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Etude pré-opérationnelle pour la définition d’une stratégie d’intervention sur I’habitat privé
EXTRAIT du DIAGNOSTIC - Version en date du 26/09/2022
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Les principales caracteristigues
du parc privé
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Une majorité de propriétaires occupants (55%) avec un parc locatif

relativement développé dans les plus grandes communes

Statutd’occupatlondesménagesen2017 ©0 © © 0 0 0 0000000000000 0000000000000CO0COCOCOCO0C00600COCOCOCOCOCOCIOCIOLOLEO

Statut d'occupation des ménages en 2017
Source : INSEE 2007 - Troifernent - FGn Conseil
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Les revenus des propriétaires occupants plus faibles a I'échelle de

la CU que dans les Yvelines et tres segmentés géographiqguement

Revenu médian mensuel par unité de consommation
desproprlétalresoccupants ©0 0 © 0 0 0 0 00 060000060000 0000000000000 0000000000000000060006000000000o0

Estimation du revenu médian mensuel par unité de

consommation des propriétaires occupants en 2017
Source : INSEE et Filosofi 2017 - Traitement : FGn Conseil

France métrop. 2049€

fle-de-France 2607 €

Yvelines 2819¢

CU GPS&O 2421€

Auffreville-Brasseuil Données soumises au secret
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28% des propriétaires occupants exonéres ou dégrévés de TH

et potentiellement éligibles aux aides de ’Anah

Typalogie 2019 « habiat [ habltants » pee sections cadastrabes
Réalisée & partir de piuskewrs sources fiscoles - Conception & iroitemends : Fom Consel Plafond Plafond [PO]
Dégrinemant TH en | éigibllité Anah en
2019 2019
Célibataire 25839 € 25068 €
Couple sans enfant 36 6B €] 36 702 €
Couple avec 1 enfant 41 380 € 44 188 €

Situation des propriétaires occupants
vis-a-vis de la taxe d'habitation en 2019
Source : Majic 2019 & TH 2019 - DGFiP / Traitement : FGn Conseil

Auffreville-Brasseuil EFA 11% _
Guerville we [
Rolleboise O

Ll - ' weaneneies w0 s

I Halstit e i dorrrasia PRSI papAdery Mantes-la-Jolie BSKEA 41% —

paeoninang

imdactea o ERnE popiEe
-uﬂmam&m 0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
BT TR avesTe '
[] Habrtak s o chorronam b collsctive

1 = it TR i i B 1 ¥ 1 & Ekm
{ ] Logavemes son dasset mtermebrionnss o s i Fravh el vkt of gk | L) Foisg o 00 lewereten EE N EEm

M Exonérés Dégrévés M Régimes communs M N.r.

i

s ElEBealloo e B OISE

PLHi 2025-2030 » LE PARC DE LOGEMENT PRIVE



Un parc privé (hors HLM, SEM) qui représente

les 3/4 des logements de GPS&O

Répartition du parc privé et du parc public
(HLM & SEM) au sein de GPS&O0 en 2019
(Source : Majic 2019 - DGFiP / Traitements : FGn Conseil)

La CU Grand Paris Seine et Oise compte
environ 184 250 logements selon les
données fiscales.

GPS&0 74% Parmi ces logements, pres de 3/4
sont des logements privés, soit envi-
ron 136.300 logements et font I'objet de la
présente étude, contre un peu plus de 25%
de logements sociaux, soit un peu plus de

47.900 logements.

Auffreville-B. 100%
Guerville 97%
Trielsur-seine 20 Certaines communes, principalement
les communes plus rurales, composés
de petits centres-bourgs disposent uni-

guement de logements privés (Auffre-
ville-Brasseuil, Favrieux, Jambville...).

Rolleboise 87%

84%
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Rosny-sur-S. 82%

A linverse, dautres communes, plus
urbaines disposent d’'une part importante
de logements sociaux (44% a Achéres,
42% a Chanteloup-les-Vignes et aux
Mureaux, 39% a Mantes-la-Jolie...).

Meulan-en-Y. 76%

Mantes-la-lolie 61%
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Un parc privé encore légerement dominé par la maison individuelle,

mais 37% de logements en copropriété et 11% en monopropriété

Répartition des logements privés
Selon|eurnaturedeproprlétéen2019 ©0 © © © 0 0 0 0 0 0 0 0 0 00 0 0 0000000000000 0000000000000 00000000000

Nature de propriété des logements du parc privé
(Source : Majic 2019 - DGFiP / Traitements : FGn Conseil)

GPS&0 37% 11% 52%

Triel-sur-Seine 12%

Mantes-la-Jolie 60% 24%
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Meulan-en-Y. 64% 17% 19%
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48% du parc privé construits avant 1975 (environ 65 400 logements),

dont 23% avant 1948 (environ 30 470 logements)

Période de construction des logements du parc privé en 2019
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Une forte proportion de grands logements, et un besoin

en typologie plus petites souligné par le PLHi

Euyrface habltable des logements du parc prive
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Taille médiane des logements selon leur nature de propriété
Source : Majic 2019 - Traitement : FGn Conseil
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> A I'échelle de GPS&O, seulement 16% des logements offrent
de petites surfaces habitables (<45m?), soit 28 800 logements
contre 66% de logements relativement spacieux (>65m2), soit
89 900 logements

> Des logements de petite taille dans les communes disposant
de centre ancien et de logements collectifs (Mantes-la-Jolie,
Meulan-en-Yvelines...)

> Des logements majoritairement familiaux dans les communes
qui disposent d'un parc de maisons individuelles important

> Une taille médiane des logements en monopropriété relative-
ment faible, lié entre autre a leur vocation locative, notamment
en direction des personnes seules et des jeunes ménages

> Des maisons individuelles de plus de 90m2 a I'échelle de
GPS&O, ce qui peut impliqguer des codts de réhabilitation
importants (nombre de menuiseries, surface a isoler...)
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Une part plus importante de petits logements dans les

communes urbaines, en lien avec I'offre locative

Au sein du parc privé, ventilation des surfaces des logements,
par commune, au sein de la CU du Grand Paris Seine et Oise, en 2019

Sil'ﬁu:
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Des prix de vente corrélés a la proximité de Paris

> Dans le département des Yvelines,
des prix de vente moyen aux alen-
tours de 4 400€ en appartement et
3 600€/m? en maison

Prix auma « <2500 C NS T 000 C

> Mais une trés forte hétérogénéi-
té des valeurs immobilieres entre
le Nord-Ouest du département
et le reste des communes, liee a
une proximité géographique de
Paris et des zones demplois
ainsi gu'a une desserte en trans-
port en commun plus fortement
présentent (RER A notamment)

GRAND PARIS
@ SEINE

o . o o O - o .
P [~}
SO B o B P N SOISE
PLHi 2025-2030 » LE PARC DE LOGEMENT PRIVE @@@n:% ‘?!@rm_ﬁrh@@uuun SONMORAUTE URBARE




Une forte élasticite des prix de vente entre les communes

Nombre d'appartements ayant muté
entre 2014 et 2018 et prix moyen au m?
Source: DVF 2014-2018 - Traitement : FGn Conseil

3311€

3500€ 3134{2973€
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® Prix moyen au m* @ Nombre d'appartements vendus
Nombre de maisons ayant muté
entre 2014 et 2018 et prix moyen au m?
Source : DVF 2014-2018 - Traitement : FGn Conseil
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Prixmoyenaum?  ® Nombre de maisons vendues
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2864€

&

3035€

1400
1200
1000
800
600
400
200

Des prix de vente en appartement comme
enmaisonindividuelle autourde 3 000€/m?2,
avec de fortes différences entre les
communes :

> 2.200€/m2 pour un appartement a Limay
contre 3.300€/m2 a Poissy

> Moins de 2.400€/m? pour une maison a
Mantes-la-Ville contre prés de 4.000€/m?
pour le méme bien a Poissy

Des prix de vente relativement élevés
qui peuvent justifier des investissements
relativement conséquents pour réhabiliter

et remettre sur le marché un parc dégradée
ou déqualifié.

> GRAND PARIS
. & SEINE

%ﬁﬂ@@%@@% g




PLHI

Carte des volumes et prix de vente des appartements

période 2014-2018

Prix moyen au m? et nombre d'appartements ayant muté entre 2014 et 2018,

par section cadastrale, au sein de la CU du Grand Paris Seine et Oise (hors ventes neuves en VEFA)

N
A Xl
Trvere 4 "':'“
Nb d'appartements
ayant muté par
section cadastrale :
o 10
50 .
.: mo | |
) 200
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) 381 p ey
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Prix moyen aum? :
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® 20004220€
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Carte des volumes et prix de vente des maisons individuelles

période 2014-2018

Prix moyen au m? et nombre de maisons ayant muté entre 2014 et 2018,

par section cadastrale, au sein de la CU du Grand Paris Seine et Oise (hors ventes neuves en VEFA)

Prix moyen aum? :
® <2200¢
220032400¢€

o 3 @ 2400226M€
(™) 60 ) () 2600a3000€
~ © 300043406
Noh ‘ ® 3400335W¢€

® 38005492006

() | o
g m..:,....u.~ ® -4

Source s DVF 200 8 2016 / Car sograpie © F. Goamonvoun Consedf
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Des prix des appartements globalement stables

sur 2014-2018 voire en légere baisse

Evalution des prix de vente moyen des appartements entre 2014 ot 2018

de ventes dans l'ancien, le temps notam-
ment lié a I'écoulement des stocks et de la

Prix en hausse (>100€) fixation des valeurs de marché.
Prix stables

Prix en baisse (100€<)

[ 2014 2015 2016 2017 | 2m8 . On note a I'échelle de GPS&O, une baisse
Poks sy - 3304¢| 3305€ 3301¢ 339€ 3:9¢ - des prix de I'immobilier concernant les ap-
Conflans-Sainte-Henering 3426€| 20836 3079l dora€ M€ . o oments, avec des prix qui sont passés
arnoulllet 2 TE0 € 3 148 € 2 bt £ 2912 € 2 500 € ° .
Triel-sur-Seine 3140¢|  2978€  2933€|  29s0¢  zseae . d€2964€/m>a 2820€/m? en moyenne
Epdne 3061 € 2 908 € 2 TOE € 2 TE0 £ 2 507 € °
hMantas-la-lalle 2 560 € 2 502 € 2565 € 2512€ 2479 € : : , . .-
Chanteloup-les-Vignes 2806 € 2585 € 2417 € 7182 ¢€ 2377 € . S:ette dynam|qu.e du marché immobilier est
IMeulan-en-Yvelines 2520€| 2505& 2457€| 2425€] 2347¢ . a nuancer du fait de deux facteurs :
Mantes-la-\ille 2519 € 2399 € 2 540 €| 2420€ 2259 € . : : .
o >

s 21356 22926 23:7¢]  zosie 22246 E)es prix de ventc_a qui restent relativement
Vau-sur-Seine . élevés dans la majorité des communes
Guerville . > Des prix qui ont tendance a connaitre une
Rosny-sur-Seine . augmentation au cours des 2 derniéres an-
iCU GPSO | 2 964 €| 2852 € 2 871 €] 1833 € 2821 € . nées (2019-2021 — données a consolider)

Ouest 2543€) 2493€ 2 2557€] 2 2452f) 23854 . | 'evolution de I'offre en logements collectif

Cantre 24336] 23856 3383% 218  J2IE . (cf infra) a par ailleurs pu impacter les prix

Est 3227 E 3106 £ A065E 382 E 3112 € °
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A l'inverse, des prix de vente en maison qui ont eu

tendance a augmenter dans plusieurs communes

Evolution des prin des maisons
2014 2015 2016 a7 | e | . Plusieurs communes ont connu une aug-
Poissy — :g: ;E: ;ﬁ ;:ﬁ ::::f: * mentation des prix de vente des maisons au
Nernoulliet 3311 3371 3358 3334 aewe . Cours des dernifares années_ Le\s évolutic_)ns
E";Th 3 168 3 118 2999 3041 3300 « les plus marquées ont eu lieu a Vernouillet
ine 3293 3062 € 3 006 3 048 3u40E 2 A la. 1Al
T £ i e (+300€/m2) ou encore a Mantes-la-Jolie
ntes-la-Jolle 2 598 2703¢€ 2521 2 628 g z7e5e - (+190€/m?)
] 2 5828 2TIRE 2689 2761 2753 E :
-en-Yyelines 2904 € 2642¢€ 2493 € 2445 2721 . _
Guervilie 2482€ 2766€ 2522 ¢ 2485 ¢ 2508€ - A 'inverse, les communes de Vaux-sur-
"::‘:”*""“ s ‘;':S’i; iﬂf ase ° Seine et Meulan-en-Yvelines ont subi une
Eﬁfw.m 2304 1385€ 23084 i‘mil 2410 . baisse du prix des maisons
U GPSO 3039 3022¢€ 2999 2993 31166 | .
Ouest 2780€|  2731€]  2717¢ 2645€  2803€
Centra 3526 € 3455 € 3459 € 3501 3 640 € o
Est IE-I:L_E‘ 2554 € 145?!'1 2493 € 2565 € :

Prix en hausse (>100€)
Prix stables
Prix en baisse (100€<)
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Une progression du niveau de construction neuve, liée entre autres

a un volume de nouveaux logements collectifs plus important

Evolution de l'indice de construction (IC)* depuis 1999 dans

les communes de la CU GPS&0
Source : Sit@del et Insee - Traitement : FGn Conseil
IC = nb. de logs. neufs / an / 1000 habitants

5
0,2
a 0,2
3
2,9 33
2 N
0,5
1 0,4 0,5
Lo 0,8 0,7
0
1999-2005 inclus 2006-2010 inclus 2011-2018 inclus
mindividuel purs  m individuel groupés collectifs Résidences

Nombre de logements commencés depuis 1999
dans les communes de la CU GPS&0O

3000 Source : SITADEL - Traitement : FGn Conseil
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O < .;\’
o
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o o . ) o é\d\ “\o‘\ ‘&o‘\
M Individuels purs W Individuels groupeés Collectifs Résidences

L’indice de construction permet de définir le vo-
lume de construction sur un territoire au regard
de sa population

L'indice de construction est en hausse a I'échelle
de la CU GPS&O passant de 3 logements neufs /
an /1000 hab entre 1999 et 2005 a prés de 5 entre
2011 et 2018

PLHi 2025-2030 » LE PARC DE LOGEMENT PRIVE

La dynamique de construction s’est fortement amplifiée sur le segment
des logements collectifs Alors que le territoire produisait 1,3 logements

pour 1000 habitants au début des années 2000, ce volume est monté a
3,3 logements apres 2010

A Tlinverse la production de logements individuels purs (pavillonnaire)
tant a s’estomper au fil des années.
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Qualification de la fragilité du
parc privé : I’nabitat dégrade
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Les chiffres clés liés a I'habitat degradé

Locallsation des logements Indignes et mon décents alns! que de ceux ayant falt I'objet d'un arrété de péril,
par parcelle, au sain de la CU du Grand Paris Seine ot Olse

Le parc privé potentiellement dégrade
sur le territoire de la CU :

> 17 550 logements considerés comme pas-
sables a mauvais [entre 2 et 44% du parc]
> Dont 2 920 pourraient faire I'objet de dégradation
plus lourdes (médiocre a mauvais) [entre 1 et 8%
du parc]
> 13% des logements en moyenne sont
dans état « passable » a « médiocre », et
nécessiteraient des travaux plus ou moins
lourds de rénovation,

> 188 logements concernés par un ar-

Wb, Wi de begs. s, , - ) ..
e / rétés de péril ou d’insalubrité en mars
Hine h 2020,
= | 3 > 45 logements concernés par un arrété en-
— Ligende ; W . , . .
0 B Ariendo gl s s | registré entre janvier 2019 et mars 2020,
D |8 Do elgmmanb) M dont 32 dossiers en cours en mars 2020

SOuNe | ORTHE 2000 62 (0w 2006 O0 DO OPSA0 208 JI09 88 X000 rotd N XU 2 « DON / Cosogran e | 5. Ohardrlvy Gt

Définition du niveau de dégradation fiscale des logements > Un indicateur établi par le biais de la source fiscale qui
tend a surestimer la dégradation du parc ancien et a mésestimer celle du parc récent :

Bon = aucun besoin de travaux

Assez Bon = Petites réparations nécessaires

Passable = Défauts d’entretien dus a la vétusté mais ne compromettant pas les conditions d’habitabilités

Médiocre = Travaux importants nécessaires, mais localisés

Mauvais = Travaux importants et généralisés nécessaires e

O B Boomuoe P "&OlsE
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Une part de logements tres dégrades relativement faible

Nombre et taux de logements privés passables a mauvais

Etat d'entretlen fscal des logements dis pang prive
fowee | Woofic 2018 DEFW S Troftaments | Fn Consad)
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Un parc privé dégradé principalement localisé en centres anciens

et sur les axes principaux, entre la Seine et les coteaux

Repérage des secteurs a forte concentration

- ¢
d’habitat privé potentiellement dégradé, P, : ; . \1 M 0.:..
par sections cadastrales ‘ g,

WS N
}\_ i / [
e
Source fiscale (Majic 2019) f R
Conception & traitements FGn Conseil \
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.. D'habitat
privé collectif
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.. d'HLM

(>40%) ... pavillonnaire
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Volume et taux de logement en état fiscal « passable »

a « mauvais » a I'échelle des sections cadastrales

PLHI

Au sein du parc privé, nombre et taux de logements en état "passable” 3 "mauvais”,

Taux t

O 1a2m
D 203307
® 30340%
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par section cadastrale, au sein de la CU du Grand Paris Seine et Oise, en 2019
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Volume et taux de logement en état fiscal « médiocre »

a « mauvais » a I'échelle des sections cadastrales

PLHI

Au sain du parc privé, nombre et taux de logements en état "médiocre” ou "mauvais”,

par section cadastrale, au sein de la CU du Grand Paris Seine et Oise, en 2019

Taux t
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Localisation des logements en état fiscal « médiocre »

a « mauvais » a I'’échelle des parcelles cadastrales

Au sein du parc privé, nombre et taux de logements en état "médiocre” ou "mauvais”,

par parcelle*, au sein de la CU du Grand Paris Seine et Oise, en 2019
. 1* dont su moins la molts des lgements est concemee
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Le PPPI (parc privé potentiellement indigne) confirme la présence

d’habitat dégradé sans que ce dernier ne soit généralisé

Nombre et taux de logements privés potentiellement indignes,
par commune, au sein de la CU du Grand Paris Seine et Oise, an 2013

D LA2N
D 249
® 3.
® >4%
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Source : Aocom 01T RN daoeds DGRF / Cortographve © £ Gondmbun Consey

Les données du fichier PPPI, per-
mettent de croiser les informations
sur la qualité constructive du bati,
son état d’entretien et le niveau de
revenu du ménage occupant le lo-
gement. Le repérage des situations
d’habitat dégradé se base sur le
postulat suivant :

Un logement a de fortes chances
d’étre dégradé sisaqualité construc-
tive est faible, que peu de travaux
ont eté déclarés et qu'un ménage a
faibles ressources 'occupe.

