriétaires dans tous les départements.

Poids des familles
Volume de familles monoparentales du

Part de familles Part de familles Part de familles

i monoparentales monoparentales monoparentales
monoparentales département dans

L HLM Locatif privé Prop

le volume régional
44 56 941 38,0% 27,9% 29,8% 41,0%
49 30 643 20,4% 36,8% 24,9% 37,5%
53 11 318 7,5% 21,6% 33,2% 42,4%
72 26 919 17,9% 31,5% 28,6% 38,2%
85 24 218 16,1% 15,2% 35,9% 47,2%

Situation singuliere : le Maine et Loire avec un poids des familles monoparentales
quasiment équivalent dans le parc public et dans le parc de propriétaires.

La Vendée connait le plus faible poids de familles monoparentales sur le parc public,
cette situation s’explique pour partie par le fait quil y a plus de familles
monoparentales en Vendée (24 218) que de ménages sur le parc public (19 241) ;
seul cas dans la région.

REPUBLIQUE FRANCAISE
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RESULTATS

Part de mé p surI'
du parc de logements

Chateautrant
Oeral

% de ménages vivant
sous le seuil de pauvreté

Bl 40-55%
I 30-40 %
[ 20-30%
[J10-20%
[Jo-10%

Mouterros
Taimondsis

Sources : Filocom 2015
DREAL PAYS DE LA LOIRE

Réle social des parcs a I’échelle intercommunale

Part de ménages pauvres sur le parc public

enn

Sources : FILOCOM 2015 Rt
DREAL DES PAYS DE LA
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% de ménages vivant
sous le seuil de pauvreté

Bl 40-55%
[ 30-40 %
[320-30%
[J10-20%
[Jo-10%

Bocage
Mayennais

Part des ménages pauvres sur le parc locatif privé

Pays.
delhisne:
Sarthoise

[oerall

Saumur.
Valdelloire:

% de ménages vivant

Challans GO
Communaute

M 40-55%
s [ 30- 40 %
e 20-30%
[J10-20%
Source : Filocom 2015 DREAL il [Jo-10%
PAYS DE LA LOIRE Talmondas!
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PAYS

sous le seuil de pauvreté

Part des ménages pauvres
sur le parc de propriétaires

Nantes
Métropole

Communauté

Source : Filocom 2015 DREAL
PAYS DE LA LOIRE

Bocage!
Mayennais

yenne
‘Communauté

Poys de.
101" 8 Laval Agglo

Pays de.
Meslay-Grez,

Pays de Craon

Mauges
Communauté.

Haute Sarthe
ipes Mancelles

Pays
de Phuisne
Sarthoise

% de ménages vivant

sous le seuil de pauvreté

B 40-55%
[ 30 - 40 %
20-30%
[J10-20%
[Jo-10%
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Réle social des parcs a I’éche

TAUX DE LOGEMENTS LOCATIFS
SOCIAUX EN 2016
Le rdle social du parc HLM

Eeard
@y

Taux LLS

Pays ges
Hersers

S W20-25%
B 15-20 %
E10-15%
bl Os-10%
Sources : RPLS 2016 - Filocom 2015 G [Jo-5%

sources : Filocom DREAL Pays de la Loire

Bocag
Mayennais

Le role social du parc locatif privé

Haute Sarthe.
Zalpes Mancelles|

Maine’
Saosnois

Beaugeois
Vallée

Saumur
Communauté Val de Loire

‘Agglomération
du Choletais

Teges de
MOntaigu

Challans Go
Communauté

Indicateurs de spécialisation

Sud Vendée
Uittoral

Sources : Filocom DREAL Pays de la Loire

[ 1.50-2.00
[ 0.00-1.50

lle intercommunale

Rappel : un parc a un
indicateur de
spécialisation élevé
lorsqu’il accueille en
proportion plus de

ménages pauvres qu’il n’y
= en a sur I’ensemble des
ménages.

Saumur
Vel ce e
indicateurs de spécialisation

B 3.50 - 4.50

Cette situation touche
é souvent les territoires

e avec des parcs publics
peu développés.

Bocao;
Mayennais

Le réle social du parc de propriétaires

Poys de. naise _ ) Mane §
ron HGgeur e
oo &t agglo Bt du Pays de Si

Pays de Craon
Pys e
Chiteau-Gontier
Anjou

Vallée
u Haut AnBs

Indicateurs de spécialisation

[ 2.00-2.50
[ 1.50-2.00
[ 0.00- 1.50

Sources : Filocom - DREAL des Pays
de la Loire
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Réle social des parcs a I’échelle intercommunale

Les EPCI chef-lieux de département

Des fonctions sociales globalement moins fortes que la moyenne régionale en raison d’un
poids plus important de ménages pauvres.

Nantes Métropole

Angers Loire
Métropole

Laval Agglo
Le Mans Métropole

La Roche Sur Yon
Agglomération

Parc HLM

2,80
2,15

2,74

2,36

2,73

Parc locatif
privé

1,28
1,28

1,48

1,36

1,74

Parc de
propriétaires

0,27
0,23

0,28

0,23

0,35

Nbre de
ménages

272 043
117 352

41 220

93 234

40 785

Part de
ménages
pauvres

15%
18%

14%

19%

16%

18%

28%

18%

25%

15%

43%

39%

40%

46%

45%

Part des
ENET T

logés sur le
parc locatif
privé

26%

21%

22%

21%

21%

Part des
ménages
pauvres
logés sur le
parc locatif
privé

20%
23%
21%

26%

28%
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Angers Loire Métropole présente les niveaux de spécialisation les plus bas car le poids des
meénages pauvres est relativement important et ces derniers se logent sur 'ensemble des parcs. A
noter que plus d’1/4 des ménages vivent dans le parc public.

