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1.1.Le contexte de l’observatoire de l’habitat
L’Observatoire de l’Habitat des Villes de France 2017 se situe dans le prolongement :
n du document réalisé en 2013, « les villes moyennes et l’habitat, portrait de territoire et stratégies

habitat ». Ce travail réalisé sur près de 190 villes moyennes et leurs intercommunalités avait
pour ambition de dresser un état des lieux et de proposer un certain nombre de préconisations sur
la question de l’habitat. L’objectif était également de préfigurer la construction d’un observatoire,
conçu comme un outil d’aide à la décision pour toutes les questions d’aménagement du territoire.

n de la première édition de l’Observatoire de l’Habitat des Villes de France 2015 qui intégra 
528 communes, appartenant à 272 Etablissements Publics de Coopération Intercommunale. Les
14 villes centres des Métropoles (hors Paris non observée) avaient été exclues de l’analyse mais
données à titre de comparaison.

1.2.  Les territoires concernés, la méthode d’analyse
L’Observatoire de l’Habitat des Villes de France couvre cette année 900 communes, appartenant à
348 Etablissements Publics de Coopération Intercommunale (EPCI). Les 16 villes centres des Métropoles
ont été exclues de l’analyse mais leur situation est donnée à titre de comparaison. Ensemble, ces 
900 villes regroupent plus de 24,5 millions d’habitants, soit 38% de la population et 39%
des résidences principales de France métropolitaine au 1er janvier 2014.
Le fonctionnement de l’ensemble de ces villes n’étant pas homogène, il est proposé de l’analyser en
fonction de leur taille, selon trois catégories :
n Les villes de 10 000 à 20 000 habitants : 490 communes, représentant 54% des communes de

l’échantillon étudié, 28% de la population des villes analysées ;
n Les villes de 20 000 à 100 000 habitants : avec 386 villes, elles représentent 43% des communes

observées soit 59% de la population ;
n Les villes de plus de 100 000 habitants : au nombre de 24, elles correspondent à 3% des

communes de l’échantillon étudié mais 13% de la population. 
Pour information, au 1er janvier 2018, certaines communes appartenant aux « communes de plus de 
100 000 habitants » sont devenues « ville centre de Métropole » (Clermont-Ferrand, Dijon, Metz, Orléans,
Saint-Etienne, Toulon et Tours).
Par ailleurs, les communes d’Ile-de-France représentent un tiers des communes de l’échantillon étudié.

1. Les éléments de cadrage 1
Afin de mettre en perspective les caractéristiques de ces villes étudiées, une comparaison
systématique sera effectuée avec leur EPCI d’appartenance (hors ville centre), les villes
centres des 15 Métropoles et la France métropolitaine.

Pour compléter l’analyse, les villes étudiées seront également comparées aux communes de moins
de 10 000 habitants (34 371 communes, soit 97% des villes du territoire national ;
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1.3. Les sources de données mobilisées

Afin de s’inscrire dans une logique d’observatoire, les données mobilisées sont issues de sources
nationales, dont la fréquence d’actualisation est suffisante pour permettre une analyse régulière des
évolutions sur tous les territoires concernés. Toutes les sources utilisées pour l’étude produite en 2012
ont pu être actualisées. Les sources utilisées pour cette édition de l’observatoire sont issues de :
n EPICOM 2017 pour déterminer la composition des EPCI ;
n BANATIC 2017 pour déterminer la date de création et modification de l'EPCI ;
n DGUHC 2017 afin de caractériser les territoires Délégation Aide à la Pierre ;
n Insee 2009 et 2014, données statistiques de recensement de la population, socio-économiques

sur l'ensemble des ménages et des  populations ainsi que sur les logements et  résidences
principales … pour appréhender les évolutions du profil des habitants et de l’offre en logement ;

n OPEN DATA ENEDIS

n Filocom 2010 et 2015 : données statistiques sur les logements et leur occupation - par nature
de statut de logement ;

n Répertoire sur le Parc Locatif Social (RPLS) au 1er janvier 2017 : répertoire des logements
locatifs des bailleurs sociaux permettant de connaître la composition du parc social ainsi que les
mouvements l'ayant affecté ;

n Fichier CAF en 2016 permettant de connaître la part des bénéficiaires des minima sociaux et
allocataires ;

n Zonage plafond de ressources et Zonage A/B/C derniers en vigueur ;
n CLAMEUR, loyers dans le parc privé en 2018 ;
n Système National d’Enregistrement (SNE) de la demande de logement social permettant de

connaître la composition des demandeurs en logement social, fin décembre 2017 ;
n SISAL, données relatives au financement des logements sociaux (nature et type de public) sur la

période 2013-2017 ;
n Sit@del2, données relatives au nombre de logements mis en chantier pour la période 2010-

2015.

1

L’Observatoire de l’Habitat de Villes de France remercie en particulier le CEREMA (Centre d'études
et d'expertise sur les risques, l'environnement, la mobilité et l'aménagement) pour l’apport de son
expertise statistique.
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2.1. Une croissance démographique mesurée
La croissance démographique des communes de l’échantillon étudié est proche de la moyenne
nationale, même si elle est très légèrement inférieure à cette dernière. Cela s’explique par un déficit
migratoire qui s’équilibre grâce à une natalité plus importante dans les communes étudiées.
Les EPCI d’appartenance connaissent une dynamique démographique assez identique, mais où le solde
naturel est moins important et où un léger gain d’habitants est observé. Quant aux Métropoles, malgré
un poids important de départs, elles connaissent une croissance démographique plus élevée, en raison
d’un solde naturel plus fort.
Ces déficits migratoires qu’on peut observer illustrent bien la périurbanisation qui touche la France
depuis plusieurs années. En effet, toutes les communes connaissent une croissance démographique
(avec un solde naturel positif), mais ce sont les communes dont la population est inférieure à 
10 000 habitants qui attirent le plus d’habitants entre 2009 et 2014.
Pour les communes étudiées, on observe bien un départ de ménages vers d’autres communes de leur
EPCI d’appartenance (un mouvement du centre voire de la première couronne vers la périphérie), mais
également au-delà, dans la mesure où les communes de moins de 10 000 habitants sont les plus
attractives.