Les données issues du PPPI ne
montrentqu’'un nombre etuntauxde
logement potentiellement indigne
relativement faible, hormis aux
Mureaux et a Meulan-en-Yvelines.
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Des arrétés qui reflétent a la fois la présence de logements dégradés

et la présence de services habitat actifs dans certaines communes

30

PLHi 2025-2030 » L'HABITAT DEGRADE
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Nombre de logements déclarés indécents

ou insalubres et d'arrétés de périls
Source: ORTHI & CU GPS&QO - Traitement : FGn Conseil
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m Insalubrité ou indécence  m Péril

> Selon la base ORTHI, 188 arrétés d’insa-
lubrité ou d'indécence sont en cours en
mars 2020 a I'échelle de I'agglomération.

> Par ailleurs, la communauté urbaine a re-
censé 45 arrétés de péril sur une période
allant du ler janvier 2018 au ler mars
2020,

Au-dela de confirmer la présence de logements dé-
gradés dans certaines communes, le suivi des arré-
tés met également en avant la politique communale
en matiere d’utilisation des pouvoirs de polices mu-
nicipaux. Certaines communes présentent des taux
elevés de logements potentiellement dégradés, mais
n'apparaissent pas dans les statistiques relatives aux
arrétés. Cela peut s’expliquer par I'absence de ser-
vices dédiés ou bien par une politique incitative qui
n'aboutit que rarement a la prise d’arrétes.

p-
¥ oo o L S @SEINE
20 Bl oofmoo ')'&0'35 h



A I'échelle de la CU, une vingtaine de secteurs pouvant faire I'objet

d’une réflexion autour d’outils tels que le permis de louer

Repérage des secteurs a forte concentration d’habitat locatif privé

potentiellement dégradé, par sections cadastrales
Source fiscale (Majic 2019)— Conception & traitements FGn Conseil

Des secteurs de concentration de I'habitat locatif pri-
vé potentiellement dégradé repérés via les caractéris -
tigues suivantes :

> Sections cadastrales composés a plus de 40% d’habitat
prive ;

> Dont les logements privés sont pour au moins 1/3 locatif
privés et comptant au moins 50 logements ;

> Dont le taux de logement potentiellement dégradés est
important (>2,5% de logements médiocres a mauvais et
15% de logements passables a mauvais).

Des secteurs principalement situés en centre-ville et en bord
de Seine, notamment le long des axes principaux et pouvant
étre propices a la mise en place d’'un permis de louer, y com-
pris avec visite préalable des logements, du fait de la concen-
tration des logements locatifs potentiellement dégradés.

Dans ces secteurs :

orhecarondrg e > Environ 11 760 logements loués ou pouvant étre mis
B Hrerreers $oren o . en location
i P:- _ ciAuios SONHA  TU-DU REARL

Dont 7 200 ont été construits avant 1990

Selon la volonté politique locale de développer une action de contréle du parc locatif privé, d’autres secteurs pourraient faire I'objet de ce type d'ou-
til. Ces secteurs ne ressortent cependant pas statistiquement car ils sont contenus dans un tissus de propriétaire occupant ou de logement social.
Des analyses a I'échelle des sous-quartiers ou de certaines rues seront alors nécessaires.
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Exemples de secteurs de concentration de I'offre locative

considérée comme fiscalement passable a mauvaise

Localisation des logements locatifs fiscalement
passables a mauvais a Meulan-en-Yvelines

Localisation des logements locatifs fiscalement
passables a mauvais a Triel et Chanteloup-les-Vignes
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Phénomenes liés a la division pavillonnaire

et a la création de petites monopropriétés

Localisation des petites monopropriétés (<8 logements) dont les logements ont été construits
apreés 2000 et disposent d’une surface habitable moyenne de moins de 50m?

Les phénomeénes de division pavillonnaire ou d’intensification
du tissu pavillonnaire sont relativement difficiles a approcher
d’'un point de vue statistique. Afin de recenser ces situations
de logements récemment divisés ou de construction neuves
en petite monopropriétés, la carte ci-contre montre :

> Les monopropriétés dont les logements ont été construits
apres 2000

> Qui contiennent moins de 8 logements
> Dont la taille moyenne des logements n’excédent pas 50m?

On recense selon la source fiscale :

> 224 monopropriétés présentant ce type de caractéris -
tiques

Dont 95 disposent d’'une taille moyenne de logements
inférieurs a 352, soit des immeubles de rapport.

On constate toutefois que la majorité de ces monoproprié-
tés sont situés dans des secteurs urbains (centres-villes de
Conflans-Sainte-Honorine, de Meulan-en-Yvelines, des Mu-
reaux...), secteurs pouvant par ailleurs faire I'objet d’'un outil
tel que le permis de louer.

B Mavw e Taw -
© witee P crAwics soutaA  TU-DU - -

En revanche, d’autres monopropriétés se sont établies dans
des secteurs plus pavillonnaires (Guernes, Triel-sur-Seine,
Rosny-sur-Seine...).
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Qualification de la fragilité
du parc privé : la vacance
des logements
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Les chiffres clés sur la vacance des logements

Le parc vacant sur le territoire de la CU :

> 11 130 logements considérés comme vacants
selon I'INSEE, soit 6,3% du parc [Entre 2 et
12% selon les communes]

Un phénomeéne en augmentation :

> 4,8% des logements vacants en 2007
> 5,5% en 2012

> 6,3% en 2017

Triel-sur-Seine
1900 logements vacants depuis plus de 2
ans selon les données fiscales, soit 1,4% du
parc [Entre 0,2 et 6,1% selon les communes].

Meulan-en-Yvelines

T———

: - V3
Vaux-sur-Seine Rosny-sur-Seine 4
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Un phénomene en augmentation a I'échelle de la CU

Taux de logements vacants en 2012 et 2017 Selon “NSEE’ le\ n,o,mbre de lo-
Source: INSEE. BP 2011 7- Trokement : FGn Consell gements vacants a I'échelle de la
- CU Grand Paris Seine & Oise est
passé de 7 500 en 2007 a 11 130
en 2017, faisant passer le taux de
logements vacants de 4,8 a 6,3%
sur cette péeriode

Cette évolution de la vacance des
logements est similaire a celle ob-
servée a l'échelle départementale,
Il est toutefois a noter que le taux
de logements vacants dans la CU
GPS&O était inférieur au niveau
i A francilien en 2007 et se retrouve, en
2017 a un niveau similaire.

On note par ailleurs que certaines communes telles que Meulan-en-Yvelines, Rosny-sur-Seine ou encore Guerville
ont vu leur taux de logement vacant fortement progresser au cours des derniéres annees.
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Une vacance structurelle (>2ans) relativement contenue a I'échelle

de la CU et plus marquée a I'est du territoire

Nombre et taux de Iogements vacants depuis Taux de logements vacants depuis plus de 2 ans au ler janvier 2019
. . - S : Majic et TH 2019 - Trait t: FGn C il
plus de 2ans au 1¢ janvier 2019 selon la source fiscale i et TR e

CU GPS&0O

1,4%

Rolleboise 6,1%

Guerville 4,0%

»
@:
=
! Triel-sur-Seine - 1,2%
Towin do logarmests Source : LOVAC 2019 —
vacants | L . S "
e gl Réalisation : FGn Conseil Auffreville-Brasseil - 1.0%
] same
[ Mhics o SOliHA 0t 23 b
B A 254 ' == CITALLIOS TU-DU 0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0% 7,0%

Les données fiscales issues du fichier LOVAC permettent de définir la vacance structurelle sur le territoire, c’est-a-dire la vacance de plus de 2 ans.
Il apparait que parmi le parc privé, environ 1900 logements sont structurellement vacants

Cette vacance structurelle est principalement localisée a I'est du territoire, ou le marché immobilier est moins tendu.
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Un taux de logements structurellement vacants plus important

localisé dans les secteurs d’habitat dégradé

Nombre et taux de
logements vacants
depuis plus de 2 ans
au 1¢" janvier 2019 par
section cadastrale
selon la source fiscale

Nombre de logements
concerneés ;

-6
1
o:’\ 0
\1
Taux de logements vacants
dans la section cadastrale : Source : LOVAC 2019 —
) Moinc de1,3% Réalisation : FGn Conseil
@ 135525%
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A I'échelle de la CU, 76 batiments collectifs dont plus de la moitié des

logements sont déclarés vacants pour un total de 207 logements

Nombre et taux de
logements vacants
depuis plus de 2ans
au 1¢ janvier 2019 par
)| section cadastrale
selon la source fiscale

Nombre de logements
concernés ;
— &+

o6
"\_\ b |
\i
Taux de logements
vacants sur la parcelle : Source : LOVAC 2019 —
) Moies e 20% Réalisation : FGn Conseil
@ 0a33%
® 3a50% 0 4 km
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Qualification de la fragilité
du parc privé : les besoins
en renovation energetique
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Prés de la moitié des logements privés construits avant 1975

et les premiéres réglementations thermiques

Un potentiel statistique en matiére de réhabili-
tation relativement important :

> 48% des logements privés ont été construits

Période de construction des logements du parc privé
(Saeiree : Mafic 2019 - DGR S Tra'terents ! FEa Consel)

e avant 1975 et les premiéres réglementations
thermiques, soit un peu plus de 65.400 loge-
ments

Rollebaise Parmi lesquels prés de 13.500 sont consi-
dérés comme passables a mauvais et n’ont
Mielan-e1-Y probablement pas fait I'objet de réhabilitation
récente
ouffrevile-B.
> On dénombre également 17% de logements
Hrooy privés construits entre 1975 et 1989, soit en-

viron 23 850 logements privés, qui compte

tenu de leur période de construction et des regle-
mentations en vigueur présentent une étiquette
energétique E ou inférieure (RT88 = étiquette D)

tantes-la-Jalie

Rosray-Eur-5.

Epdine

Irigk-sur-Seine

o 10 20 IR 40 S8R &% TR EDAR o0 10D

BAanT 1915 wDe 19153 1948 o De 1949 3 19748 D 1975 3 1989
B O 1000 5 19095 @ Aprés 1998 M.r
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Un parc ancien et potentiellement énergivore

qui concerne I'ensemble du territoire

Paricde de construction des logementsdu parc privé en 2015
[ =D : Des besoins en rehabilitation éner-
; ; gétiques qui concernentl’ensemble

/' = | /| du territoire avec :
= / . >Des communes rurales qui dis-

posent de centres-bourg ancien
(Rolleboise,  Meéricourt, Fonte-
nay-Saint-Pere...)

> Des communes de taille moyenne
(1.000 a 5.000 logements) avec un
centre-bourg ancien plus ou moins
persistant et un développement de
I'habitat dans les années 60 et 70

s . ,/ (Meulan-en-Yvelines, Mezy-sur-
i 2 - lf - - Ve
I T - perodes e Seine, Aubergenville, Andresy ...)
5 e e [ W st 118 > De grandes communes en front de
Y aow | )0 . UELa Seine, qui disposent de centres his-
() mw ., N il 9 toriques ainsi que d'untissus des an-
== ] D= 1990 5 1530 , N .
i P | 12793 - = e 1458 nées 50 a 80 (Conflans-Sainte-Ho-
; - | . norine, Mantes-la-Jolie, Poissy...),

Saurcw | M NP - ISP Cartagraais | F. Sronlaciurt Coftred
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Des enjeux de réhabilitation énergétique confirmés par les diagnostics

de performances énergétiques

Localisation des logements classés de performance
énergétique E, F ou G selon les DPE réalisés a Poissy

(nombreux logements de classe E, F ou G)

Localisation des logements classés de performance énergétique
E, F ou G selon les DPE réalisés a Follainville-Dennemont
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Une part importante de ménages éligibles a des aides financieres

a la réhabilitation énergétique via le dispositif « MaPrimeRénov’ »

Nombre de ménages éligibles aux aides “MaPrimeRénov”
dans les communes de GPS&O selon leur niveau d’éligibilité

| Source : ONPE via GPS&O —

Nrvman d whgrid b Réalisation : FGn Conseil
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Lancé le 1° janvier 2020, le dispositif « MaPri-
meRénov’ » permet de bénéficier d’aide financiére
a la réhabilitation énergétique de son logement.
D’abord réservé aux propriétaires occupants mo-
destes, il a été progressivement étendu a l'en-
semble des ménages :

> A compter du 1°" octobre 2020 pour I'ensemble
des propriétaires occupants

> A compter du 1° janvier 2021 pour les copro-
priétés (aide au SDC)

> A compter du 1° juillet 2021 pour les proprié-
taires bailleurs

Al'échelle de GPS&O, plus de 80 000 ménages
éligibles a ce dispositif . Certains pourront mon-
ter leur dossier et leur programme de travaux en
autonomie lorsque d’autre auront besoin d’'un ac-
compagnement technique pouvant nécessiter la
mobilisation de conseiller en économie d’énergie,
via notamment les espaces France Rénov'.
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Une part importante de ménages éligibles a des aides financieres

a la réhabilitation énergétique via le dispositif « MaPrimeRénov’ »

Nombre et taux de ménages en situation potentielle de précarité énergétique
au sein des communes de la CU Grand Paris Seine et Oise

Il est statistiguement complexe de repérer pré-
cisément les situations de précarité énergétique
des ménages. La précarité énergétique est en ef-
fet protéiforme et peut concerner des ménages
qui dépensent une part importante de leur budget
dans le chauffage de leur logement comme des
ménages qui se privent de chauffage, faute de
ressource.

Afin de disposer d’une base statistique a I'échelle
nationale, 'ONPE a mis en place une méthode
de calcul qui évalue le nombre de ménages a
faibles ressources (3 premiers déciles de reve-
nus) qui dépensent plus de 8% de leur budget
dans le chauffage de leur logement.