Al'inverse, moins de pauvres habitent sur Laval Agglomération, toutefois ils représentent une part
plus importante de ménages logés sur le parc public.

La Roche sur Yon agglomération a de forts IS sur les deux parcs locatifs car les pauvres y sont
"0 davantage présents. A noter que ce sont les parcs locatifs les moins développés.
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Réle social des parcs a I’échelle intercommunale

Les EPCI littoraux

Des fonctions sociales :
« trés élevées sur le parc public qui mettent en lumiére une problématique en termes de mixité ;

* élevées sur le parc locatif privé qui soulignent le besoin de développer le parc public.

PREFET
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Parc locatif Parci d e_ Nbre de P’an de
Parc HLM g proprietair < - es ménages
lthE es 9 pauvres
Sud Estuaire 2.96 1,79 0,58 12 763 12,7% 6,1% 37.5%
CARENE 2.65 1,33 0,35 57 960 16,7% 19.6% 44.3%
Cap Atlantique 3,16 1.61 0,61 37071 12.1% 7.0% 38.3%
:t‘l‘:nﬁg:i 3,16 1,93 0,64 11772 14.7% 4,0% 46,5%
P°r“'geAgg't‘; Pays | 335 1,76 0,66 24 871 11,8% 3,6% 39,7%
°°ea’“‘,|';":‘t'§“s de 3,16 1,73 0,67 9610 14,6% 2.9% 46.0%
%T::\';’:ligu‘;f 333 1,74 0.64 20 432 15.2% 3.1% 50.7%
Sufixzr“::ee 2,77 1,95 0,63 24 864 16,0% 5,7% 44.3%
Les Sables
d’Olonne 3,62 1,77 0,54 26 673 13,0% 5,3% 47,0%
Agglomération
lle de Noirmoutier 3,14 1,59 0,77 5098 14,6% 2,8% 45,8%
.“;';'r:fnr;gi': 3,33 1,94 0,69 15 599 13,5% 2.6% 44.9%
Pays de Stoles | 35 1,80 0,63 24021 | 116% 2,7% 44,6%

Part des
ménages

logés sur le
parc locatif
privé

21,4%
19,5%
19,1%

18,6%
20,0%
22,3%
24,3%

17,7%

23,0%

18,3%
17,8%

22,4%

Part des
ménages
pauvres
logés sur le
parc locatif
privé
22,7%

22,1%

19,6%
28,4%
20,8%
25,2%
26,5%

31,1%

22,9%

23,2%
26,1%

20,8%
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Réle social des parcs a I’échelle intercommunale
Les EPCI ruraux

Nouveau paysage : une fonction sociale moins affirmée sur le parc public

Entre 2 et 2,8 fois plus de pauvres sur le parc public que sur le reste du parc => niveaux assez
proches de ceux des EPCI centre

... plus affirmée sur le parc locatif et sur le parc de propriétaires
De maniere générale, ces parcs accueillent en proportion plus ménages pauvres qu’en
moyenne dans les départements et la région.

Part des
Part des "
... Parcde Part de ménages menages
Parc locatif e Nbre de p 2 pauvres
Parc HLM priveé proprietair ménages n;::ergeess :;)aflrislz?:;:ﬁ logés sur le
€s - parc locatif
prive privé
Chatg::‘vb;;a“t' 267 175 0.64 18856 | 20.1% 7.4% 537% = 187% | 35.3%
Anjou Bleu o o N o o
Communauté 203 1,73 0,57 14 929 17,5% 15.4% 35,7% 17.0% 30,3%
Bocage Mayennais 2,12 1,62 0,73 8 569 18,3% 7,8% 38,7% 15,9% 29,6%
CC du Pays de 2.78 1,63 0,52 12 700 14.9% 11,1% 41,3% 19.9% 24.3%
I"huisne Sarthoise
b Pays de 269 213 0,62 9753 12.5% 6.3% 33,7% 15.6% 26.8%
ouzauges
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RESULTATS -

Réle social des parcs a I’échelle intercommunale

Monoparentalité

Tendances régionale et départementale confortées : les familles monoparentales sont majoritaires
sur le parc de propriétaires hormis dans les EPCI chef lieux de département (sauf LRSY)

Les familles monoparentales sur
le parc de propriétaires



RESULTATS ‘

Synthese

Sur le parc public : la moitié des EPCI a une fonction sociale plus importante que celle
de la région (max : 5,18)

Sur le parc privé : 62 % des EPCI ont un réle social plus fort que celui de la région (max :
3,46)

Sur le parc de propriétaires: 86 % des EPCI ont une fonction sociale légérement
supérieure a celle de la région ( max : 0,77)

L’analyse des caractéristiques de peuplement des segments de parc met en lumiére les
potentiels phénomeénes de ghettoisation, phénoménes caractéristiques d’une
conception résiduelle du logement social.

Majoritairement, le parc public a le réle social le plus fort (dans prés de 90 % des EPCI).
Il accueille 37 % des ménages pauvres de la région et représente 13 % des résidences
principales.

Méme si le parc public a une fonction sociale plus importante que les autres segments,
il n’a pas le monopole dans I'accueil des ménages pauvres :

* Parc public peu développé
» Parc privé = parc social de fait
Y « Cas de propriétaires pauvres en milieu rural

Libertd = Egalité = Fratarnité
REPUBLIQUE FRANCAISE
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