2. Les dynamiques démographiques 2
Croissance démographique entre 2009 et 2014
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2.2. Une taille moyenne des ménages légèrement inférieure à celle 
         de la France métropolitaine
Avec 2,19 personnes en moyenne, la taille des ménages des communes du réseau « Villes de
France » est inférieure à celle des ménages à l’échelle nationale et à l’échelle de leurs
intercommunalités. Par ailleurs, plus les communes sont petites, plus la taille moyenne des ménages
est élevée ; mais le desserrement observé entre 2009 et 2014 y est plus important. 
Cette situation peut s’expliquer par certaines caractéristiques de l’offre résidentielle, marquée
par de petits logements dans les villes centres et de plus grands logements en périphérie
et notamment dans les petites communes. De plus, les ménages avec enfant(s) s’installent
davantage dans les petites ou moyennes communes (cf. p. 9), qui répondent mieux à leurs besoins, en
proposant une offre plus importante de maisons, à des prix plus attractifs, dans un cadre de vie plus
adapté à leurs aspirations.
Toutefois de manière générale, les ménages sont de plus en plus petits en raison d’une évolution
des modes de vie (décohabitation, séparation, divorces…) et du vieillissement de la population.
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3.1.Des ménages au profil moins familial
Avec une faible taille des ménages, les villes étudiées se composent davantage de personnes seules
et moins de couples avec enfant(s), qu’à l’échelle nationale. Quant aux Métropoles, les ménages
vivants seuls sont surreprésentés, avec un ménage sur deux, en raison d’une offre de petits logements
plus importante dans les zones très urbaines.
Il est observé effectivement que plus
les villes sont grandes, plus
elles accueillent des personnes
vivant seules. C’est donc
logiquement que la composition
familiale est directement reliée aux
caractéristiques du parc : les grandes
villes proposent majoritairement une
offre locative en petits logements,
accueillant ainsi nettement plus de
personnes seules. 
Quelle que soit la taille des villes, la
proportion de familles monoparentales varie autour des 10%. Elles sont cependant moins présentes
dans les communes de moins de 10 000 habitants.

3. Le profil de la population 3
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3.2 Des villes étudiées plutôt jeunes
Les habitants des communes étudiées sont un peu plus jeunes qu’en France métropolitaine et que dans leurs
EPCI d’appartenance, du fait d’une moindre présence des 60 ans et plus.
Seules les communes de moins de 20 000 habitants se démarquent avec un indice de jeunesse un peu plus
faible (indice inférieur à 100) du fait d’une proportion légèrement plus élevée de personnes âgées, en constante augmentation

depuis 2009. 

De plus, quel que soit le territoire, le
vieillissement de la population est
général en France. Cependant, il est moins
prononcé dans les villes analysées
qu’au niveau national et au niveau
intercommunal. Quant aux Métropoles, le
poids des seniors est plus faible par rapport au
reste du territoire français.

Il est observé également que le vieillissement,
est proportionnel à la taille des communes :
plus la ville est grande, moins les
seniors y vivent. En effet, il est plus marqué
dans les plus petites villes, alors que ce sont
des secteurs déjà caractérisés initialement par
une population plus âgée, alimentée en partie
par les villes centres de Métropoles.
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3.3.Une situation face à l’emploi moins favorable
La situation face à l’emploi des habitants des Villes de France est moins favorable qu’à
l’échelle nationale et à l’échelle des intercommunalités de rattachement avec une
proportion plus faible d’actifs occupés (ou ayant un emploi) et inversement avec un taux de
chômage plus important. De plus, ce sont celles qui ont connu la plus forte hausse du taux de
chômage et la plus forte baisse de la part des actifs occupés par rapport autres territoires de comparaison
(EPCI, Métropoles et France métropolitaine). 
Par ailleurs, à mesure que la taille des villes augmente, la situation face à l’emploi est plus
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Précision
La définition du
chômage au sens du
recensement diffère de
celles du Bureau
international du travail
(BIT) et du Pôle emploi.

Le chômage au sens du
recensement est plus
élevé que le chômage
au sens du BIT, car les
personnes inactives ont
parfois tendance à se
déclarer au chômage
alors qu'elles ne
répondent pas à tous les
critères du BIT. 

3
OBS-HAB2019v4BATFAB.qxp_Mise en page 1  25/04/2019  10:45  Page10



O B S E R VAT O I R E D E  L’ H A B I TAT V I L L E S  D E  F R A N C E  •  20191 1

Au-delà de la situation face à l’emploi, la répartition des PCS (professions et catégories socio-
professionnelles) des villes étudiées est assez semblable à celle de la France
métropolitaine et des EPCI : la part des employés-ouvriers et des professions intermédiaires sont
les mêmes ; alors que la part des cadres et professions intellectuelles supérieures est plus importante
qu’à l’échelle nationale (20% contre 17% en 2014). Quant aux Métropoles, la part des PCS+ (cadres et
professions intellectuelles supérieures et professions intermédiaires) est nettement supérieure à la
moyenne nationale et à celle des communes du réseau Villes de France. 
Par ailleurs, plus les villes sont petites et moins les cadres sont présents, préférant ainsi les
grandes villes. Au sein des communes étudiées, aucune différenciation n’est constatée. Les employés
et les ouvriers restent les PCS majoritaires. Quant aux PCS +, elles sont prédominantes dans les villes
centres des Métropoles (près des 2/3 des actifs), en lien avec les services et
équipements plus développés et diversifiés dans les grandes villes
(équipements culturels, sportifs, administratifs, médicaux, loisirs, transports
multimodaux etc.).
L’indice de concentration de l’emploi  est très élevé pour les
communes étudiées, nettement au-dessus de celui de la France
métropolitaine (respectivement 121 contre 98).