Nombre de ménages en sibualion
de précatite énergétique 1
1900
g
..‘ m
e
e

Compte tenu de ces criteres, on recense a
I'échelle de la CU GPS&O, 8,8% de ménages
en situation de précarité énergétique, soit en-
viron 14 600 ménages

Toux de ménages em sttuation
de précorits ansrgétique :
] Moima e 0%
lsins
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Une part importante de ménages éligibles a des aides financieres

a la réhabilitation énergétique via le dispositif « MaPrimeRénov’ »

PLHi 2025-2030 b

Nombre et taux de ménages en situation potentielle de précarité énergétique
au sein des IRIS de la CU Grand Paris Seine et Oise

Taux de ménages en situalion
de précarité drrgdtique :
1 Moimmche 6%

Csaum

B 0s 2%

R @i CrALLios

Source : ONPE via GPS&0 —
Réalisation : FGn Conseil
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Qualification de la fragilité
du parc privé : le parc
en copropriete
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Environ 3000 copropriétés, dont 107 copropriétés mixtes

répartis dans 2 997 copropriétés :
> 2.890 copropriétés privées représentant 44.000 logements

dont 6.190 logements sociaux, soit 51% des logements

avec de forte variation selon la nature de la copropriété :
> 15 logements en moyenne pour les copropriétés privées
> 114 logements pour les copropriétés mixtes

Momare et taux de logements en copropriétés

100 privees &1 mistes dang les communes de GFSE&0
(Sowrce : Mol 2515 - DGFIF/ Tratements : FGR Gonseli)
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La CU GPS&O compte environ 56 169 logements en copropriéte,

> 107 copropriétés mixtes pout un total de 12.169 logements,

Les copropriétés présentent une taille moyenne de 19 logements,

B fl logs =n copropridhd 100% poivés B WG logs sn coproprisis moacks ® T logs sn copropeidbe

Nombre de copropriétés 100% privés et mixtes
dans les communes de GPS&O
Source : Majic 2019 - DGFIP - Traitement : FGn Conseil
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La part des copropriétes de plus de 25 logements

Seulement 19% des copropriétés sont de moyenne et grande taille
(plus de 25 logements), mais regroupent prés de % du parc en copropriéte,
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Répartition des copropriétés sur le territoire

Nombre et taux de logements en copropriété parmi le parc privé
des communes de GPS&O selon la nature de la copropriété

Des copropriétés dans

la quasi intégralité des
communes, mais une forte
disparité de leur importance
dans le parc privé

Type de ogemests ;
I Lopuarns an oo propeidté prinde 012 3 dim
B Loguars o copepsih i g, CITALLIOS SOWHA  TU-DU -
Source : Majic 2019 — Réalisation : FGn Conseil |
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Localisation et nature des copropriétés

Localisation des copropriétés selon leur nature de propriétés a GPS&O

A I'échelle de la CU, pres de
3000 copropriétés couvrent
I'ensemble du territoire

Elles se concentrent dans
les centres denses longeant
la Seine, particulierement a
I'est du territoire

107 copropriétés ont un
statut mixte

© Coprogriés mute N C'TA‘-UOS &!1.& Tll-llll ocll“-jzﬂm

Source : Majic 2019 — Réalisation : FGn Conseil
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Localisation des copropriétés mixtes

Localisation des copropriétés mixtes et taux de
logements sociaux dans les ensembles immobiliers
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Source : Majic 2019 — Réalisation : FGn Conseil

Sur les 107 copropriétés
mixtes, certaines sont des
Issus de grands ensembles
des années 1960-70, et
présentent plus d’'une
centaine de logements dans
plusieurs batiments répartis
sur de grands espaces

En paralléle, se trouve

une multitude de petites
copropriétés mixtes
présentant des
pourcentages de répartition
social/privé trés varies

GRAND PARIS
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47% des coproprietés de la CU sont immatriculees au RNC

Nombre et Taux de copropriété immatriculées au RNC en mars 2020
Source: RNC - mars 2020 & Majic 2019 - Traitementt : FGn Conseil
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La moitié des copropriétés sont immatriculées au registre de I’Anah,
il s'agit principalement des grandes copropriétés. Et on peut corréler
aux communes qui affichent les taux les plus élevés de copropriétés
immatriculées (Aubergenville, Mantes-la-Jolie, Meulan-en-Yvelines...).

47% des copropriétés sont immatriculées au RNC, ces derniéres re-
présentent, a I'échelle de la CU, 86% des logements en copropriété.

Par ailleurs, parmi les 107 copropriétés mixtes, seules 7 n'ont pas fait
I'objet d’'une immatriculation au RNC.

PLHi 2025-2030 » LE PARC EN COPROPRIETE

Depuis le 1¢" janvier 2018, I'ensemble des copropriétés a I'obligation d’'étre
immatriculé au RNC (Registre National des Copropriétés). Le syndic ou
tout autre personne compétente indique dans ce fichier les informations

relatives a la gestion et au fonctionnement de la copropriété.

Une copropriété non immatriculée au registre ne peut pas percevoir
d’aides aux travaux de la part de I’Anah. L'immatriculation est également
obligatoire en cas de vente dans la copropriété.

Nb.de | Txde 1K
Commre | oot | Sl | oot | gt
: immatriculés
Aubergenville LE: 28 65 98
Mantes:la-Iolie 372 228 60% 28%
Meulan-en-¥, 173 102 57% B0
ndrésy 139 71 515 93%,
Tricl-sur-Seine 151 64 42% 80%
nfians-Ste-H. 407, 164 40% 81%
ernouillet 92 EHE 35‘)4 TS
@ﬂr—i 34 1y 129 81
Bine 58 18 249 ﬁ
GPS&O 2997 1963 9% 87%
s " GRAND PARIS
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Des copropriétés avec des forts niveaux d'impayés

(dettes de charges courantes + travaux)

Venkialtion de b e R s A I'échelle de GPS&O, 225 copropriétés présentent des niveaux d'im-

A S COprop IFmima au L WLy z Z z y i Z BN 0

PO iibsines oar appark b payés e_:lle\,/es, c’est-a-dire supérieurs a 25% du budget annuel de la
Spurce AN mars 2020 & AMajlc 2015 - Traltement | FGn Cansell copropriete.

100t
i E A compter de ce taux, la copropriété peut connaitre des difficultés a payer
Wi ﬂﬂ‘ ses fournisseurs du fait notamment d’'un assechement de son fonds de
o m roulement.
B
s 1"’ Ces copropriétés représentent environ 15% des 1.463 copropriétés
% immatriculées au registre.
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Epine 1 g % i
Andrisy 37 ® 2 E 13
Parmi les copropriétés mixtes, 19 ensembles affichent des taux d'im- |
payés supérieurs a 25%, dont 6 présentent des niveaux d'impayés Besag 32 1M 114 83 1M 193

supérieurs a 40% du budget.
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Localisation des copropriétés selon leurs dettes de charges

Taux dimpayés? au sein des copropriétés enregistrées dans le ragistre,
au 2 mars 2020, dans la CU du Grand Paris Seine et Oise
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Focus sur les copropriétés qui présentent des forts taux d’'impayés

(dettes de charges courantes + travaux)

Taux d'impayés* au sein des copropriétés enregistrées dans le registre,
au 2 mars 2020, dans la CU du Grand Paris Seine et Oise
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79 coproprietés avec des fragilités de gestions importantes

Copropriétés cumulant des impayés de charges >25% et un montant moyen d’impayés >800€/lot

Nombre de copropriété cumulant plus de 24% d'impayés
et des montants supérieurs a 800€/lot prinicipaux
Source : Majic 2019 & RNC 05-2020 - Traitement : FGn Conseil

Mantes-la-jolie [ 23

Les Mureaux [N 10
Conflans-Sainte-Honorine [N 8
Poissy NN 7
Achéres [N 5
Trielsur-Seine | 4
Meulan-en-Yvelines [ 3 o .
imay [ 2 5 copropriétés mixtes
Ecquevilly [ 2 Cpncgrnees par cette
Carrigres-sous-Poissy [ 2 situation
Aubergenville [ 2 > 2 allée Jean Ferrat a
Villennes-surSeine [l 1 Conflans (33 |093-)
Vvernouillet [l 1 > 1 allée du bel air a Limay
Mézieres-sur-Seine [l 1 (147 |OgS.)
Mantes la-ville B 1 > 17 rue Marie Laurencin a
Hardricourt |l 1 Mantes la Jolie (107 logs.)
Ga‘fg”:n:‘::::z = i > 3 rue Jacques Cartier &
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Follainville-Dennemont . 1
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Analyse du dynamisme
de la rehabilitation
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Une activité récurrente sur le territoire

Depuis 2008, SOLIHA a géré pres de 2 000 dos-
siers individuels sur le territoire de la CU, et no-
tamment :

> 936 ménages dans I'amélioration de leur ha-
bitat (dans le cadre notamment du programme
Habiter Mieux),

> 1 045 ménages dans I'adaptation de leur loge-
ment

> L’amélioration de I'habitat
Quasi exclusivement des propriétaires occupants,
montant moyen de travaux : 21 400,00 € TTC,
montant moyen de subventions : 10 000,00 €.

> |’adaptation du logement
Quasi exclusivement des propriétaires occupants,
montant moyen de travaux : 9 000,00 € TTC,
montant moyen de subventions : 2 300,00 €.

Catégorie socio- Ressources des ménages

professionnelle

<

Typologie d'habitat

\

logement Modestes
collectif

5%

Retraités
18%

logement
individuel
95%

' 8%
Trés
modestes

92%

Dépendance [/ handicap Ressources des ménages Statut d ocoupation

Propiietalios
BT pASTIE
-]

Modestes

' 6%

Pers.

handicapées
27%
Retraités
73%

Trés
modestes
94%

Sur les 9 villes constituant le périmetre d’étude, 269 ménages ont été concernés, dont

> 47% a Mantes-la-Ville,
> 20% a Conflans-Sainte-Honorine,
> 13% a Rosny-sur-Seine

ANALYSE DU DYNAMISME
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Une activité récurrente sur le territoire

Yvelines

Essonne
SO OOEE S FOUN LA RITRS

Premiére analyse des dossiers instruits par Soliha Yvelines Essonne depuis 2002

Une dynamique globale sur le territoire
Activité soutenue et récurrente :

> 283 dossiers par an en moyenne avec un tiers de dossiers pour des propriétaires au-dessus des plafonds Anah
> Enjeu fort auprés des ménages fragiles (retraités / personnes handicapées)

Occupation Statut Ressources
m Modestes
.7 . 'f
m propriétaire W Acti e i
IOccu'fpfa . m Personnes fragiles |"
l locatl
{handlcapées / retraitées) ﬁl u Hors Plafond Anah J
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Une activité récurrente sur le territoire

Une activité qui dépend du niveau d’ambition des financeurs, des capacités financiéres
des ménages et des périodes de remise en concurrence

Evolution du nombre de dossiers

0 CHUTE
| du nomisre
500 s : dies dosslers
il ke gg;ffm Balisse tendancialle des
400 b dagsl dossiars travau
AN I |:|=rs=iq|..|u'|. n d-upuit 2013
200 w=Diossier hors Habiter Mieux
100 == [inssier Habiter Mioux
o i Cumiriia|

a0z 2003 004 005 2006 00T 2008 000 20 3011 301 2013 2014 2005 006 2017 Q018 2019
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Une activité récurrente sur le territoire

Premiére analyse des dossiers instruits par Soliha Yvelines Essonne depuis 2002
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Une activité récurrente sur le territoire

Premiére analyse des dossiers instruits par Soliha Yvelines Essonne depuis 2006 SO"HA L',",.',',.'.’
SO b FOUN LHARITRS
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Une activité récurrente sur le territoire

Premiére analyse des dossiers instruits par Soliha Yvelines Essonne depuis 2006 SO"HA

SOLOOER N FOUN LHARITRS

Une dynamique globale sur le territoire

Yvelines
Essonne

Des volumes de travaux et d’activité trés différents entre 'adaptation de logements [4,4 k€ par logement en moyenne] et 'économie d’énergie

[12 k€ par logement en moyenne]

Travaux d’adaptation des logements
> 2 110 dossiers menés a terme depuis 2006
> 7,7 M€ de travaux (moyenne = 4,4 k€/logt et 4 k€ en valeur médiane)

Occupation Bouquets de travaux

m 1 Geste
M 2 Gestes
. m 3 Gestes
W propriétaire
occupant
m locatif

ANALYSE DU DYNAMISME

PLHi 2025-2030 b

Travaux d’économie d’énergie

>52 M€ de travaux réalisés depuis
2002 [dont 23 M€ dans le cadre du
PIG Habiter mieux]

Montants moyens / ville
12 k€/logt — valeur médiane des travaux
14 k€/logt valeur moyenne des travaux

Quelques villes avec un montant

moyen

> 36 k€/logt [Medan, Le Tertre-Saint-
Denis, Breuil-Bois-Robert,
Evecquemont]
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Des fragilites du bati confirmees
par les arpentages de terrain
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Localisation des immeubles selon leur niveau de

dégradation constaté lors des arpentages de terrain

Informations méthodologiques

L'arpentage de terrain effectué début juil-
let s’est attaché a définir le niveau de
dégradation des batiments au regard
de leurs aspects extérieurs (fagade,
menuiseries, couvertures...) et quand
'acces était possible de leurs parties
communes.

Compte tenu de I'importance du territoire,
le repérage et la réalisation de fiches
immeubles ont été réalisés en priorité
sur les immeubles les plus dégradés.

Les arpentages de terrain ont permis le
repérage d’environ :

> 130 parcelles

> 275 logements

Les données présentées ici restent pro-
visoires, en attente de nouvelles remon-
tées de terrain.

PLHi 2025-2030 » DES FRAGILITES DU BATI
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La présence de batiments lourdement dégradés

a Andrésy, Meulan-en-Yvelines et Rosny-sur-Seine

Repartition des logements reperes selon leur tat de degradation
Source: Arparimge o O7-2020 - AdaWsmiion : FGn Corsed
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Nombre de parcelles et logements repérés par commune
Source : Arpentage du 07-2020 - Réalisation : FGn Conseil
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Suite aux arpentages de terrain, les batiments ont été répartis dans les catégo-
ries suivantes :

> Moyen : Désordre ponctuel et peu important sur un ou plusieurs postes du
batiments (petites fissurations, simple vitrage...)

> Médiocre : Désordre ponctuel sur 'ensemble des postes ou important sur un
poste (fissuration importante, étanchéité, absence de menuiseries...)

> Mauvais : Désordre généralisé sur plusieurs postes ou grave sur un poste
(affaissement de toiture, fragilité de la structure...)

> Démolition / a approfondir : Batiment en mauvais état dont la question de
la conservation est posée.

Nombre de logements salon

Bon Moyen Médiocre Mauvais .|r:;- :::'Ifrﬂl:'ll;;; r
Wndrisy 3 15 21 12 3 =4
Chanteloup-es-¥. IJ o ! !i
Gueadille : : n :
Mantes-ta-Vilke | - 2
Meutan-en-y. T 13 o . ;j
Flosrw-sur-Saine | " " 1
Trel-sur-52ine | - F ad
Waux-sur-Saine | - . . . °
s e 3 a4 141 37 g 274
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Compte tenu de leur proportion dans le parc privé, une part

importante de logements dégradés en monopropriété

Bien que principalement situés dans les centres-villes, les logements  Lacomparaison des natures de propriété des batiments repérés avec la

repérés disposent de statuts de propriété trés équilibrés avec prés d’1/3 « composition du parc privé montre toutefois une forte surreprésentation

de logements en copropriété, 1/3 en monopropriété et 30% en maison . des monopropriétés dans le parc dégradé. A I'échelle des 8 communes

individuelle. * arpentées, les logements en monopropriété représentent 32% du parc
. repéré alors qu'ils constituent seulement 11% du parc de logement.

Répartition des logements repérés selon leur nature de propriété Répartition des logements du parc privé selon leur nature d'occupation
SIS ﬁ'-epémgﬂ A 07-2020 L mﬂc 2019 - Traltoment - FGR Comsell Source: Majic 2019, DGFiP - Traitement : FGn Conseil
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L'impact du solde migratoire dans I'évolution
demographique de GPS&O depuis 1968

Depuis 1968, GPS&O connait une croissance démographique forte et
continue . Elle est d'ailleurs plus marquée au sein de GPS&O (+ 81 % de-
puis 1968) que dans les Yvelines (+ 69 %) et I'lle-de-France (+ 52 %) sur
cette période. Au sein de la communauté urbaine et depuis 1968, le secteur
Ouest se distingue par une croissance démographique plus marquée que
les secteurs Est et le secteur Centre (+ 91 % contre respectivement + 80
% et + 68 %).
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Cependant, si la croissance a été majoritairement portée par le secteur
Ouest de 'EPCI depuis 1968, la dynamique s’est progressivement rééqui-
librée, voire inversée au profit du secteur Est. Les communes qui le com-
posent, situées a proximité de la couronne parisienne, connaissent au-
jourd’hui en moyenne une croissance démographique de 7,6 % depuis
2014 contre 7 % pour les communes de I'Ouest et seulement 4,3 % pour
celles du Centre. Alors que I'Est compte pour 46 % de la population de
GPS&O, sa croissance démographique a participé a 60 % de la croissance
total de 'EPCI sur la période 2014-2020 ; a l'inverse, le secteur Ouest
compte pour 34 % de la population mais n’a participé qu'a 20 % de la crois-
sance de GPS&O sur cette méme période.

La croissance démographique peut s’expliquer par deux facteurs : le solde
naturel, c’est-a-dire la différence entre le nombre de naissances et le
nombre de déces enregistrés au cours d’'une période, et le solde migra-
toire, c’est-a-dire la différence entre le nombre de personnes entrées sur
un territoire donné et le nombre de personnes qui en sont sorties au cours
d’une période.

En distinguant la part de la croissance démographique due a chacun de
ces deux facteurs, on remarque ainsi que le solde migratoire a toujours
eu un impact négatif sur la croissance de GPS&O depuis les années
1990. Alors que 6 % de la croissance était due aux nouveaux arrivants
entre 1982 et 1990 (environ 2000 habitants), le solde migratoire du terri-
toire s’est dégradé et est passé de — 15 700 habitants entre 1990 et 1999
a — 21 600 entre 2000 et 2009, puis a — 13 200 entre 2009 et 2014. Sur la
période récente (2014-2020), si le solde migratoire est toujours négatif (- 4
700), il s’est cependant amélioré et n'impacte négativement la croissance
démographique que de 25 % contre 170 % pour la période 2009-2014.

Impact du solde migratoire et du solde naturel sur I'évolution
du nombre d'habitants de GPS&O
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Il est également important de rappeler que le solde migratoire impacte
difféeremment la croissance en fonction des communes de GPS&O. En
effet, Entre 2014 et 2020, 52 communes gagnent des habitants et 21 en
perdent. Les communes gagnant des habitants sont divisées entre celles
qui en gagnent grace a leur solde naturel et migratoire, et celles qui en
gagnent uniguement grace a leur solde naturel. Seules deux communes
gagnent des habitants uniquement grace au solde migratoire. En revanche,
toutes les communes qui perdent des habitants ont le méme profil :
un solde migratoire négatif et un solde naturel positif

Solde démographique 2014 - 2020 par communes do GPSEO

Déwerminants du solde démogmphigue
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Ainsi, GPS&O gagne des habitants grace a son solde naturel positif, mais

le solde migratoire impacte a la baisse cette croissance depuis plusieurs

décennies. Cependant :

P A I'échelle de GPS&O, le solde migratoire est largement moins
négatif entre 2014 et 2020 qu’entre 2009 et 2014 Cela est particu-
lierement due a I'attractivité du secteur Est

P Le secteur Est et certaines communes gagnent d'ailleurs des habitants
grace aux mobilités résidentielles sur cette période.

L'objet de cette étude est :
P De comprendre si les dynamiques trés récentes (2019 — 2020) sont
semblables a celles observées sur les périodes précédentes

P D’analyser les typologies de mobilités résidentielles, s’interroger sur
les caractéristiques socio-économiques des arrivants et des entrants
et comprendre vers quels types de logement et de territoires les per-
sonnes en mobilité résidentielle se dirigent

> D’analyser les soldes migratoires par origines géographiques et carac-
téristiques socio-économiques
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Les mobilités résidentielles des arrivants Ainsi, en 2020, 8,7 % des habitants de GPS&O avaient déménagé entre
.. 2019 et 2020 contre 10,1 % aI'échelle nationale!. Parmi eux, 28 % habitaient
sur GPS&O entre 2019 et 2020 : orgines lannée précédente sur la méme commune (mobilité infra-communale),

géographiques et caractéristiques 28 % habitaient une autre commune de GPS&O (mobilité infra-GPS&O) et
SOCiO économiques 44 % venaient d’'une commune externe a la communauté urbaine.

3 types de mobilités résidentielles sont distinguées au sein de cette étude : (?ekfl observations différent cependant en fonction de plusieurs va-

1» Les mobilités infra-communales : Personnes habitant & GPS&O rables - _
et ayant déménagé entre 2019 et 2020 sur la commune au sein de ~ »  Les secteurs Est — Centre — Ouest : La part de la population ayant
laquelle ils habitaient déja changé de logement en 2019 et vivant a GPS&O en 2020 est relati-

P . 0
2 P Les mobilités infra-GPS&O : Personnes habitant a GPS&O et ayant vem?nt équivalente entre les 3 secteurs (e_nvwon 9 %). Le secteur ESI
se démarque cependant par une part plus importante de sa population

deménage entre 2019 et 2020 depuis une autre commune de GPS&O issue d'un territoire externe a GPS&O : 4,5 % contre 3 % pour les sec-

3 P Les mobilités externes  : Personnes habitant a GPS&O et ayant dé- teurs Centre et Ouest

ménagé entre 2019 et 2020 depuis une commune exteme a GPS&O P Les taux de logements sociaux : Les taux de logement sociaux des

communes ont des effets sur les parcours résidentiels, mais le parc

Dont Dont social n'est pas une condition nécessaire pour faciliter les mobilités :
. habitants Dont s P
habitants ayant habitants en effet, la part des personnes ayant déménagé entre 2019 et 2020
Habitants de déﬁfz:; . déménagé YETERT Gl est de plus de 10 % pour les communes ayant entre 5 % et 15 % de
GPS&0 en surla mé?“e surune autre  I’extérieur de logement social, contre 8,5 % pour les communes ayant plus de 25 %
2020 commune  Sommune de GPsS&0 de logement social. En revanche, plus le taux de logement social est
(mobilité infra (moi';ﬁg‘ﬁ:ﬂa g‘;‘(‘;’:r':g élevé, plus la part des mobilités infra-communales est importante : le
communale) GPS&0) logement social facilite les parcours résidentiels infra-communaux.
1/Insee, « En 2021, des déménagements un peu plus nombreux qu’avant la crise sanitaire depuis
I'lle-de-France vers les autres régions », 2023
10152 10281 15819
100% 8,7% 28% 28% 44 %

Source : Insee, traitement Espacité.
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Les mobilités infra-communales

Les catégories socio-professionnelles : Plus de profils

d’actifs, notamment pour les employés, les ouvriers et

les professions intermédiaires

On note peu de différence entre les catégories socio-professionnelles
(CSP) des habitants de GPS&O n'ayant pas changé de logement entre
2019 et 2020, et ceux ayant connu une mobilité infra communale. Les dy-
namiques les plus remarquables sont la sur-représentation des ouvriers
dans les mobilités (12 % contre 8 % de la population n'ayant pas démé-
nagé) et la sous-représentation des retraités (6 % des mobilités internes
contre 18 % de la population n'ayant pas connu de mobilité). Les cadres
sont sur-représentés sur le secteur Est par rapport aux autres secteurs,
mais la part qu'ils représentent dans les mobilités infra-communales cor-
respond globalement a celle de I'ensemble de la population sur le secteur.

Des mobilités infra-communales marquées par la jeunesse

des profils

Presque 3 personnes sur 4 ayant déménagé sur leur commune en 2020
ont moins de 40 ans alors que ces derniers représentent environ 50 %
de la population habitant sur GPS&O. A linverse, les plus de 65 ans re-
présentent seulement 5 % des flux de mobilités infra-communaux contre
plus de 16 % des personnes n'ayant pas connu de mobilité. Il y a peu de
différence entre les secteurs (Iégere sous-représentation des moins de 25
ans sur le secteur Est).

Des mobilités qui s'orientent peu vers la propriéte,

mais vers le parc locatif privé ou social

Les résidents de GPS&O ayant connu une mobilité résidentielle infra-com-
munale entre 2019 et 2020 sont répartis de maniére assez équivalente
entre les propriétaires (35 %), les locataires HLM (32 %) et les locataires
du parc privé (27 %). Cependant, les propriétaires sont sous-représentés
dans la mesure ou ils représentent 56 % de la population totale contre
seulement 35 % des personnes en mobilité infra-communale. On note ainsi
gue la présence du parc social et du parc privé locatif facilite les mobilités
infra-communales.

Une plus forte représentation des familles monoparentales

Les résidents faisant partie d’'une famille monoparentale et ayant connu
une mobilité résidentielle infra-communale entre 2019 et 2020 sont sur-re-
présentés par rapport a ceux n’en ayant pas connu : 16 % contre 13 %.
A l'inverse, les enfants de couples et les adultes de couples sans enfants
sont légérement sous-représentés.

Les mobilités infra-GPS&O

Au-dela des caractéristiques socio-économiques des habitants, I'analyse
des mobilités infra-GPS&O nécessite de prendre en compte leurs origines
géographiques ainsi que les dynamiques existants entre les secteurs
mémes : d’'ou viennent les personnes qui vivaient déja a GPS&O et ont
changé de commune entre 2019 et 2020 ? Quels sont les secteurs du ter-
ritoire qui gagnent des habitants par rapport aux autres ?

En regardant les origines géographiques des personnes s’étant installées
sur les différents secteurs de GPS&O, on remarque que le Centre se dis-
tingue par une part plus faible d’arrivants depuis une commune de son
propre secteur.

Orlgine des personnes s'étant installées

sur ke secteur Ouest depuis une autre
commung da GPSED
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Origine des perzsonnes s'étant installéas
sur le secteur Est depuis une autre
commung de GPS&0
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Les soldes migratoires montrent que le territoire est marqué par un phé-
nomeéne de « report vers I'Ouest » des habitants. En effet, le solde mi-
gratoire du secteur Ouest est positif par rapport au Centre (+144) et a I'Est
(+46) alors que le solde migratoire du secteur Est est négatif par rapport au
Centre (-325) et a I'Ouest (-46). Ce phénomene est cependant a relativiser
. il existe également des mobilités résidentielles du secteur Ouest vers le
Centre et vers I'Est.

PLHi 2025-2030 » LES MOBILITES RESIDENTIELLES

Soldes migratoires 2019-2020 entre les secteurs de GPS&O

(Source : Insee)
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es caractéristigues socio-économigues semblables a celle
des résidents en mobilité infra-communale

Les caractéristiques des personnes ayant connu une mobilité infra-GPS&O
entre 2019 et 2020 sont globalement semblables a celles des personnes
ayant connu des mobilités infra-communales. On notera particulierement :

>

>

Une surreprésentation des employés, des ouvriers et des professions
intermédiaires dans les arrivants depuis une autre commune de GPS&O

Comme pour les mobilités infra-communales, une sur-représentation
des moins de 25 ans (Entre 36 et 37 % des mobilités infra-GPS&O en
fonction des secteurs) et des 25-40 ans (entre 37 % et 39 % des mobi-
lités infra-GPS&O en fonction des secteurs)

Une sur-représentation des locataires du parc privé parmi les arrivants
par rapport a la population n'ayant pas déménagé, surtout sur le sec-
teur centre / Une sous-représentation des locataires HLM surtout sur
le secteur Ouest, et des propriétaires (moins important que pour les
mobilités infra-communales)

Une sur-représentation des personnes vivant seules, une sous-repré-
sentation des enfants de couples
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Les mobilités depuis une commune externe a GPS&O

Les nouveaux arrivants sur le territoire : une majorité de fran-
ciliens, particulierement sur le secteur Est

La majorité des personnes s'étant installées sur GPS&O en 2020 et qui
n’habitaient pas dans la communauté urbaine viennent de I'lle de France :
c'est particulierement le cas pour les communes du secteur Est (74 %
contre 64 % pour le secteur Ouest), ce qui s’explique en partie par la
proximité géographique de ces communes avec celles d’lle de France qui
connaissent le plus de départs, comme Paris (Paris étant par ailleurs la
commune d’origine hors GPS&O depuis laquelle le nombre d’'arrivant en
2020 est le plus important : environ 1 000 personnes)

Réglon d'origine des 15 870 personnes s'étant
installdes sur GPSED an 2020 (Bource : Inssa)

® |ILE PE FRAHCE Aillewrsdans e monde

m HORMANDIE ® HAUTS DE FRANCE
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Cette variable de la « proximité résidentielle » s’observe également avec
les départements d’origine des arrivants d’lle de France : ainsi, parmi les
franciliens, un tiers des nouveaux arrivants sont issus des Yvelines. Dans
ce cas, cette observation est particulierement vraie pour le secteur Ouest :
39 % contre 30 % pour le Centre et 33 % pour I'Est.

Les caractéristiques socio-économigues : de légéres

différences par rapport aux mobilités infra-communales
et infra-GPS&0O

Une sur-représentation des cadres et des professions intermédiaires
Dans I'ensemble, on note une légére sous-représentation des ouvriers
(surtout sur le secteur Est) parmi les arrivants depuis un territoire externe,
et une sur-représentation importante des cadres et des professions inter-
médiaires (35 % des arrivants contre 20 % de la population actuelle), vi-
sible sur tous les secteurs mais particulierement a I'Est.

On note également une sur-représentation des actifs ayant un emploi
(54 % des arrivants depuis un territoire externe a GPS&O contre 42 %
des occupants) et une légere sur-représentation des chdémeurs (9 % contre
6 %), mais une sous-représentation des retraités.

CSP des habltants arrivants depuls un territodre externa & GPSE0
companda & la population totales {Source © Insasa)
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Une légere sur-représentation des couples sans enfants et peu de

familles

Dans I'ensemble, il y a peu de différence entre les modes de cohabitation

des nouveaux arrivants et des personnes vivant au sein de GPS&O. On

notera :

P Une légere sous-représentation des adultes de couples avec enfants et
des enfants de couples (donc des familles : 53 % de I'ensemble de la
population de GPS&O contre 43 % des nouveaux arrivants)

P Une légere sur-représentation des couples sans enfants et des per-
sonnes vivant seules ou hors famille dans un ménage de plusieurs
personnes

Des statuts d’occupations similaires a ceux des mobilités infra-GPS&O

» Comme pour les mobilités infra-GPS&O, on observe une sous-repré-
sentation de la part des propriétaires et des locataires du parc social
dans les arrivants depuis une commune externe a la CU, par rapport a
la population actuelle

» On remarque également une sur-représentation importante des loca-
taires du parc privé

En synthése : le profil des personnes ayant déménagé
entre 2019 et 2020 et habitant a GPS&O

CSP

Sur-représentation des actifs
par rapport a population
totale, notamment des em-
ployés, ouvriers et profes-
sions intermédiaires

Spécificité des arrivants sur le terri-

toire depuis une commune externe

a GPS&O : pas de sur-représenta-

tion des ouvriers et employés mais

des cadres

2025-2030 » LES MOBILITES RESIDENTIELLES

Age

Des profils plus jeunes parmi
les personnes en mobilité
par rapport a la population

actuelle

Une surreprésentation des enfants
dans les mobilités infra-commu-

nales, contre une surreprésentation
importante des 25-39 ans dans

les arrivées depuis une commune

externe a GPS&O

Modes de cohabitation

Plus les mobilités sont
externes, moins les profils
sont familiaux
Infra-communale : l1égére
sur-représentation des familles
monoparentales
Infra-GPS&O : les enfants sont
légérement sous-représentés, les
personnes seules sur-représentées

Externes : Les couples sans
enfants et les personnes seules ou
hors famille sont sur-représentées

Statut d’occupation
Moins de propriétaires et
de locataires HLM parmi les
personnes en mobilité par
rapport a la population actuelle,
mais une surreprésentation
des locataires du parc privé
Spécificité des mobilités infra-com-
munales : plus de locataires HLM

=» Le parc social favorise les
mobilités au sein des communes

Les mobilités résidentielles des partants

de GPS&O entre 2019 et 2020 : destinations
geographiques et caractéristiques
socio-économiques

Environ 16 000 personnes sont parties de GPS&O entre 2019 et 2020 :
50 % d’entre elles habitaient sur le secteur Est

Les destinations géographiques des départs

depuis GPS&O

Les horizons des départs de GPS&O sont plus diversifiés que les arrivées :
alors que plus de deux arrivants sur trois habitaient en lle-de-France, il n'y a
gu’une personne sur deux sortant de GPS&O qui s'installe en lle-de-France.

Ce taux est plus important au sein du secteur Est (57 % des partants),
alors qu'au sein des secteurs Centre et Ouest la part des départs vers la
Normandie est plus importante que sur le reste du territoire (14 % et 13 %
contre une moyenne de 10 % a I'échelle de GPS&O). Le choix des desti-
nations des partants s’explique donc en partie par des enjeux de proximité
géographique.

@ SEINE

Q@ﬁﬂ@@%@@% '

o



PLHI

2025-2030 » LES MOBILITES RESIDENTIELLES

Plus d'une personne sur trois s’étant installée en lle-de-France I'a fait dans
les Yvelines : cela est particulierement le cas pour les personnes qui Vi-
vaient dans le secteur Ouest, alors qu’'on note une tendance plus impor-
tante des anciens habitants du secteur Est a s'installer dans le Val d’Oise.
Environ 10 % des départs vers I'lle-de-France ont pour destination Paris.

Réglon de destination des 6 D00 personnes
ayEnt dém an dehors de GPSED en 2008-
0 isource | Infee)
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Les caractéristiques socio-économiques des départs

Dans I'ensemble, les profils socio-économiques des personnes partant
de GPS&O ressemblent a ceux des personnes s'installant sur le territoire.
Cela s’explique par des dynamiques nationales que I'on retrouve au niveau
local, comme I'age des personnes (plus forte propension des jeunes a dé-
ménager) ou le statut d’occupation (plus forte propension des locataires du
parc privé a déménager par rapport aux propriétaires)?. Néanmoins, des
différences existent et notamment entre les secteurs de GPS&O.