L’indice de concentration de l’emploi révèle lorsqu’il est élevé (supérieur à 100) une attractivité
économique de la commune. L’ensemble des communes appartenant au réseau Villes de
France possède une attractivité économique, plus ou moins prononcée selon sa taille,
puisque les secteurs les plus urbains (les 24 communes de plus de 100 000 habitants mais aussi les
16 villes centres des Métropoles) bénéficient des indices les plus élevés (autour de 150). A l’opposé,
la fonction résidentielle est plus marquée pour les communes dont l’indice de
concentration de l’emploi est bien inférieur à 100 ; confirmant donc le phénomène de
périurbanisation observé précédemment (cf. p. 7). Cette situation induit également une
augmentation des flux pendulaires entre ces territoires.
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Précision
Pour atteindre 100%, il
faut rajouter la part des
actifs « agriculteurs » et
«artisans/commerçants ».

3

1 - L’indice de concentration d’emploi de l’Insee désigne le rapport entre le nombre d’emplois
offerts dans un territoire et les actifs ayant un emploi (ou actifs occupés) qui résident dans
ce territoire.

OBS-HAB2019v4BATFAB.qxp_Mise en page 1  25/04/2019  10:45  Page11



O B S E R VAT O I R E D E  L’ H A B I TAT V I L L E S  D E  F R A N C E  •  20191 2

3.4.Une précarité des ménages observée
Marquées par une situation face à l’emploi moins favorable, les villes étudiées sont également
touchées par un niveau de ressources plus faible qu’à l’échelle nationale. En effet, un
appauvrissement plus important d’une partie des ménages résidant dans ces communes a
été constaté par rapport au territoire métropolitain et à leur EPCI de rattachement. Toutefois, lorsque
l’on observe les revenus nets imposables des communes étudiées, ils s’avèrent être un peu plus élevés

que pour l’ensemble du territoire
français. Cette tendance s’explique
notamment par un taux de
pauvreté gonflé par les
ménages vivant au sein d’un
QPV2 (cf. matrices bulles par région
dès p. 30) ; puis par un écart de

revenus chez les ménages de ces villes étudiées en fonction de leur lieu de résidence : 20 807 € de
revenu net imposable pour les communes situées en région Ile-de-France contre 16 393 € dans les
communes hors Ile-de-France, soit un revenu net imposable inférieur à celui de la France.
Parmi ces communes observées, une majorité des habitants des 24 villes de plus de 100 000
habitants est fortement marquée par une précarité financière et sociale, en raison d’une
concentration plus importante des quartiers prioritaires dans ces communes.
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2 - Au sein des communes de l’échantillon étudié, 15% de la population réside dans un QPV contre 8% en France métropolitaine.
Parmi ces communes observées, plus la taille de la ville est grande, plus la part de la population résidente dans un quartier
politique de la ville est importante :

       • au sein des communes dont la population est entre 10 et 20 000 habitants, 9% de la population vit dans un QPV ;
       • pour les communes entre 20 et 100 000 habitants, 17% de population habite dans un quartier prioritaire ;
       • dans les 24 communes de plus de 100 000 habitants, c’est 20% de la population qui réside dans un quartier politique de la

ville.
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3.5.Des ménages plus modestes dans le parc locatif social
Les communes « Villes de France » accueillent davantage de ménages aux ressources
faibles (en dessous des plafonds très sociaux - PLAi) que dans le reste du territoire national.
Sur l’ensemble des territoires, les ménages aux ressources inférieures au  PLAi occupent
majoritairement un logement locatif et plus particulièrement un logement social. Ce sont
dans les communes étudiées que cette situation est la plus prononcée.

De fait, une partie du parc
locatif privé joue le rôle de parc
social avec un poids non
négligeable de ménages aux
ressources faibles (environ un tiers)
et ce, dans tous les territoires. 

La part des propriétaires occupants est plus importante dans les communes de moins de 10 000
habitants. La précarité touchant les propriétaires occupants pose la question de l’entretien des
logements, de la qualité du parc qu’ils occupent dans ces petites communes. Alors que dans les grandes
communes, la problématique concerne plutôt l’accès au logement (pression, loyers…).
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3.6.Un poids important de demandeurs
Alors qu’elles représentent 38 % de la population, les communes « Villes de France »
représentent près de 60% de la demande en logement social de France métropolitaine,
soit plus de 1 100 000 demandeurs en 2017. Parmi ces demandeurs, près de 40% sont en demande
de  mutation3, situant les communes analysées et leur EPCI de rattachement au-dessus de la moyenne
nationale (34%).

La précarité liée à l’emploi (chômage et
emploi précaire) dans les villes analysées
est identique à celle mesurée à l’échelle
nationale. Les 24 communes de plus
de 100 000 habitants sont les villes
les plus touchées par cette
situation. Si la situation face à l’emploi
est assez comparable entre les territoires
de comparaison, le niveau de ressources
est en revanche légèrement plus faible
parmi les demandeurs des villes
étudiées.