2/Insee, « En 2021, des déménagements un peu plus nombreux qu’avant la crise sanitaire depuis
I'lle-de-France vers les autres régions », 2023

Une sur-représentation des cadres et des professions intermé-
diaires parmi les départs

Les cadres et les professions intermédiaires sont sur-représentés dans les
départs par rapport a la population du territoire qu’ils quittent : ils repré-
sentent en effet 35 % des partants contre 23 % de la population totale de
GPS&O. Cette dynamique est visible sur I'ensemble de la communauté
urbaine mais particulierement sur le secteur Est.

Comme a I’échelle nationale, des profils de départs plutot

Les 15-24 sont sur-représentés dans les personnes sortant de GPS&O, et
ce sur tous les secteurs. La sur-représentation des 25-39 est cependant
encore plus importante puisqu’ils représentent 36 % des départs contre 20
% de la population totale. Il est intéressant de noter que les 40-64 ans sont
assez largement sous-représentés dans les départs (21 % contre 32 % de
la population).

Les départs sont tres majoritairement tournés vers le locatif privé puisque
40 % des personnes étant partis de GPS&O en 2019 habitent au sein du
locatif privé en 2020, alors que seule 14 % de la population de GPS&O vit
au sein de ce parc. A l'inverse, 54 % des habitants sont des propriétaires
alors que seulement 32 % des personnes étant partis de GPS&O entre
2019 et 2020 sont aujourd’hui propriétaires (pas de grande différence entre
les secteurs).

Enfin, les personnes vivant seules sont sur-représentées dans les départs
alors que les familles sont sous-représentées : 36 % des personnes étant
parti de la CU faisaient partie d’'un ménage de type « couple avec enfants »
alors qu'ils représentent 50 % de la population actuelle de GPS&O.
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Arrivées sur GPS&0 en 2019-2020 Départs de GPS&O0 en 2019-2020

En synthese : les soldes migratoires
du territoire

Aprés avoir étudié le volume et les caractéristiques des arrivées et des
départs depuis et vers GPS&O, I'analyse des soldes migratoires permet de
donner une vision claire de I'impact des mobilités résidentielles sur les ter-
ritoires : quels sont les communes qui perdent plus d’habitants qu’elles n’en
gagnent avec les mobilités résidentielles ? Par rapport a quels territoires ?
Pour quels profils socio-économique GPS&O est-il attractif ?

GPS&O : un solde migratoire de moins en moins négatif

Solde migratoire

15812 15946 -134

Le solde migratoire de GPS&O en 2019-2020 est de — 134 habitants (In-
see). S'il est donc toujours négatif, il est sensiblement moins important que
sur I'ensemble de la période 2014-2020 qui recense une perte de 4 689
habitants (soit en moyenne 780/an) par rapport aux territoires externes a
'EPCI. Ce résultat s'inscrit dans la dynamique d’amélioration du solde mi-
gratoire de GPS&O observée depuis le début des années 2010.

Les différences entre secteurs sont globalement semblables entre 2019-
2020 et la période 2014-2020, avec un solde positif pour le secteur Est et
négatif sur 'Ouest et le Centre®. Le gain d’habitants de I'Ouest et du Centre
par rapport aux autres secteurs de GPS&O ne permet pas de compenser
les départs vers des territoires externes a 'EPCI. A l'inverse, le secteur Est
perd des habitants par rapport au reste de GPS&O (phénomeéne de « re-
port vers I'Ouest » des habitants) mais en gagne par rapport aux territoires
externes a la communauté urbaine.
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3/ Note : la somme des soldes migratoires par secteurs n’est pas égale a celui de GPS&O car ce
dernier ne prend pas en compte les migrations infra-GPS&O

A une échelle plus fine, on observe également que la majorité des com-
munes ayant un solde migratoire positif grace a I'arrivée d’habitants ex-
ternes a GPS&O sont situées a I'Est. La cartographie du solde migratoire
2019-2020 par commune de GPS&O permet d'observer quelles sont celles
qui « alimentent » les autres communes de GPS&O (en orange sur la
carte), dans la mesure ou leur solde migratoire négatif s’explique a plus de
50 % par des déménagements vers d’autres communes de la Communau-
té Urbaine.

Solde migratoire 2019-2020 par communes de GPS&D

Détermingnts duw solde migratoin
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Les soldes migratoires de GPS&O par territoires

Les soldes migratoires par régions

Le solde migratoire relativement a I'équilibre de GPS&O sur 2019-2020
s’explique par un gain important d’habitants par rapport a I'lle de France (+
2 656 habitants) et au reste du monde. Les soldes migratoires sont en re-
vanche négatifs pour toutes les autres régions métropolitaines. L'intensité
des flux migratoires (habitants rentrants et sortants du territoires) est trés
importante avec I'lle de France, mais également avec la Normandie et la
Nouvelle-Aquitaine.

Soldes migratoires 2019-2020 de GPS&O par régions

et intensité des flux migratoires
(Source : Insee)
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Les soldes migratoires par départements d'lle-de-France

Les soldes migratoires de GPS&O par rapports aux départements d’lle-de-
France sont tous positifs, a I'exception de la Seine et marne. Le nombre
d’habitants gagnés est particulierement élevé par rapport aux Hauts de
Seine, au Val D’'Oise et aux Yvelines (ces deux derniers départements
étant ceux pour lesquels les flux migratoires sont les plus intenses).

Soldes et intensités des flux migratoires 2019-2020 de GPS&O
par départements d’lle-de-France
(Source : Insee)
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Les soldes migratoires par EPCI des Yvelines

Le solde migratoire 2019-2020 de GPS&O par rapports aux autres EPCI du
département est positif : + 468 habitants. Les différences sont cependant
trés marquées en fonction des EPCI. On note par exemple que la quasi-to-
talité du gain d’habitants de GPS&O s’explique par son solde migratoire
avec la CA Saint Germain Boucles de Seine : 728 arrivées de plus que
de départs vers cet EPCI (environ 1900 arrivées contre 1150 départs). Le
solde est également positif par rapport a la CA de Saint Quentin en Yve-
lines. Il est en revanche négatif sur la quasi-totalité des autres EPCI, bien
que les soldes soient peu significatifs, excepté par rapport a la CA de Cer-
gy-Pointoise (- 132 habitants).

Soldes et intensités des flux migratoires 2019-2020 de GPS&O
par EPCI des Yvelines

(Source : Insee)
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Les soldes migratoires par caractéristiques
socio-économiques

Un territoire attractif pour les cadres, les employés
et les ouvriers

Les employés, ouvriers et les cadres sont les CSP pour lesquelles les
soldes migratoires sont positifs. lls sont globalement neutres ou peu
significatifs pour les agriculteurs et les autres personnes sans activités pro-
fessionnelles comme les chdmeurs ou les étudiants (malgré des flux mi-
gratoires importants pour cette CSP). lls sont négatifs pour les artisans, les
professions intermédiaires et assez largement pour les retraités.

Les différences entre les secteurs s’observent principalement sur le
secteur Est, avec des soldes positifs pour la majorité des CSP (en lien
avec son solde migratoire positif au global). En effet, si le solde migratoire
total de GPS&O est positif pour les cadres, c’est qu'il I'est particulierement
sur le secteur Est alors qu'il est peu significatif sur le Centre et [égérement
négatif a 'Ouest. La méme dynamique s’observe pour les professions in-
termédiaires. Le solde est cependant positif sur tous les secteurs pour les
employés et les ouvriers.
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Soldes migratoires 2019-2020 de GPS&O0 par ages (Source : Insee) Un gain de familles sur I'Est, une perte de personnes seuleset aln, de familles sur I'Est, une perte de personnes seules et
hors ménages

En lien avec les soldes migratoires par age, on observe que les soldes mi-

800 gratoires par modes de cohabitation sont particulierement positifs pour les

enfants de couples, les enfants de familles monoparentales et les adultes

600 de couples avec enfants. lls sont en revanche négatifs pour les personnes
400 862 vivant seules, les personnes vivant hors ménages et les personnes vivant
en colocation. Le gain de couples avec enfants et d’enfants sur GPS&O
200 o N " N
25 s'explique a 100 % par le solde positif du secteur Est, dans la mesure ou
0 i - ce solde est négatif / peu significatif sur 'Ouest et le Centre. En revanche,
200 . -229 -59 la perte de personnes vivant seules s’observe sur tous les secteurs.
400 -659
R#partition des Aux de migrations réaidentiebss pour hes départs
600 | e ind ot les arrhvies (annesu extema) sur SPSEQ andre
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-800
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Des soldes migratoires positifs seulement pour les enfants

et les jeunes adultes

Malgré le fait que les jeunes soient sur-représentés dans les départs et les
arrivées par rapport a la population totale de GPS&O, le solde migratoire
est positif pour les 0-14 ans et les 25-39 ans Le territoire est donc
particulierement attractif pour ces catégories d’ages. Les soldes sont
globalement neutres ou peu significatifs pour les personnes agées (75-84
ans et + de 85 ans), notamment car leurs flux migratoires sont moins impor-
tants que d’'autres catégories d’'ages. lls sont négatifs pour les 65-74 ans, . e
les 15-24 ans et largement négatifs pour les 40-64 ans. ) : 9% ) '
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Les différences entre les secteurs s’observent principalement sur les en-
fants (0-14 ans) et les jeunes adultes (25-39 ans).

P 0-14 ans : Le solde est positif sur 'ensemble de GPS&O car il est tres
positif sur le secteur Est mais négatif sur les autres secteurs

P 25-39 ans : Le solde est positif sur tous les secteurs a I'exception du
secteur Ouest
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Soldes migratoires 2019-2020 de GPS&O0 par modes de cohabitation (Source :

Insee)
556
338
134
-159 -131 36 27
-809
Personnes vivant Personnes vivant Hors famille dans ~ Adultes d'un Adultes d'une Adultes d'un Enfants d'un Enfants d'une

seules hors ménage ménage de couple sans enfant famille couple avec couple famille

plusieurs monoparentale enfant(s) monoparentale

personnes

Un gain de propriétaires. un départ des ménages logés dansle
locatif privé meublé

Alors que les flux migratoires sont particulierement forts vers et de-
puis le locatif privé non meublé, GPS&O a un solde migratoire négatif

pour les ménages vivant dans ce parc. Le solde migratoire est aussi for-
tement négatif pour les personnes vivant au sein d’un locatif privé meublé
ou d’'une chambre d’hétel. Il y a cependant plus de propriétaires arrivants
que de partants sur le territoire. Cela est également le cas pour les loca-
taires d’'un logement HLM non meublé. Le gain de propriétaires s’observe
sur tous les secteurs de GPS&O, tout comme la perte de ménages vivant
au sein d’'un logement meublé ou une chambre d’hétel. En revanche, le
solde est positif sur le secteur Est pour les locataires HLM et sur le parc
privé non meublé, alors qu’il est négatif sur les autres secteurs.
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Conclusion sur les mobilités résidentielles

Les mobilités résidentielles ayant lieu au sein de GPS&O suivent les
grandes tendances observées au niveau national : les jeunes, les actifs
et les locataires sont sur-représentés dans les départs et les arrivées sur
le territoire. Les mobilités s’expliquent également en grande partie par la
proximité géographique des territoires de départs ou d’origine des habi-
tants, puisque pour GPS&O, une majorité vient de/déménage vers I'lle-de-
France et les Yvelines.
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L'étude permet néanmoins de mettre en exergue plusieurs enjeux et dyna-
miques spécifiques sur GPS&O :

P Le parc social favorise les parcours résidentiels au sein des com-

munes, puisque celles ayant peu de parc social connaissent trés
peu de mobilités infra-communales ;

Entre secteurs, I'Est perd des habitants par rapport au Centre et le
Centre par rapport a I'Ouest : on observe donc un phénoméne de
« report vers I'Ouest » des habitants au sein de GPS&O ;

Alors que les secteurs Ouest et Centre gagnent des habitants par rap-
port aux autres secteurs de GPS&O mais en perdent par rapport au
reste du territoire, les résultats sont inverses pour le secteur Est (qui
gagnent la majorité de ses habitants par rapport & I'lle de France)

Méme au sein des secteurs, les dynamiques ne sont pas homogénes :
on retrouve partout des communes qui gagnent et perdent des

habitants du fait de leurs soldes migratoires. Certaines communes
comme Mantes-la-Jolie peuvent étre considérées comme des

« portes d’entrées » au sein de la CU, dans la mesure ou leurs soldes
migratoires négatifs s’expliquent majoritairement par des départs vers
d’autres communes de GPS&O.

Les flux de mobilités sont particulierement importants chez les jeunes
(moins de 40 ans), les locataires du parc privé et les propriétaires.

Les mobilités résidentielles impactent la socio-démographie du
territoire : GPS&O gagne plus de cadres, d'ouvriers et d’employés
gu’il n’en perd (surtout a I'Est pour les cadres et les professions inter-
médiaires). Il gagne également des jeunes (notamment jeunes adultes
et enfants), des familles et des propriétaires.
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Introduction

Si le territoire de GPS&O reste un territoire jeune, il fait face & un phéno-
meéne de vieillissement accéléré. Ainsi, la tranche de population des 60
ans et + présente des besoins en logements ou hébergements spécifiques
nécessitant d'étre pris en compte dans le cadre du PLHi. Cette question
participe également a une réflexion sur la fluidification du parcours résiden-
tiel par le biais de la libération de logements sous occupés.

Alors que députés et sénateurs travaillent actuellement en commission
mixte paritaire pour trouver un accord sur le projet de loi portant diverses
mesures relatives au grand age et a 'autonomie, cette étude vise a preé-
senter les principales caractéristiqgues socio-économiques des personnes
agées sur le territoire de GPS&O, a analyser les caractéristiques des loge-
ments et hébergements a destination des personnes agées sur le territoire
et a définir les secteurs d’offre manquants en fonction des besoins actuels
et futurs des personnes ageées.

Elle propose un focus spécifique sur la question du développement des
résidences services séniors (RSS) qui s’appuie notamment sur des entre-
tiens conduits auprés de gestionnaires de résidences du territoire. L'étude
s’appuie également sur des entretiens conduits avec le Conseil Départe-
mental et des analyses documentaires et statistiques.

A noter, lorsqu’est utilisé le terme « personne agée » sans précision de la
tranche d’age, la dénomination fait référence a toute personne ou ménage
dont la personne référente est agée de plus de 60 ans.

Les personnes ageées au sein de GPS&O

Caractéristiques démographiques

Parmi les 424 510 habitants de la Communauté Urbaine de Grand Paris
Seine et Oise, on comptait en 2020 112 059 personnes agées, soit 26%
de la population. A titre de comparaison, les plus de 60 ans comptent pour
24 % de la population départementale et 20% de la population d’lle-de-
France.
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37T BED Les ménages dont la personne
' de référence a plus de 60 ans
sont composés a 45 % d’une per-
sonne seule et a 43 % de deux
personnes. En comparaison
avec I'échelle régionale (50 %),
les personnes agées de GPS&O
vivent moins souvent seules.

Localisation et

répartition des

personnes agées

Ces personnes agées ne sont pas réparties équitablement sur 'ensemble
du territoire. Il existe en effet des disparités entre communes, notamment
entre les communes rurales et les communes urbaines. En nombre, les
communes Mantes-la-Jolie (8 752), Poissy (8 488), Conflans-Sainte-Hono-
rine (7 708), Les Mureaux (6 159) et Mantes-la-Ville (4 264) accueillent le
plus de personnes agées de plus de 60 ans.
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Ce sont les communes les plus urbaines et les
plus peuplées, situées le long de I'axe de la Seine. Nombre et part de personnes ées de plus de 60 ans par

Toutefois, ces communes ne sont pas celles qui communes de GPS&0 en 2020

concentrentla plus forte part de personnes agées au
sein de leur population. En effet, elles concentrent
entre 18,4% de personnes agées de 60 ans ou plus
pour Conflans-Sainte-Honorine et Les Mureaux et
21,4 % pour Poissy. En revanche, 13 communes de
GPS&O dépassent 26 % de personnes agées au
sein de leur population. Parmi elles, les communes
Favrieux, Qinville-sur-Montcient et Fontenay-Mau-
voisin sont en téte avec respectivement 31,6 %,
31,8 % et 32,4 %. Ces communes sont plutét ru-
rales et peu peuplées, situées en retrait par rap-
port a I'axe de la Seine. De cette maniere, les com-
munes de plus de 10 000 habitants ne dépassent
pas 21,4 % de personnes agées de 60 ans ou plus
au sein de leur population.

Au sein de GPS&O, 95 % des personnes agées
de 60 ans ou plus vivent dans une commune ur-
baine!(Fichier détail, RP 2020), une proportion
similaire au reste de la population. En revanche,

cette proportion varie entre les tranches d'age de :.T.'.‘.‘.’.’..".'.“..’.'S..“..%';..‘“ ..".‘u:'i..:.".‘ - R S R R M o Mt e
personnes agées. En effet, on remarque que 94 % B 6074 e
des personnes agées de 60 a 74 ans habitent une <% B 7580 s

commune urbaine, 95 % des 75-84 ans et 96 % s N B 90 a0 ouphe

des personnes de 85 ans ou plus. Ainsi, plus les . 2%~ 23%

personnes sont vieillissantes, plus elles ont ten- ~  S9% 26% —— 8782 ¢ 25 Skm
dance & habiter dans une commune urbaine, et ce . > 6% :30588 L
notamment en raison de la proximité des services,
mais aussi de la concentration des logements et
hébergements adaptés au sein de ces communes.