De plus, les demandeurs se situant
sous les 60% des plafonds PLUS
sont surreprésentés de manière
générale mais plus particulièrement
dans les communes étudiées. Les 24
villes avec une population de plus
de 100 000 habitants, présentent
une demande plus précaire,
s’inscrivant bien au-dessus de la
moyenne nationale. Ce qui s’explique en
partie par une part importante de
demandeurs de mutation.
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3

3 - Demandeurs déjà locataires du parc social.
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4.1 Davantage de locataires notamment du parc HLM
Les communes du réseau « Villes de France » sont les mieux dotées en offre locative sociale
avec un parc qui représente un peu moins d’un quart des résidences principales au 1er

janvier 2017. Seules les plus petites communes (moins de 10 000 habitants) ont très peu développé
le parc locatif social chez elles.
Les villes analysées comptent une part de propriétaires très inférieure à celle de la France
et à leur EPCI. Seules les villes de moins de 20 000 habitants comptent majoritairement des
propriétaires occupant. La part de ces derniers tend à diminuer à mesure que la taille des villes
augmente et au profit notamment du parc locatif privé.
Les résidences principales des villes observées (excepté pour les villes entre 10 000 et 20 000 habitants)
sont donc principalement occupées par des locataires. Ce sont les 24 villes de plus de 100 000 habitants
et les 16 villes centres de Métropoles qui se distinguent par une offre importante en locatif, plus
particulièrement en locatif privé.

4. Les caractéristiques du parc de logement
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4.2.Un faible taux de vacance comme au niveau national
7,8% des logements sont vacants dans les villes observées4, s’inscrivant ainsi dans la moyenne
nationale et celle des EPCI. Peu de variations sont constatées selon la taille de la ville, sauf pour les 24
communes de plus de 100 000 habitants et les 16 villes centres de Métropoles, où le taux de vacance
est un peu plus important, en lien avec l’offre locative en petits logements plus importante.
La vacance illustre parfaitement la notion de tension du marché avec un taux de
logements vacants passant de 6% en zone A à 12% en zone C.

En matière de mutation, la proportion de
ménages occupant leur logement depuis
plus de 10 ans est plus faible sur les
communes étudiées (en lien avec la faible
proportion de propriétaires, moins mobiles).
On observe une tendance à l’augmentation
de la durée d’occupation pour les
propriétaires et les locataires du parc social,
à rapprocher certainement de la tension du
marché.
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En matière de loyers5, on constate que les loyers privés des villes étudiées sont moins chers
qu’à l’échelle nationale et dans les Métropoles, le différentiel s’élevant à environ 2€/m². En
revanche, ils sont un peu plus élevés que dans leurs EPCI d’appartenance (+1,5€/m²).
Logiquement, les loyers sont nettement plus élevés dans les zones tendues avec des loyers
environ deux fois plus chers qu’en zones détendues (14,1€/m² en zone A contre 7,7€/m² en zone C).
Le même phénomène est constaté dans le parc locatif social avec des écarts cependant
nettement plus réduits (6,1€/m² en zones A contre 4,78€/m² en zone C). La différence de niveau
de loyers entre locatif privé et locatif social montre toute la pertinence de développer une offre
abordable, au regard du niveau de ressources d’une partie des habitants de l’ensemble de ces
communes.

4 - Un taux de vacance allant jusqu’à 7% est considéré comme acceptable, permettant ainsi une rotation et une fluidité dans le
parcours résidentiel des ménages.

5 - Pour les loyers du parc privé, il s’agit des médianes non pondérées, c’est-à-dire ne prenant pas en compte la surface habitable du
bien loué. En conséquence, les loyers peuvent être surévalués dans les villes comptant beaucoup de petites surfaces, et
inversement.
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4.3.  Une faible pression dans le logement locatif social
Quel que soit le territoire, le niveau de la vacance dans le parc social est très faible. Dans
un contexte où le rééquilibrage du peuplement est un enjeu majeur, ce taux de vacance, corrélé à une
faible mobilité observée dans le parc social, interroge sur les marges de manœuvre des bailleurs et de
leurs partenaires. Cette situation ne permet donc pas une fluidité dans le parcours résidentiel des
ménages du parc HLM.
De manière générale, les communes étudiées présentent une pression de la demande proche
de celle de la France métropolitaine. Pour autant, la pression dans le parc locatif social
augmente en fonction de la taille des communes.

La tension qu’on observe à l’échelle du marché immobilier (tous segments confondus) se
retrouve dans le marché locatif social avec une très forte pression sur les communes en
zone A. Les ménages moins aisés ont donc peu d’alternatives pour se loger en dehors du parc social
compte tenu de leurs moyens et des loyers pratiqués.
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4.4.Un parc de meilleure qualité qu’au niveau national
La qualité de l’ensemble du parc de logements est un peu meilleure dans les villes
observées qu’à l’échelon national.Même si les habitations sont un peu plus anciennes, il y a moins
de logements considérés comme médiocres voire très médiocres (logements classés en catégories
cadastrales 7 et 86). Cependant, il est à noter que la part des logements médiocres voire très médiocres
reste assez faible sur l’ensemble du territoire français et quel que soit le territoire observé. Pour autant,
795 440 logements sont concernés par ce classement « médiocre ou très médiocre » sur
l’ensemble de la France dont 197 204 logements dans les communes « Villes de France ».
Parmi les communes observées, on observe que les logements les plus anciens se situent
principalement dans les villes au-dessus de 20 000 habitants, puisque les plus petites
communes sont marquées par une périurbanisation plus prononcée. A l’inverse, plus la taille des
villes augmente, plus la qualité semble globalement meilleure, même si les écarts sont très
faibles.
En revanche, malgré un parc plus récent, une partie du parc des communes de moins de 10 000
habitants semble potentiellement être plus dégradée que le reste du territoire français. Quant aux villes
centres des Métropoles, elles cumulent un parc vieillissant et une qualité moins bonne des logements.
Cette partie du parc doit probablement se situer dans les centres anciens, centres-villes de ces
Métropoles.

4

6 - La DGFiP a créé une nomenclature comprenant 8 catégories « définies en fonction de l’impression d’ensemble dégagée, depuis
les immeubles de grand luxe (catégorie 1) jusqu’aux très médiocres (catégorie 8). Cette classification a été établie en adaptant,
aux normes locales de construction, les critères généraux. Ces critères concernent le caractère architectural, la qualité de la
construction, la distribution du local et son équipement. Cette variable est à utiliser avec précaution en raison d’une actualisation
de l’information consécutive à des travaux d’amélioration perfectible. En effet, les travaux d’amélioration intérieure ne sont pas
soumis à déclaration obligatoire » (Filocom).
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4.5.Un parc social plus ancien qu’au niveau national 
Le parc social est plus ancien dans les villes étudiées qu’aux échelles France, EPCI
d’appartenance et Métropoles. Les villes de plus de 20 000 habitants présentent un parc plus
vieillissant, potentiellement plus énergivore, se positionnant au-dessus de la moyenne nationale. Alors
que les villes de moins de 10 000 habitants ont développé leur parc locatif social plus récemment
(moins de 30% du parc date d’avant 1975).
Bien que le parc social soit plus performant sur le plan énergétique que le parc privé, près des 2/3
des logements du parc sont concernés par les étiquettes D (à surveiller) ou E à G
(énergivore) selon le diagnostic de performance énergétique (DPE). Toutefois, la classe D prédomine
par rapport aux classes E à G. Les communes analysées s’inscrivent quant à elles dans la
moyenne nationale.

Malgré un parc social plus récent que dans le reste des territoires observés, ce sont les communes de
moins de 10 000 habitants qui présentent la performance énergétique la plus faible, dont un tiers des
résidences principales est déclaré comme énergivore. Ce constat pose alors la question de la qualité
des premiers logements qui ont pu être produits sur ces communes.
En revanche, le poids des logements appartenant aux classes E à G est bien moins élevé dans les villes
centres des Métropoles, grâce notamment aux opérations de rénovation menées dans ces secteurs.
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Au 1er janvier 2017, le diagnostic de performance énergétique a été renseigné pour 79 % des
logements du parc social. Depuis quelques années, une progression du nombre de DPE renseigné
a été observée.
Globalement, les logements du parc des bailleurs sociaux sont plus performants, notamment par
le biais des réhabilitations et autres travaux d'amélioration engagés par les bailleurs sur leur
patrimoine vieillissant.
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5.1.Une dynamique de construction a minima
L’indice de construction7 , utilisé afin d’appréhender la dynamique de construction des villes sans que
leur taille n’interfère, est légèrement plus faible dans les villes étudiées par rapport à celui de la
France métropolitaine et des EPCI de rattachement. Les Métropoles construisent davantage par
rapport au reste du territoire.
Cette faible dynamique correspond globalement au niveau de développement démographique observé
sur cette période selon la taille des villes. Ce niveau est également à rapprocher de la tension des
marchés (foncier et immobilier) que connaissent les villes situées en zonage A bis et A. Autre raison, la
possible reconquête du parc existant qui a permis aux communes de répondre aux besoins des ménages
et de la croissance démographique connue par l’ensemble des villes analysées, mais qui ne constitue
donc pas une production neuve en tant que telle.
La dynamique de construction est un peu plus importante dans les communes de moins
de 20 000 habitants, illustrant bien le phénomène de périurbanisation, (disponibilité foncière plus
importante, coûts d’acquisition et de construction plus bas que dans les plus grandes villes…).
Au-delà de 20 000 habitants, l’indice de construction est plus faible, se positionnant bien
en dessous de l’indice de construction national.

5. Les dynamiques de construction 5

!"#

!"$

#"%

!"#

$%&'()*&)*(+%,-./(-'+%

!"#$%&'('!)*+,&-./'-"0&1&2*3'%"11&2%43'&2',5*&'$4&--&

$%&'()*&)*(+%,-./(-'+%*012130124

&'(()*+,-./)01.+, 23&4

5./6'7'8+,-9-23&4 :6;*<+-(./6'7'81/;1*+

!"# !"#

!"$
!"%

!"&

!"#

$%&'()*&)*(+%,-./(-'+%

!"#$%&'('!)*+,&-./'-"0&1&2*3'%"11&2%43'&2',5*&'$4&--&

$%&'()*&)*(+%,-./(-'+%*012130124

'(&)()))(*+,-

./012(&)(20(%)()))(*+,-

./012(%)(20(&))()))(*+,-

3456(72(&))()))(*+,-

894426(:2/0126(;<01=>=426

?1+/:2(@<01=>=490+9/2

7 - Nombre de logements mis en chantier par an, hors résidences, rapporté au nombre d’habitants.
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5.2.Des constructions réalisées majoritairement en collectif
La part des logements - existants comme neufs - en collectif est largement plus importante
dans les villes étudiées et dans les Métropoles qu’à l’échelle nationale et celle des EPCI
d’appartenance (marqués par une offre importante en individuel dans les communes rurales). Elle est
également plus importante dans les communes très urbaines (plus de 100 000 habitants et
villes centres de Métropoles) que dans les autres communes : les logements collectifs sont
surreprésentés, avec 80 à 90% du parc existant et autour de 90% de la production nouvelle.
Alors qu’en France, la part du collectif neuf est assez identique à l’offre actuelle, sur les villes analysées, une

tendance au renforcement de
l’offre en collectif est observée.