Source : Insee, RP 2020 - Réalisation Espacité

1/ LInsee distingue trois types de communes urbaines : les « centres urbains intermédiaires »,
les « ceintures urbaines » et les « petites villes ».
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Les personnes agées, une population plus précaire au
sein de GPS&O que sur I'ensemble des Yvelines

Il apparait qu'une large majorité des personnes agées de 60 ans ou plus
sont propriétaires au sein de GPS&O en 2020. En effet, 66 % de ces mé-
nages sont propriétaires de leur résidence principale alors que seulement
51 % du reste de la population le sont. Ainsi, les locataires sont sous-repré-
sentés parmi les personnes agées avec seulement 18 % de locataires du
parc social contre 29 % du reste de la population, et 7 % de locataires du
parc privé contre 15 % du reste de la population.
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Le taux de ménages dont la personne de référence est agée de plus de 65
ans propriétaires de leur logement a I'échelle départementale était supé-
rieur a celui de GPS&O en 2020 (75,6 %). A I'échelle nationale, 72 % des
personnes agées de 70 a 79 ans sont propriétaires de leur logement. Par
ailleurs, on note que la part des ménages dont la personne de référence est
agée de plus de 60 ans propriétaires de leur logement sur GPS&O a baissé
de 4 % entre 2018 et 2020.Une analyse plus approfondie révele des diffé-
rences significatives entre les tranches d’ages des personnes agées. Alors
que 70 % des personnes agées de 75 a 84 ans sont propriétaires de leur
logement, cette proportion chute a 61% pour les personnes de plus de 85
ans, principalement en raison de I'augmentation des personnes hébergées
hors logement ordinaire pour cette classe d’age. De plus, on observe que
plus les personnes sont agées, moins elles sont hébergées dans le parc
social, avec 22,5 % des personnes de 60 a 74 ans locataires du parc social
contre seulement 12,9 % des personnes de plus de 85 ans.

Le niveau médian des revenus disponibles? par unité de consommation au
sein de GPS&O s’éléve a 23 990 € et est inférieur & ceux du département
(28 130 €) et de la région (25 210 €). Toutefois, les revenus disponibles
des personnes agées de plus de 60 ans sont supérieurs a la moyenne de
I'ensemble de population puisqu’ils s’éléevent a 26 030 € pour les séniors et
a 24 420 € pour les ainés et les anciens. Au sein de ces tranches d’ages,
les revenus disponibles restent inférieurs sur GPS&O que dans I'ensemble
des Yvelines et de I'lle de France.

Le niveau de vie médian baisse avec I'age : —6 % entre celui des séniors
(60-74 ans) et celui des 75 ans ou plus. En effet, la part de femmes seules
dans la population agée de plus de 60 ans augmente avec I'age, alors que
le montant de leurs pensions et retraites est inférieur a celui des hommes.

2/ Selon la définition de I'Insee, le revenu disponible est le revenu a la disposition du ménage pour
consommer et épargner. Il comprend les revenus d’activité nets des cotisations sociales, les indemnités
de chémage, les retraites et pensions, les revenus du patrimoine (fonciers et financiers) et les autres

prestations sociales pergues, nets des impéts directs.
gh' GRAND PARIS
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Revenu disponible médian par UC par tranche d'age

Ainés ot anciens (+ do 75 ans) N 24 420 €

Soniors (de 60 & 74 ans) N 25 050 €

GPS&0 23990 €

Ains ot anciens (+ do 75 ans) I 29 200 €

Soniors (de 60 2 74 ans) I GO 170 €

Yvelines I 25 130 €

Ainés ot anciens (+ do 75 ans) G 26 520 €

Seniors (do 60 4 74 ans) |, 2 440 €
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lle-de-France 25210 €

15000 € 20000 € 25000 € 30000 €

Source : Filosofl 2021 - Traitement Espacite

Le taux de pauvreté s'éléve a 11,5% pour les séniors et 9,4% pour les ainés
et les anciens au sein de GPS&O. On remarque également que le taux de
pauvreté est bien plus faible chez les personnes agées que pour le reste de
la population ou celui-ci s’éléve a 17,5%. Il baisse a mesure de I'avancée
en age, jusqu'a atteindre 9,4% pour les personnes de 75 ans ou plus Le
taux de pauvreté s'éléve respectivement a 7,7% et 6,1% dans les Yvelines
eta 13,7% et 10,6% en lle-de-France.

En nombre, ce sont donc plus 9 200 personnes agées de plus de 60 ans
qui vivent sous le seuil de pauvreté au sein de GPS&O (<6 500 personnes
agées de 60 a 74 ans et <2 700 personnes agées de plus de 75 ans).

Analyse de la demande en logements
des personnes agées

Une hausse de la demande en logement social alimentée
par un vieillissement acceélére sur le territoire

L'analyse quantitative de la demande en logements sociaux des personnes
agées révele une hausse de la demande depuis quelques années. Cette
hausse est soutenue par un phénomene de vieillissement marqué au sein
de GPS&O. Cette dynamique de vieilissement s’observe également a
I'échelle régionale et départementale mais était plus marquée sur GPS&O
entre 2014 et 2020 que sur le reste des Yvelines et de I'lle-de-France. En
effet, entre 2014 et 2020, le nombre de personnes de 60 ans et plus a
progressé de +10 % (+8 % pour les Yvelines et I'lle-de-France), et celle
des 75 ans et plus de +12,3 % (+9,7 % pour les Yvelines et +5 % pour
I'lle-de-France), alors que la population totale n’a augmenté que de +4,7 %
(+2 % pour les Yvelines et I'lle-de-France). Cette dynamique est amenée
a se poursuivre dans les décennies a venir, puisque le scénario Omphale
tendanciel de I'lnsee prévoit que la part des personnes de 65 ans ou plus
passerait de 14 a 19 % dans les Yvelines.

L'une des répercutions de ce vieillissement est la hausse de la demande
en logements sociaux des personnes agées. Ainsi, entre 2017 et 2022, on
note une augmentation de 26 % du nombre de demandes émises par des
personnes agées de plus de 60 ans (+17 % en lle-de-France et +29 % dans
les Yvelines), alors que sur la méme période, la demande globale de loge-
ment sociaux (toutes tranches d’age confondues) augmentait de 24 %. La
hausse des demandes des personnes agées est principalement portée par
les 60-64 ans (+30 %), correspondant a I'age d’entrée en retraite, et par les
70-74 ans (+32 %), correspondant au décés d’un conjoint.
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Figure 2 - Pyramide des dges des habitants des Yvelines en 2019 ot en 2040
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Par ailleurs, on constate une hausse des nouvelles demandes parmi les
demandes actives. En effet, alors qu’en 2017, 41 % des demandes actives
de personnes agées de plus de 60 ans étaient de nouvelles demandes,
c'est-a-dire des demandes émanant de personnes agées n’habitant pas
le parc social, cette proportion est montée a 43 % en 2022. Cette évo-
lution peut traduire une paupérisation des personnes agées sur le terri-
toire ou une hausse des demandes de personnes agés résidant hors
GPS&O souhaitant s’y installer. Le développement des résidences sociales

PR B A Bl o fimmee -

intergénérationnelles et la communication des bailleurs et collectivités au-
tour de cette nouvelle offre pourrait également participer de I'attractivité
renouvelée de I'offre de logement social auprés des personnes agées ces
derniéres années.
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Entre 2015 et 2023, on observe en effet une hausse considérable du ni-
veau d’offre en résidence sociale intergénérationnelle (+638 logements li-
vrés). En 2023, GPS&O compte 10 résidences intergénérationnelles pour
716 logements livrés, 4 résidences en travaux et entre 4 et 9 projets de ré-
sidences en étude ou attente de délivrance des permis de construire. A no-
ter qu’une part seulement de ces logements est identifi€ée comme adaptée/
destinée aux personnes agées. Cette part varie généralement entre 30 %
et 50 % des logements par résidence.
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Evolution du nombre de logements créés en résidence
intergénérationnelle entre 2015 et 2023 et prévisionnel 2024-2026
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=e—Nombre de logement Prévisionnel (logements en travaux en 2023)

Les résidences sociales intergénérationnelles comportent une mixité dans
le type de financement mobilisé impactant les niveaux de loyer. 6 rési-
dences (livrées et en travaux) sur 14 mobilisent ainsi des financements en
PLAL Il s’agit d'un produit logement auquel les populations agées les plus
pauvres de GPS&O sont éligibles. Les tableaux ci-dessous représentent
en vert les déciles de population par tranche d’age dont le niveau de revenu
déclaré est inférieur ou égal aux plafonds de revenus fixés pour chaque
type de logement social / intermédiaire.
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Les demandes de logement social sont particulierement concentrées sur
les communes des Mureaux, de Mantes-la-Jolie et Poissy qui regroupent
51 % des demandes actives des personnes agées de 60 ans ou plus en
2022, alors méme qu’elles n'accueillent que 27 % des personnes agées du
territoire et concentrent 40 % de I'offre de logement social. A titre de compa-
raison, ces communes concentrent 45 % des demandes actives émanant
de personnes de moins de 60 ans. En outre, les secteurs Ouest et Centre
apparaissent plus attractifs pour les personnes agées demandeuses de
logement social. Les communes de Mantes-la-Jolie et Les Mureaux sont
proportionnellement plus demandées par les personnes agées que par le
reste des demandeurs. La proximité des transports, commerces et services
de santé peut expliquer cette forte attractivité des principaux poles urbains.
Le volume et I'ancienneté du parc et sa potentielle inadaptation au vieillis-
sement (absence d'ascenseur, étroitesse des salles de bain ...) peut égale-
ment I'expliquer par une plus grande part de demande de mutation.

Cette hausse de la demande en logement social des personnes agées
couplée a une baisse des attributions depuis 2018 contribue a alimenter
un taux de pression particulierement élevé — bien qu’inférieur au taux de
pression départemental de 10,4.

En effet, en 2017, on comptait un logement attribué pour 7,4 demandes
de personnes agées de plus de 60 ans. En 2022, cette pression est mon-
tée a une attribution pour 9,7 demandes de personnes agées. Ce taux de
pression est supérieur a celui concernant 'ensemble des demandeurs sur
le territoire qui s’éléve a 6,9. Cela peut s’expliquer par une faible part du
parc adapté aux besoins de personnes vieillissantes, mais aussi par un trés
faible taux de rotation du logement social chez les personnes de plus de 60
ans, de 1 % contre 6 % pour le reste de la population.
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La distinction entre tension entre nouvelle demande et demande de muta-
tion, mériterait d’étre approfondi.

Des besoins en logement des personnes agees
gui évoluent dans le temps et dépassent la seule
guestion du logement adapté

En termes qualitatifs, les personnes agées présentent des besoins en lo-
gement hétérogénes et pouvant évoluer tout au long de la vieillesse. Deux
événements marquent particulierement les parcours résidentiels des per-
sonnes agées : la perte d’autonomie et, pour les ménages en couple, la
perte du conjoint ou de la conjointe.

La perte du conjoint ou de la conjointe constitue a la fois un risque de dé-
gradation du niveau de revenu et du lien social. Les femmes agées sont
particulierement touchées, puisqu’en 2020 en France, plus d'une femme
sur deux agée de 70 ans ou plus vivait seule (Insee). Les femmes actuel-
lement retraitées ont en moyenne cotisé sur des périodes plus courtes et
sur des salaires moins élevés que les hommes, conduisant a un niveau de
pension de droit direct inférieur de 40 % a celle des hommes a I'échelle
nationale (DREES, 2022). La perte d’'un conjoint ou d’une conjointe peut

ainsi précipiter un besoin de changement de logement : ressources insuf-
fisantes pour le paiement du loyer ou I'entretien du logement, souhait de
rompre I'isolement en se rapprochant de la famille et/ou en intégrant des
structures collectives.

D’apres le Conseil Départemental des Yvelines, les personnes agées pré-
ferent bénéficier le plus longtemps possible d’aides « techniques » plutét
que d’aides « humaines ». Dans la majorité des cas, les personnes agées
souhaitent vieillir e plus longtemps possible dans leur logement. Al'échelle
nationale, une enquéte conduite par Sociovision et I''lFOP montre qu’en
2019, 85 % des Francais souhaitent vieillir a domicile®. Les nouvelles offres
de logements (inclusifs, intergénérationnels, résidences services privées,
etc.) restent pour les générations agées actuelles des solutions de derniers
recours permettant de faire face a I'isolement et a la perte d’autonomie.
La transition vers ces types de logement intervient le plus souvent lors du
déces du conjoint ou de la conjointe.

La politique en faveur du maintien a domicile apparait donc comme une
priorité du département. Cette politique, mise en ceuvre par I'agence inter-
départementale Autonom’Y, vise a retarder au maximum la perte d’autono-
mie et la prise en charge des personnes agées en milieu médicalisé. Plus
marquée sur le parc privé que le parc social a I'heure actuelle, I'intervention
du département en faveur du maintien a domicile fait I'objet d’échanges
avec les bailleurs sociaux en vue d’'un renforcement. Dans cette perspec-
tive, les travaux d’adaptation du logement ne constituent qu'un axe parmi
d’autres du champ d’action des politiques de maintien a domicile. L'accom-
pagnement des personnes agées pour favoriser 'accés aux soins et aux
services d’'aides a domicile, aux soins, a une alimentation saine ou encore
les efforts pour maintenir le lien social constituent également des piliers de
la politique départementale d’appui au maintien a domicile. En paralléle, le
développement d’une offre de logements spécifiques non-médicalisés (ré-
sidences autonomie, habitat intergénérationnel, habitat inclusif) participe
du report de I'entrée en établissement médicalisé.

3/ Sociovision, Ifop, a la demande de la FESP en partenariat Saint-Gobain, Malakoff Médéric Humanis et

IRSAP, Seniors : « Marché et habitat inclusif, quelle offre de services ? », 2019
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Analyse de l'offre en logements adaptés
pour les personnes agees

Part de personnes figies de plus de 60 ans par commung
de GPSE&ED en 2020 st localisation des logements séniars
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Le territoire de GPS&O compte une offre de logement adapté aux popula-
tions agées de plus de 60 ans importante sur le territoire, principalement
localisée dans les centres urbains et le long de I'axe Seine.

PLHi 2025-2030 » LE LOGEMENT DES SENIORS

Nombre de logements/ places en Nombre de logements/ placesen Nombre de logements/
établissement non médicalisé sur établissement non médicalisé dans places en établissement
B gprs&o B les Yvelines

Nombre de logements/ places
en établissement médicalisé

médicalisé sur GPS&O B dans les Yvelines

Résidences intergénérationnelles 716 dont 286 séniors" 559
Résidences services sénior 3150
Habitat inclusif

Résidences autonomie 2560
EPHAD (Finess 2021)

Total 6269
Nombre de personnes agées de

plus de 75 ans 114067
Nombre de places pour 1000

personnes agées de plus de 75 ans 55

*Une part
personnes dgées

** Estimation construite sur la base du nombre de résidences recensées sur le département en 2023 et le nombre moyen de
logements observé par résidence (soit 90 logements)

t de ces log ts, généralement comprise entre 30 % et 50 % selon les résidences, est destinée aux

En croisant le nombre de places d’hébergement médicalisés (EHPAD) et
de places d’hébergement et logements non médicalisés (résidences auto-
nomie, résidences services, résidences intergénérationnelles, habitat in-
clusif) disponibles en 2023 sur GPS&O avec la population agée de plus
de 75 ans en 2020 (29 384 personnes), on obtient les taux d’équipement
suivants :

P 88 places d’hébergement médicalisé pour 1 000 habitants, en recul par
rapport au taux de 2015 (100 places pour 1 000 habitants)

P> 61 places d’hébergement non-médicalisé (résidence autonomie, rési-
dence intergénérationnelle et résidence service, habitat inclusif) pour 1
000 habitants, en augmentation par rapport au taux de 2015 (32 places
pour 1 000 habitantsw

dont 25 places d’hébergement non-médicalisé de type résidence
autonomie pour 1 000 habitants, en recul par rapport au taux de
2015 (32 places pour 1 000 habitants)

Au total, 149 places d’hébergement médicalisé ou non pour 1 000 ha-
bitants, en progression par rapport au taux de 2015 (132 places pour
1 000 habitants)

Malgré le vieillissement accéléré de la population, cette légére augmen-
tation s’explique par le fort développement des résidences services sur la
période, et la poursuite du développement des résidences intergénération-
nelles en locatif social, malgré la fermeture de deux résidences autonomie
depuis 2015. Les taux d'équipement restent néanmoins supérieurs a ceux

observés a I'échelle départementale.
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Une offre en évolution sur le parc social
mais qui reste insuffisante

Au sein du parc social, I'analyse de la tension sur la demande de logement
des personnes agées montre que l'offre est encore insuffisante (cf. page
10). Le nombre de logements adaptés aux besoins des personnes agées
est peu connu des bailleurs et des collectivités. Par ailleurs, la part du parc
de logements sociaux adaptables est réduite, étant généralement considé-
ré que seuls les logements situés en rez-de-chaussée ou disposant d’'un
ascenseur, et situés a proximité immédiate des commerces et services
peuvent étre orientés vers des travaux d’adaptation et des demandeurs
ageés.