Assez logiquement, la propor-
tion des logements proposés en
collectif augmente en fonction
de la taille des communes. Il est
à noter que les logements collectifs
sont majoritaires voire quasi-majori-
taires, quel que soit la taille des villes
étudiées et que le renforcement de
cette offre les concerne toutes 
également.
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5.3. Un parc locatif social qui se développe en lien avec la pression 
         de la demande
Alors que la pression de la demande en logements locatifs publics est quasiment
identique à la moyenne nationale, le financement de ce type de logements est un peu
plus élevé dans les villes étudiées, mais moins que dans les Métropoles. Ces dernières se
démarquent avec une pression locative sociale plus forte et, en conséquence, un financement du
logement social plus important.
Excepté pour les communes dont la population se situe entre 20 et 100 000 habitants, la pression
de la demande est inférieure à la moyenne nationale dans les communes de l’échantillon ;
alors qu’elle est plus élevée que dans leurs EPCI d’appartenance où le logement public est aussi un peu
moins financé. 

Les villes de 10 000 à 20 000 habitants se démarquent légèrement avec davantage de logements
locatifs sociaux financés sur leurs territoires alors que la pression de la demande est sensiblement
similaire à celle des 24 villes de plus de 100 000 habitants. A noter d’une part que les villes de moins
de 10 000 habitants contribuent également au développement du logement locatif public,
alors que la demande exprimée pour ces logements est un peu moins forte que dans les
villes plus grandes. Puis d’autre part que les villes centres des Métropoles connaissent une pression
de la demande très élevée alors que la production de logements locatifs sociaux est plutôt faible. Cela
illustre donc la difficulté de produire du logement locatif social dans ce secteur compte tenu de la
tension du marché foncier (rareté et coût).
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Afin de synthétiser les informations obtenues pour les 900 communes « Villes de France » et les
16 villes centres de Métropoles observées, trois indices ont été créés : un indice de « Fragilité
socio-économique », de « Vigilance Habitat » et enfin de « Vigilance Globale ».
Un indice 100 a d’abord été créé pour représenter le niveau national (score de 100) ; le score des villes
a été calculé sur la base de ce score afin de les positionner par rapport à la moyenne nationale et
permettre ainsi de les comparer entre elles. Ces indices permettent d’identifier les territoires nécessitant
une vigilance particulière, que ce soit en termes d’habitat ou social.
En outre, ces indices cartographiés permettent de positionner les villes, les départements et les régions
les uns par rapport aux autres (départements et régions sur les communes de 10 000 habitants ou
plus).
L’indice de « Vigilance Habitat » de logements est construit à partir de 5 indicateurs : 

n Taux de vacance totale en 2014 (Insee) – les territoires avec une trop faible vacance (< 5 %),
correspondant au taux minimum pour permettre une rotation du parc (possibilité de forte tension
du marché), ont été neutralisés avec un score national (score de 100). 

n Le nombre de logements mis en chantier pour 1 000 habitants rapporté au taux de vacance
(Sit@del2, logements commencés en date réelle et Insee2014) – limitation des scores pour les
territoires à très fort taux

n La part du parc de logements construit avant 1949 (MTES-Filocom d'après la DGFiP année 2015)
n La part des logements en sections cadastrales 7 et 8 (MTES-Filocom d'après la DGFiP année 2015)
n La pression de la demande (RPLS 2017) – limitation des scores pour les territoires à très forte pression

L’indice de « Fragilité socio-économique », est quant à lui construit à partir de 6 indicateurs : 

n L’indice de jeunesse (Insee2014) – limitation des scores pour les territoires à très fort indice
n La part de familles monoparentales (Insee2014)
n La part des actifs en emploi dans la population âgée de 15 à 64 ans (Insee 2014)
n La part des bénéficiaires des minima sociaux (CAF 2016)
n La part des foyers fiscaux imposés en 2011 (Insee 2014)
n La part des ménages dont les revenus sont inférieurs à 30% des plafonds HLM (MTES-Filocom d'après

la DGFiP année 2015)

Un indice de « Vigilance global » est construit à partir de l’ensemble de ces indicateurs en accordant
le même poids à chacun d’entre eux.
Plus l’indice est élevé, plus la vigilance doit être importante. 
Des indices très bas doivent néanmoins retenir l’attention puisqu’ils traduisent des situations très
différentes de la situation moyenne nationale, et donc de probables déséquilibres.

Les indices de vigilance globaux aux échelles régionales 
et départementales

Le calcul des indices de vigilances globaux régionaux et départementaux  est la moyenne/médiane des
indices de vigilances des communes étudiées de plus de 10 000 habitants.

6. Le positionnement des villes selon leurs
principales caractéristiques 6
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Les indices selon les différentes régions 

Région Auvergne-Rhône-Alpes                                       26

Région Bourgogne-Franche-Comté                                28

Région Bretagne                                                                   30

Région Centre-Val de Loire                                                32

Région Grand Est                                                                   34

Région Hauts-de-France                                                      36

Région Ile-de-France                                                            38

Région Normandie                                                               44

Région Nouvelle-Aquitaine                                              46

Région Occitanie                                                                   48

Région Pays-de-la-Loire                                                      50

Région Provence-Alpes-Côte d’Azur et Corse              52

Lecture des graphiques des régions

➜ La grosseur des bulles est fonction de la taille de la population 2014 de la commune

➜ Les bulles cerclées concernent les villes déjà observées dans le cadre de l’Observatoire de l’habitat 2015

➜ Le positionnement des villes sur le graphique nous renseigne de leur
positionnement par rapport aux autres communes de la région et par
rapport à la France métropolitaine ainsi que de leur profil « habitat »,
indice Vigilance Habitat (VH)  et « social », indice Vigilance Sociale (VS) 
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans le groupe des 4 régions « préservées » (score
de vigilance global autour de 90).
Par rapport aux autres régions, ce sont les éléments liés à l’offre de logement qui impactent positivement
le positionnement des villes (l’indice de vigilance de l’offre est plus faible, moyenne des villes observées
de 81 contre 101 pour l’indice social).

4 habitants sur 10 sont dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Le département du Rhône-la Métropole de Lyon avec la Haute-Savoie sont les territoires avec un indice
de Vigilance Global le plus faible.
Au contraire, l’Allier, La Loire et la Haute-Loire (une commune) sont les départements les plus fragiles.

* % de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Auvergne-Rhône-Alpes
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Région 
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Région Auvergne-Rhône-Alpes

       

        Global entre 2015 et 2017
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A noter qu’aucune commune (à l’exception de
Riorges) ne dispose d’un indice de Vigilance
Habitat au-dessus de 100 et un indice de
Vigilance Sociale en dessous de 100.
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent (avec les Hauts-de-France) dans la situation la plus
« précaire ».
Par rapport aux autres territoires, les indices des villes observées liés à l’offre de logement et au social
sont élevés (en moyenne autour de 118).

1 habitant sur 4 est dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Seul le département Côte d’Or dispose d’un indice de Vigilance Global en dessous de 100.

* % de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Bourgogne-Franche-Comté
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Région Bourgogne-Franche-Comté
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Seules trois communes disposent d’indices
Habitat et Social inférieurs à 100.
A noter qu’aucune commune (à l’exception de
Beaune) ne dispose d’un indice de Vigilance
Habitat au-dessus de 100 et un indice de
Vigilance Sociale en dessous de 100.

A noter que  les 3 communes de la région avec une
population  importante en QPV – 31 à 38 % sont
positionnées à proximité : Belfort, Chenôve et
Montbéliard
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans le groupe des 4 régions « préservées » (score
de vigilance global autour de 90).
Par rapport aux autres régions, ce sont les éléments liés à l’offre de logement qui impactent positivement
le positionnement des villes (l’indice de vigilance de l’offre est plus faible, moyenne des villes observées
de 76 contre 98 pour l’indice social).

1 habitant sur 3 est dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Tous les départements disposent d’un indice de Vigilance global en dessous de 100. Les communes
d’Ile-Et-Vilaine se distinguent par un indice de Vigilance nettement plus bas. 

*% de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Bretagne
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Région Bretagne

A noter qu’aucune commune ne dispose d’un
indice de Vigilance Habitat au-dessus de 100
et un indice de Vigilance Sociale en dessous
de 100.
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans le groupe de régions avec un indice de Vigilance
global situé entre 100 et 110 (indice de Vigilance moyen Habitat de 103 et Social de 107).

Près de 2 habitants sur 5 sont dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Seuls les départements Indre-et-Loire et Loiret disposent d’un indice de Vigilance Global en dessous
de 100.

*% de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Centre-Val de Loire
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Région Région Centre-Val de Loire

A noter qu’aucune commune ne dispose d’un
indice de Vigilance Habitat au-dessus de 100
et un indice de Vigilance Sociale en dessous
de 100.

A noter que  les  4 communes de la région
avec une population importante en QPV – 34
à 43 %- sont positionnées à proximité :
Châlette-sur-Loing, Dreux, Montargis et Saint-
Pierre-des-Corps
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans le groupe de régions avec un indice de Vigilance
global situé entre 100 et 110 (indice de Vigilance moyen Habitat de 114 et Social de 100).

1 habitants sur 3 est dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Seuls les départements du Rhin disposent d’un indice de Vigilance Global en dessous de 100.

*% de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Grand Est
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Région Grand Est

A noter que  les 3 communes de la région avec
une population  importante en QPV – 31 à 38
sont positionnées à proximité : Belfort,
Chenôve et Montbéliard

A noter que  parmi les 5 communes de la région avec une
population importante en QPV – 41 à 46 %- : Sedan et Mulhouse
ont un indice de Vigilance Habitat élevé au contraire des 3
autres, Vandoeuvre-lès-Nancy, La Chapelle-Saint-Luc et Woippy.

A noter qu’aucune commune (à l’exception de
Wittelsheim) ne dispose d’un indice de
Vigilance Habitat au-dessus de 100 et un
indice de Vigilance Sociale en dessous de 100.
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans la situation la plus « précaire ».
Par rapport aux autres territoires, les indices des villes observées liés à l’offre de logement et au social
sont élevés (en moyenne autour de 119).

Plus de 4 habitants sur 10 sont dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Seules les communes du département de l’Oise ont en moyenne un indice de Vigilance autour de 100.
Au contraire, les trois communes de la Somme disposent en moyenne d’un très fort indice de Vigilance
Global.

*% de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Hauts-de-France
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Région Hauts-de-France

A noter que  parmi les 3 communes de la
région avec une population très importante
en QPV – 56  à 74 %- : Denain et Roubaix ont
un indice de Vigilance Habitat élevé au
contraire de Creil.

Seules six communes disposent d’indices
Habitat et Social inférieurs à 100.
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans la situation particulièrement positive.
Par rapport aux autres régions, ce sont les éléments liés à l’offre de logement qui impactent positivement
le positionnement des villes (l’indice de vigilance de l’offre est plus faible, moyenne des villes observées
de 67 contre 94 pour l’indice social).