Afin de renforcer l'offre de logements sociaux adaptés aux personnes
agées, le département déploie des aides auprés des bailleurs pour la réa-
lisation de travaux d’adaptation (jusqu’a 3 500 € par logement). Ces aides
sont délivrées dans le cadre d’'une convention bilatérale entre le départe-
ment et le bailleur. La convention fixe deux conditions principales a I'obten-
tion de ces aides : l'identification préalable par le bailleur des ménages en
difficulté face a la perte d’autonomie et I'organisation d’'un certain nombre
d’ateliers de prévention « Bien vieillir » (en général une dizaine par an sur
I'ensemble du parc du bailleur signataire). Les premiers bilans de ce dispo-
sitif montrent que les bailleurs du territoire ont rendu 50 % de I'enveloppe
allouée aux travaux d’'adaptation, du fait de la non-levée des conditions
suspensives a l'octroi des aides.

Face aux difficultés éprouvées par les bailleurs pour déployer les res-
sources permettant la levée des conditions suspensives dans une période
économique contrainte, le département travaille a un ajustement du dispo-
sitif devant permettre de lever les freins a 'octroi des aides, via la mobilisa-
tion de I'agence interdépartementale Autonom'Y. La convention doit ainsi
évoluer vers un format multipartite (Département et son agence Autonom’Y,
bailleurs du territoire, EPCI, CNAV) permettant d’affecter a I'agence Auto-
nom’Y les travaux d’identification des ménages locataires en difficulté et
I'organisation des atelier de prévention, et ainsi d’'accélérer le rythme de
d’adaptation du parc.

Résidences autonomie :
gualitativement
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D’un point de vue quantitatif, I'offre en résidence autonomie sur le territoire
de GPS&O est considérée comme satisfaisante par le Département : 12
résidences réparties sur 12 communes pour 736 logements, soit un taux
d’équipement de 2,5 places pour 100 ménages de plus de 75 ans en 2020.
Le Conseil Départemental ne prévoit pas de développement de nouvelles
résidences dans les années a venir. En revanche un projet MARPA, en
attente de mise en service et un projet de reconstitution-extension de la
Résidence Fleurie (gérée par Arpavie) devrait porter le nombre total de
logements en résidence autonomie a 774 en 2026.
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Le nombre de résidences autonomie a cependant baissé depuis 2015, plus attractives et en meilleure adéquation avec les besoins des personnes
avec deux fermetures observées, et la hausse de la population agée dans agées (espaces communs qualitatifs, restauration, animations, etc.).

les prochaines années pourrait amener a des besoins renforcés sur ce
segment de l'offre.

Nature de propriétaire des résidences autonomie de GPS&0O
(2023)

Ce type d’hébergement propose des niveaux de prix abordables : en
moyenne 420 € par mois pour un T1 et 750 € par mois pour un T2 en 2024
et permet donc de répondre aux besoins des personnes dgées modestes
du territoire*. Le colt mensuel couvre le loyer du logement privatif ainsi que
les prestations minimales obligatoires suivantes :

P la gestion administrative de I'ensemble du séjour, notamment I'état
des lieux contradictoire d’entrée et de sortie, I'élaboration et le suivi du
contrat de séjour,

P lamise a disposition d’'un logement privatif avec la possibilité d’installer
le téléphone et de recevoir la télévision,

P la mise a disposition et entretien des espaces collectifs,

P l'acces a une offre d’actions collectives ou individuelles de prévention
de la perte d’autonomie (par exemple : atelier d’activités physiques
adaptées, prévention du risque de chute, nutrition, mémoire, sommeil,
bien étre et santé mentale, ...) au sein de la résidence autonomie ou
a I'extérieur,

1
8%

MVille M Bailleur social Privé

, A . . Nature de gestionnaire des résidences autonomie de GPS&0
I'accés a un service de restauration par tous moyens, (2023)

l'accés a un service de blanchisserie par tous moyens,

'accés aux moyens de communication, y compris a internet dans tout
ou partie de la résidence autonomie,

I'accés a un dispositif de sécurité apportant au résident par tous moyens
une assistance lui permettant de se signaler 24h/24h,

I'accés aux animations et aux activités organisées dans I'établissement
et organisation d’activités extérieures.

vV VvV VvVVvVYy

Cependant, 8 des 12 résidences autonomie du territoire ont été construites
dans les années 60 et 70 et peu ont bénéficié de travaux de rénovation.
Elles sont en majorité propriété d’'un bailleur social (8 résidences sur 12)
ou de la commune et gérées par un Centre Communal d’Action Social (9
résidences sur 12). Le département cible comme priorité la rénovation de
ces résidences et la modernisation de I'offre de services pour les rendre

BCCAS [ Gestionnaire associatif

> GRAND PARIS
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4/ Annuaire des résidences autonomie — www.pour-les-personnes-agees.gouv.fr
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GPS&O0 (2023)
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Les résidences services
séniors ont connu un
fort développement sur
GPS&O depuis 2016. 8
résidences sont actuel-
lement en activité sur le
territoire, pour un total de
776 logements allant du
TlauT3.
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que sdr lenr nlvean de fecours. T Aervices
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lecasare au sein d'une résidence-service womi
definm par les art. L&31-15 e La-16 du CCH

4 résidences (525 logements) sont par ailleurs en travaux et présentent
des calendriers de livraison courant de 2024 a 2026. Enfin, 1 résidence (48
logements) est en attente d’obtention des autorisations.

Au total, I'offre de logement en résidence service sénior doit atteindre 1 349
logements dans les prochaines années.
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Rostaurant

Une offre de logement gqualitative et attractive

Les résidences services séniors se caractérisent par leur offre haut de
gamme : cadre de vie sécurisé, logements spacieux, balcons ou jardins,
espaces collectifs qualitatifs (piscine, salle de jeux, sauna, salle de soins,
salon de coiffure, restaurant, bibliothéque, jardin, etc.).

Le loyer comprend en général un bouquet de services non-individuali-
sables compris dans le loyer (agent d'accueil, distribution du courrier, ac-
tivités, navette pour les courses, acces aux équipements collectifs) ainsi
que des prestations forfaitaires (restauration, blanchisserie, service d'aide
a domicile, etc.).

Les RSS comportent en moyenne 100 logements sur GPS&O, contre 58
logements en moyenne pour les résidences autonomie. Cette taille impor-
tante correspond a la taille critique permettant un lissage des codts des
services et équipements haut de gamme sans lequel les niveaux de prix
seraient encore plus élevés.

Plan des espaces collectifs de la résidence Domitys a Poissy, 2024

Espace multimddia

~~.__Salla de spor

 Espace beauts
®

Basen aquagym
.
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80 % a 90 % des logements d’'une résidence sont destinées a I'’héberge-
ment de long terme, tandis qu’'un petit nombre de logement est réservé
aux « courts séjours ». Ces « courts séjours » participent de I'équilibre
économique des résidences et possedent plusieurs objectifs commerciaux.
lls peuvent tout d'abord étre proposés aux résidents potentiels pour leur
permettre de « tester » la résidence avant de s’engager sur un bail de
long terme. Egalement, I'offre court-séjour est mobilisée par des personnes
agées sortant d’hospitalisation ou en convalescence, aprés une chute ou
une maladie. Enfin, I'offre de court-séjour s’apparente parfois a une offre
de logement de tourisme plus classique, accueillant des personnes agées
seules ou en couples qui souhaitent partir en vacances sans faire de grand
voyage. D’apres les gestionnaires de résidences interrogées sur GPS&O,
ce dernier type de clientéle est majoritairement originaire du département
ou de la région, au contraire d’autres contextes géographiques, notamment
littoraux, ou les résidences services séniors peuvent accueillir une clientéle
de tourisme provenant de toute la France.

Un développement principalement a la main des communes

Régies par le Code de Construction et de I'Habitat (CCH), les RSS ne
nécessitent que I'octroi d'un permis de construire pour se développer. Les
promoteurs entrent ainsi directement en contact avec les maires des com-
munes ciblées en vue d’une implantation. Au stade de développement, il
n’existe pas de cadre de dialogue institutionnalisé avec le Département,
compétent en matiere de logement des publics spécifiques. Les RSS
constituent ainsi une solution attractive pour les communes, qui peuvent
voir se développer une offre de logement pour les personnes agées ne
nécessitant pas de financements publics. Par ailleurs, les RSS participent
du tissu économique local. Sur GPS&O, elles emploient en moyenne une
vingtaine d’Equivalents-Temps-Pleins, sans compter les contrats de ser-
vices, prestations et de fournitures engagés avec les acteurs économiques
locaux pour assurer I'animation, le soin ou encore la restauration des rési-
dents. Certains gestionnaires portent ainsi une attention particuliere a I'in-
tégration de leur résidence dans le tissu économique et social local. C'est
le cas par exemple de la résidence Les Essentielles a Conflans-Ste-Ho-
norine, qui met sa salle de sport a disposition du CCAS afin d’organiser
des cours de sport adaptés ouverts a toutes les personnes agées ou en
situation de handicap de la commune.
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Cette intégration représente a la fois un gage « réputationnel » dans la
perspective de futurs développements sur le reste du territoire, mais per-
met également de faire connaitre la résidence et ses services a de poten-
tiels futurs clients.

L'encadrement du développement des RSS a I'échelle intercommunale et
départementale reste néanmoins limité a ce jour. Il passe de maniére indi-
recte par un dialogue entre le Département et les communes du territoire,
qui peuvent, si elles le souhaitent, solliciter le Conseil Départemental sur
I'opportunité de I'implantation d’'une RSS sur le territoire. C’est par ce canal
que le Département parvient a orienter la production. Ainsi un projet de
RSS a Andrésy s’est vu transformer en projet de résidence sociale intergé-
nérationnelle suite a I'intervention du Département auprés de la commune.

Il est a noter que dans les communes soumises a la Loi SRU et en en
dessous de 30%, le PLUi demande que 30% des logements crées dans
le Permis soient sociaux - limitation des communes éligibles désormais.

Caractéristiques des ménages résidents

D’apres les gestionnaires de résidence interrogés, bien que les typologies
de logement en résidence service courent du T1 au T3, la grande majori-
té des ménages résidents sont composés d’'une personne seule, le plus
souvent une femme. Cette information est conforme aux données dispo-
nibles a I'échelle nationale : en 2019, les hommes composent 29 % des
résidents de RSS, tandis que 48 % des résidents sont des femmes veuves
(DREES, 2023). Les T3 sont principalement occupés par des couples fai-
sant chambres a part pour raisons médicales, ou de ménages souhaitant
pouvoir accueillir enfants et/ou petits-enfants dans leur logement.

L'entrée en résidence intervient & un age moyen de 80-83 ans, le plus sou-
vent a la mort d’'un conjoint. Cet &ge moyen d’entrée correspond a I'espé-
rance de vie a la naissance de 84 ans des 5% des hommes les plus aisés
en France. Les résidents des RSS interrogées ont entre 58 ans et 101 ans,
et présentent des niveaux d’autonomie variables, certains nécessitant I'ap-
pui quotidien de kinés, aides a domicile, infirmiers, etc. Tous présentent un
lien avec le territoire : anciens habitants de la commune ou de communes
limitrophes, natifs du département ou volonté de rapprochement familial.

En termes de niveau de revenu, les gestionnaires font état de niveaux trés
hétérogénes selon les résidents. Trés peu financent leur séjour en RSS via
leur pension de retraite uniquement. Une grande majorité des résidents
disposeraient de revenus mobiliers ou de biens immobiliers qui sont mis
en vente préalablement a I'entrée en résidence ou au cours du séjour. Cer-
tains résidents bénéficient également de l'aide financiére de la famille. A
I'échelle nationale, en 2019, la pension de retraite moyenne des résidents
de RSS qui en percoivent une est de 2 140 euros mensuels. En complé-
ment, 54 % d’entre eux touchent des revenus de valeurs mobiliéres, 17
% pergoivent des revenus fonciers, 3,1 % des minima sociaux et 8 % des
prestations d’aide au logement (DREES, 2023).

Un produit logement peu accessible

Le rapprochement entre le niveau de revenu disponible de la population
agée de GPS&O et les prix pratiqués sur le territoire montre que I'offre
d’hébergement en RSS est accessible au 20 % des ménages de 60-74 ans
les plus riches. Pour la tranche d’age des plus de 75 ans, l'offre en RSS
est accessible aux 10 % les plus riches. Il s’agit ici d’'une estimation pour
un logement T1 présentant un colt de 1 500 €/mois (loyer + charges + ser-
vices non-individualisables) et une hypothese de taux d’effort du ménage
de 50 %. Ce colt ne comprend pas les services individualisables habituel-
lement proposés a la carte ou sous forme de formule combinant plusieurs
services. Par ailleurs I'hypothése est basée sur les revenus disponibles
des ménages par unité de consommation, excluant le capital immobilier
ou la participation de membres de la famille au paiement du loyer. Le colt
mensuel d’un hébergement en RSS peut monter jusqu’a 3 500 — 4 500 €
pour les plus grandes superficies associées a la mobilisation de 'ensemble
des prestations forfaitaires complémentaires que proposent les résidences
les plus haut de gamme.
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Territoire ler(t::e)cile 2e décile (€) 39(‘?;”9 49(‘?;”‘5‘ 56 décile (€) Ge(d:)C”e 7e décile (€) 8e (deéf”e 9e éé)c”e e :Ier(c::é)cile 2e (deé)mle 3e éé)cne Ae(ci:é)clle 5e (deé)clle Geéé)cne 7e éé;:lle 8e Eie:é)cne Qe(ci:é)clle

GPS&O 13180€| 17100€  20480€ 23230€ 26030€ 28990€ 32310€ 37160€  46500€ PS80 14060| 17130 19750 22030 24420 26980 29910] 33760 40930
Acheres Wy Wby ZI00Ng  25ely  Z0iEng|  ASEWG)  SATY ARt Acheres 14970€| 17460€| 19800€| 21970€| 24000€| 26610€| 29170€| 32780€| 39250€
Andrésy EE e D TS e 378506 43620€)  S50%0€ Andrésy 18410€| 21600€| 25370€] 27890€| 30000€| 31980€| 35010€ 39810€| 46370€
Aubergenville 14920€) 18610 21330€ 23380€) 25500€) 27700€ 30720€) 34230€] 4080€ Aubergenville 14530€| 17510€| 19830€| 21550€| 23480€| 25380€| 27980€| 30680€] 36250€
Bouafle 18710€| 21680€| 23740€| 26930€| 30970€| 34230€| 37820€| 42880€ 49630¢€

Bouafle 14800€| 17950€| 20860€| 23020€] 25080€| 28410€| 30220€| 32330€| 37790¢
Buchelay 16830€| 20510€| 22720€| 25580€] 28440€| 30300€| 32380€| 37420€  42000€
S —— SiE EoE 5308 ST00E 3808 5 08E 85iE 50 5540¢ Buchelay 14610€| 16940€| 19390€| 20670€| 23100€| 24930€| 27520€| 30160€| 33350€]
Chanteloup-les-Vignes TO1Ee 7= 1M T3 [ o 7= I 500 [ 1V £ [ i R (5o B A 5 150 € Carriéres-sous-Poissy 11490€| 14600€| 16720€] 18470€] 20390€| 22300€| 25250€| 28400€| 33500€
Coname Semetoma 5 s R R e IS 0E| 307206 28260€ Chanteloup-les-Vignes 11310€| 14500€| 16720€] 19860€| 21860€ 25170€| 29070€| 32110€| 33680€
Ecquevilly 14530€ 19140€| 21830€| 24140€| 26460€  28180€| 30930€| 35090€| 48330€ Conflans-Sainte-Honorine 15310€| 18830€ 21630€ 23800€ 26290€| 29130€ 31660€ 35230€ 40830€
Epone 16160€| 21340€| 24100€  26210€| 28420€| 31310€| 34200€| 38930€| 46460€ Ecquevilly 14320€] 17500€| 20590€| 23120€| 25470€| 27750€| 29710€| 32710€| 36210€
Flins-sur-Seine 15780€| 19980€| 22130€| 25360€] 27500€| 30070€| 31960€| 36080€  41400€ Epone 16290€| 19400€| 21370€| 23540€] 25750€| 28130€| 30290€| 33170€| 38560€]
Follainville- Dennemont 16550€| 20260€| 22970€  24540€| 26830€| 30020€| 33110€| 38370€ 45530€ Flins-sur-Seine 16310€| 19610€| 21180€| 22850€| 24240€| 26350€| 27860€| 30400€| 33000€]
Gargenville 15600€| 20010€] 22840€[ 25090€| 27190€] 29250€] 32010€| 34970€  40750€ Gargenville 16070€| 18860€| 21150€] 22730€| 24630€] 26550€] 28120€] 30780€| 35200€
Hardricourt 17840€|  20810€| 22870€| 25330€ 28590€  31830€| 35390€ 39730€  49330€ Issou 15740€| 19120€| 20840€| 22790€| 25170€| 26810€| 29020€| 31670€ 36850€
Issou SO0 (IS0 520 o To0T IS CS0E IR ZSI000E IEC 0RO (I 012U I SSS0E)  89260¢ Juziers 16120€| 18530€| 20950€| 23960€| 26280€| 29110€| 31240€| 34760€| 38980€
Juziers 14720€| 19500€| 225/0€| 25780€] 28610€| 30940€| 34830€| 40070€| 51700€ Cimay EH 0 I E151 Ol B SO0 E I o6 B 0T B A o R S oo R S A e
Limay 12790€| 16150€| 19000€  21140€| 23350€| 25610€| 28360€| 31240€  36760€ P — Teem0e 201006 23308 B eE0e ET0e 27 3a0e 28 ai0e 30808 BA0E
Magnanville 16740€| 21050€| 23530€| 25550€] 27760€| 29840€| 32140€| 36030€ 43770€ .
i S— e S Mantes-la-Jolie 11620€] 13920€| 15870€| 17800€| 19640€| 21650€| 24190€| 27620€] 32550€
Mantes-la-Ville 11510€| 14940€| 17900€| 20470€| 22640€| 25160€|  27/820€| 31330€| 37020€ Mantes-(a-Ville WY Waevg| MEENg ZIETNE) ZSwDy Zy AreEdy| DAY SNEis
Mooy veines 7 IR0 e B 7 [ 5 T 1507 e . B 1 e WSl 0 740 € Meulan-en-Yvelines 14750€] 18120€| 19850€| 21910€| 24430€| 26350€| 28930€| 32780€| 33110¢
VPP 163506] 21530 240106 26990 200606 31806  Ha08 26606 B20¢€ Mézieres-sur-Seine 17560€| 19370€| 21600€| 23650€| 25650€| 26770€| 28590€| 31870€| 36170¢
Mézy-sur-Seine 15510€ 19880€| 23440€| 26720€| 30050€  32830€| 36900€| 43330€| 52060€ Morainvilliers 18130€| 21420€| 27090€| 32120€| 35040€| 38300€ 42850€| 48790€ 52860€
Morainvilliers 20820€| 24560€| 2857/0€] 31900€] 36200€| 40570€ 48160€| 56660€| 72190€ Les Mureaux 12260€| 15020€) 16960€) 18860€) 20620€) 22200€ 24430€ 27360€ 32190€
Les Mureaux 10750€| 13690€| 16090€  18620€] 20870€| 23180€| 25600€| 28810€  33390€ Orgeval 20240€| 24270€| 28710€| 32220€| 36060€| 39280€| 44650€| 53040€| 633%0¢€
Orgeval 19340€| 25500€| 30280€ 33530€] 38040€| 43730€| 52300€| 65020€ 85560€ Poissy 14210€| 17290€| 19860€| 22460€ 24770€ 27520€| 30630€| 35370€ 43280€
Poissy 13150€| 16700€| 19980€| 22570€| 25250€| 28360€| 31870€  37230€|  46070€ Porcheville 17830€| 20270€| 22110€| 23840€| 26150€| 27720€ 29300€| 31760€ 38890€]
Porcheville 16180€|  19740€| 22300€| 24610€| 26000€  28180€  30380€  34120€  39370€ Rosny-sur-Seine 13820€| 18170€| 20430€| 22820€| 24740€| 26540€| 29150€| 32890€| 38320€
Rosny-sur-Seine 920 €[IN18I7S0:E IIN2TAS0 S 23 1250/€ | I 26/840 € IINZOITO0/E[IINST700E IINSHO00E)  40070¢€ Triel-sur-Seine 17010€| 20990€| 24730€| 27180€ 30100€ 33070€| 36540€] 40680€ 48070€
Triel-sur-Seine e e RO | SSTS0€lTaSBr0€IS8080€ Vaux-sur-Seine 16140€| 19430€| 22870€] 25210€| 27300€| B30460€| 34720€| A4L700€| 47810€
Vaux-sur-Seine Lo iSO I SO I O" D0 IRSIIOE |  0380€]  44760€] 613906 Verneuil-sur-Seine 16750€| 20610€| 23510€| 25860€| 28550€| 31690€| 35060€| 40870€] 48620€
Verneuil-sur- Seine 16980€) 21200€) 24790€ 27630€] S0770€] 34170€] 3B550€] 43970€] 57500€ Vernouillet 14000€| 17880€| 21400€| 24280€| 27360€| 29740€| 34410€| 42480€| 50850€
Vernouillet 14240€| 18890€| 22520€| 26170€| 28750€| 32900€| 37530€| 44840€  59250€
T ————. STa0E e T e E9me e a6 T Eod 7a350d 55330 Villennes-sur-Seine 19670€| 24510€| 28210€| 31670€| 35140€| 39820€| 44370€| 49420€| 61000€

Déciles des ménages séniors (60-74 ans) touchés par une offre de logement T1 en résidence séniors
(loyer de 1 500 €/mois — taux d’effort 50 %) - Source : Filosofi, 2021
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En vert, déciles des ménages ainés et anciens (75 ans et plus) touchés par une offre de logement T1 en
résidence séniors (loyer de 1 500 €/mois — taux d’effort 50 %) - Source : Filosofi, 2021
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Vers un contexte de suroffre ? Extrait d’'une plaquette de marketing Domitys mettant en avant les dispositifs

Ce produit-logement, qui a bénéficié depuis le de défiscalisation mobilisables par les investisseurs potentiels, 2024

milieu des années 2010 de plusieurs outils de
défiscalisation (Pinel, Censi-Bouvard), attire les
investisseurs — aujourd’hui principalement insti-

STISSEMENT PERFORMANT

tutionnels, pour la forte rentabilité qu'il propose. LE PLUS SUR DES INVESTISSEMENTS REDUIRE VOTRE IMPOSITION : o investissant avic
P NEXITY, vous profites de dispositifly Racaus svantageus

Cepen?antt! dles IRSS dll'l tedrrltgl;fe dl?’ GPS&? pOUR SE CREER UN PATR'MO'NE RENTABLE {LMNP) vous permettant d'aliéger e moatant de votre impdt sur
rencontrent de plus en plus de difficulté pour at- - te revenu
teindre leur seuil de rentabilité. Malgré la hausse ET UN COMPLEMENT DE REVENUS °

. A 7 5N IMISER RETRAITE : snvestiy aujourd hut pows
de la popl'“atlon agee! Cette dernlere aeu ten_ ::).wl m(t-o::fli!fa.u [ |u"q:m'm.v:rl, ::I:Ny:
dance a se précariser ces dernieres années. UN PATRIMOINE QUI A DE LAVENIR : v e SiGament A a1 bénéficier do rveuzs comolirmentaires ot de (bastit vatre

erfarmant, sEcursant, facils 3 gbmr fes Résidancey Serviced Senions DOMITYS sont ur effort ¢'épargne
Fn parallelg, les projections de p,yramlde' de§ i s : SRR e @ SE CONSTRUIRE UN PATRIMOINE : votze locataire
ages et le niveau de revenu des ménages €élevé - L IR, SVRC N VTR Yaleor TTYDObIINE. 165 NOUNesdX i 1 ¢ exploitant leader national, est te Garant du versement des loyers
4% travaux 3 effectuer dans Fappartemnent

dans les Yvelines ont attiré les investisseurs. La épendants. se tourniet vers s rsickences o savvices qul lnur offfent une quall W g les by
concurrence sur le territoire s'est renforcée, et odRAp s A TS sk man ket o e
alors qu’en 2016, la seule résidence présente
sur le territoire ne rencontrait pas de difficulté
pour assurer son remplissage, la situation est :
aujourd’hui différente. Les gestionnaires esti-  Qualith de vie aux résdents que fa fun imvestas it et Oura
ment habituellement le taux de remplissage mi- DT 18 SROIVES SOOA M) G ULV RN X (NS SN A 7 RPN
nimum nécessaire pour atteindre I'équilibre a 80 Sddivn satazaatia
%. Lorsqu’une résidence est mise sur le marché,
il faut compter entre 2 et 4 ans pour atteindre le
taux d'équilibre. Certains gestionnaires interro-
gés rencontrent aujourd’hui des difficultés pour
maintenir un taux de remplissage satisfaisant et
pointe du doigt la trop forte concurrence sur le
territoire. lls souhaiteraient que I'émergence de
nouveaux projets de RSS sur le territoire soit
mieux régulée, identifiant un risque de nivel-
lement par le low-cost des offres de logement
et services qui pourrait conduire a des dérives
dans la qualité des services rendus au per-
sonnes ageées.
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Quel que soit votre profil et votre demande, NEXITY saura vous
proposes e montade le mieux adapté et vous conseiller sur i@
dispositif qul vous sera le plus favorable™

LMNP CENSI-BOUVARD : LMNP avec amortissement :
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L'analyse de I'offre sur le territoire tend en effet & montrer que I'essor des Evolution du nombre de logements en résidences services séniors

projets de RSS depuis le début des années 2020 est plus rapide que par rapport & la population des ménages de plus de 75 ans (3% de
'augmentation des besoins sur le territoire. Alors que I'lnsee projette une celle-ci)
hausse de 18 % de la population dgée a I'échelle départementale entre e 01
2020 et 2026, le nombre de logements en RSS doit quant a lui augmenter na @
de 1 400 %. - Q
001
oo (@}

Le ratio cible usuellement retenu est celui de 3 logements en RSS pour
100 ménages de plus de 75 ans. Sur GPS&O en 2021, le marché était en
contexte de sous-offre par rapport a ce ratio cible (1 logement en RSS pour
100 ménages de plus de 75 ans). Cependant, la livraison de plus de 500
logements entre 2024 et 2026 viendra abonder le marché de tel maniere
qu'’il passera en situation de suroffre importante, et ce malgré la hausse
projetée du nombre de ménages agés. Ainsi, dés 2024, on comptera 4,5 99
logements pour 100 ménages de plus de 75 ans et pres de 6 logements

pour 100 ménages en 2026, soit une offre supérieure aux besoins de pres o
de 650 unités.
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* Hypothese de projection de I'Insee : hausse de 56 % du nombre d’habitants de plus de 75 ans entre 2020
et 2040 dans les Yvelines. Sources : Insee, données GPS&O
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Conclusion

En comparaison de I'échelle départementale, le territoire de GPS&O ap-
parait relativement bien doté en logements adaptés aux personnes agées.
Cependant, I'offre fait défaut sur les segments de la population agée de
plus de 60 ans les plus défavorisés.

Le département identifie un enjeu a accompagner la demande d’une part,
et a diversifier I'offre d’autre part.

Cette diversification a pour but de renforcer I'offre existante a destination
des séniors autonomes les plus modestes et pourrait passer, selon les ob-
jectifs 2023-2027 du département, par la construction de 3 résidences in-
tergénérationnelles (100 places séniors, 40% des résidences maximum), 1
a 2 résidences autonomie (60 a 90 places, en redéploiement ou création/
extension) et 1 résidence sociale dédiée (30 places), pour un total de 220
places supplémentaires.

Dans cette perspective, les financements devraient étre axés principale-
ment sur les agréments PLUS et PLAI (par exemple sur la part des lo-
gements des résidences intergénérationnelles destinée aux personnes
ageées), et occasionnellement une diversification pouvant intégrer du PLS
voire du LLI.

La rénovation des résidences autonomie par I'amélioration qualitative des
espaces communs et/ou par le renforcement de I'offre de services constitue
également un levier important pour renforcer I'attractivité de I'offre a des-
tination des publics aux niveaux de revenus modestes et intermédiaires.

L'offre en résidence service devra étre analysée dans sa durée voire régu-
lée, et outre les résidences intergénérationnelles de « nouvelle génération »,
les expériences de co-living sénior, d’habitat inclusif pour les séniors en
perte d’autonomie plus importante, avec I'appui au fonctionnement du dis-
positif aide a la vie partagée, devront étre accompagnées et expertisées.

Enfin 'analyse des besoins en logements spécifiques a destination des
personnes agées doit aussi tenir compte du déploiement des politiques de
maintien a domicile et des politiques médico-sociales qui, bien que col-
teuses, permettent in fine de réduire la demande en favorisant le bien-vieil-
lir a domicile et de répondre aux attentes premieres des personnes agées.

Un travail sur les mutations dans le parc social, paralléle au maintien a
domicile reste un enjeu fort.
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Synthése du diagnostic

Caractéristiques socio-démographiques
Le parc de logement de GPS&O

Le parc privé de GPS&O

Le parc social de GPS&O

CHAPITRE 1 P LIVRET MENAGES

Pourquoi des profils de ménages illustratifs
de situations d'itinéraires résidentiels ?

Diana

Charles

Béatrice & Edoardo
Harry & Meghan
Margaret

Elizabeth & Philip
William & Kate
Andrew

Edward

Anne

10

11
13
15
17
19
21
23
25
27
29
31

CHAPITRE 2 > LIVRET DE CONCERTATION

Présentation

Des évolutions « sociétales » a prendre
en compte dans le PLH

Le lien domicile-travail et les mobilités

Les foyers monoparentaux et les séparations
COVID et télétravail

Le vieillissement de la population

Un parc social sous tensions

Des enjeux saillants sur le territoire de
GPS&O a prendre en compte dans le PLH

Le climat et les enjeux environnementaux :
un tournant dans le potentiel

La(les) qualité(s) urbaines, d'aménagement, du logement...

sur un territoire au développement « quantitatif »
L'image et I'attractivité

L’habitat indigne, des copros fragiles et des centres-ville

qui se paupérisent

Les plus précaires, un enjeu de solidarité intercommunale

Les jeunes : des itinéraires résidentiels complexes
Les gens du voyage, un sujet qui cristallise

les mécontentements

Le PLH de GPS&O, enjeux et attentes
vis-a-vis de la collectivité

Une base de connaissances techniques et apres ?

Un territoire a dimension(s) hétérogéne(s) avec un besoin

de formation(s) et d’'ingénierie(s)
Le PLUi : une appropriation a poursuivre avec le PLH
GPS&O territoire d’innovation(s)
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CHAPITRE 3 P> LES ETUDES ET LES DONNEES

LISTE DES PRINCIPALES ETUDES
ET DOCUMENTS MOBILISES

11 Un territoire hétérogéne sur les plans
urbains et socio-démographiques
Un territoire dynamique et attractif
Un systéme socio-économique pendulaire

2 | Un territoire confronté a une multiplicité
de défis sociaux, économiques
et démographiques
La spécialisation territoriale
et les inégalités socio-spatiales

Le renforcement de la tension locative et la paupérisation
des ménages au sein du parc social

Un blocage de la primo-accession
et des parcours résidentiels

Des phénomeénes de dégradation et de vacance présents
sur le parc privé, mais relativement localisés

Un enjeu fort dans la lutte contre les situations de
précarité énergétique via 'accompagnement des
ménages et des copropriétés

3 | L’habitat, un élément clef de la réponse aux
défis posés par I’évolution économique
et socio-démographique du territoire

4 | Un bilan a mi-parcours de la mise en
oeuvre du PLHi positif et porté par un fort
dynamisme de la construction
Début de rééquilibrage territorial de la construction

Une consommation fonciere et une production
en extension urbaine maitrisées

Un développement continu et plus équilibré
de I'offre de logement social

Parc privé : une montée en puissance via le déploiement
d’un systeme de dispositifs d’amélioration du parc privé
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5 | Les principaux axes de renforcement
identifiés dans le bilan a mi-parcours
de la mise en oeuvre du PLHi

Un marché du logement trés dynamique et porté par
l'investissement privé, mais qui nécessite des ajustements
pour répondre aux besoins des ménages du territoire

Une coordination partenariale a renforcer au niveau
stratégique et opérationnel pour accélérer le rééquilibrage
territorial de I'offre en hébergement et logements adaptés
a I'échelle régionale

L'amélioration du parc existant
Contexte national et francilien

ZOOM SUR la construction de logements

La construction depuis 1980 sur Grand Paris Seine et Oise
Un niveau de mise en chantier exceptionnel en 2022

Des autorisations trés supérieures aux objectifs du PLHi
Effet démographique de la construction de GPS&O
Localisation de la construction de GPS&O

Production communale annuelle depuis 2018
et taux d'effort

Construction & consommation fonciére

Les nouveaux logements en résidence

Le statut des nouveaux logements

La construction selon les statuts de logements en 2022

Les livraisons de logements locatifs intermédiaires
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ZOOM SUR le marché immobilier local
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En synthese : les soldes migratoires
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