Plus de 8 habitants sur 10 sont dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Tous les départements (à l’exception de Paris) ont un indice de Vigilance inférieur à 100. Le département
des Yvelines se caractérise comme le département avec l’indice le plus faible et celui de la Seine-Saint-
Denis par le plus élevé.
Le département-ville de Paris dispose d’un indice de Vigilance de 108 (dû à un fort indice Habitat –
120, l’indice Social étant de 97).

*% de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Région Ile-de-France 
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Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »
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A noter que seules quatre communes
disposent d’un indice de Vigilance Habitat au-
dessus de 100 et un indice de Vigilance
Sociale en dessous de 100.
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A noter que parmi les 11 communes de la Métropole avec une population très importante
en QPV – 50  à  87 %-, 9 communes - Aubervilliers/Bobigny/Clichy-sous-Bois/La
Courneuve/Epinay-sur-Seine/Pierrefitte-sur-Seine/Stains/Villetaneuse/Valenton – sont
positionnées à proximité. Les deux autres communes Saint-Denis et surtout Villeneuve-
Saint-Georges disposent d’un indice habitat élevés.

Zoom sur la Métropole de Paris
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans le groupe de régions avec un indice de Vigilance
global situé entre 100 et 110 (indice de Vigilance moyen Habitat de 102 et Social de 117).

1 habitant sur 3 est dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Tous les départements disposent d’un indice de Vigilance Global au-dessus de 100, l’Orne se
caractérisant par l’indice le plus important.

* % de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Normandie
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A noter que parmi les 4 communes de la
région avec une population importante en
QPV – 34  à 54 %-: Hérouville-Saint-Clair,
Val-de-Reuil, Canteleu et Elbeuf, seule cette
dernière dispose d’un indice Habitat
supérieur à 100.

A noter qu’aucune commune ne dispose d’un indice de
Vigilance Habitat au-dessus de 100 et un indice de Vigilance
Sociale en dessous de 100.
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        Global entre 2015 et 2017
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans le groupe des 4 régions « préservées » (score
de vigilance global autour de 90).
Par rapport aux autres régions, ce sont les éléments liés à l’offre de logement qui impactent positivement
le positionnement des villes (l’indice de vigilance de l’offre est plus faible, moyenne des villes observées
de 76 contre 109 pour l’indice social).

1 habitant sur 3 est dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Seuls trois départements (sur 12) disposent d’un indice de Vigilance inférieur à 100 (la Gironde se
caractérise par l’indice le plus faible). Mais ils correspondent à plus de 60 % des communes et de la
population étudiées de la région.

* % de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Nouvelle-Aquitaine
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Région Nouvelle-Aquitaine

A noter que seules deux communes ont une
part importante de population en QPV, Cenon
(38 %) - Lormont (51%) et sont positionnées
à proximité.

A noter qu’aucune commune ne dispose d’un
indice de Vigilance Habitat au-dessus de 100
et un indice de Vigilance Sociale en dessous
de 100.

       

        Global entre 2015 et 2017
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans le groupe de régions avec un indice de Vigilance
global situé entre 100 et 110 (indice de Vigilance moyen Habitat de 89 et Social de 117).

Près de 4 habitants sur 10 sont dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Seuls deux départements (sur 13) disposent d’un indice de Vigilance inférieur à 100 (la Haute-Garonne
se caractérise par l’indice le plus faible).

* % de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Occitanie
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Région Occitanie

A noter qu’aucune commune ne dispose d’un
indice de Vigilance Habitat au-dessus de 100
et un indice de Vigilance Sociale en dessous
de 100.

A noter que seules trois communes ont plus d’un tiers
de population en QPV : Béziers (35 %), Alès (37 %)
situées à proximité et Beaucaire (40 %).
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A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans la situation particulièrement positive.
Par rapport aux autres régions, ce sont les éléments liés à l’offre de logement qui impactent positivement
le positionnement des villes (l’indice de vigilance de l’offre est plus faible, moyenne des villes observées
de 78 contre 93 pour l’indice social).

Près de 4 habitants sur 10 sont dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Le département Loire-Atlantique se caractérise comme le département avec l’indice de Vigilance le plus
faible. 

* % de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Pays-de-la-Loire
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Région Pays-de-la-Loire 
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A noter que seule la commune d’Allonnes dispose
d’une population importante en QPV (40 %)

A noter que contrairement aux autres régions, 9 communes disposent d’un indice
Habitat au-dessus de 100  et avec un indice social en-dessous de 100

       

        Global entre 2015 et 2017

& & & & & & & & &

& & & & & & & & &

& & & & & & & & &

' '''0
) ' ' ' ''4

) ' '''4

) ' '''0
) ' ''0

) ' '''4
) ' '

'

!65780
9:!9;:5<=8

>95;808:0
!6578

>9?8;;8

.97:18

)8;@88

OBS-HAB2019v4BATFAB.qxp_Mise en page 1  25/04/2019  10:46  Page51



O B S E R VAT O I R E D E  L’ H A B I TAT V I L L E S  D E  F R A N C E  •  20195 2O B S E R VAT O I R E D E  L’ H A B I TAT V I L L E S  D E  F R A N C E  •  20195 2

A l’échelle des régions
Sur les 12 régions, les villes de la région se situent dans le groupe des 4 régions « préservées » (score
de vigilance global autour de 90).
Par rapport aux autres régions, ce sont les éléments liés à l’offre de logement qui impactent positivement
le positionnement des villes (l’indice de vigilance de l’offre est plus faible, moyenne des villes observées
de 69 contre 106 pour l’indice social).

Près de 7 habitants sur 10 sont dans une ville de 10 000 habitants ou plus

Seuls deux départements disposent d’un indice de Vigilance supérieur à 100
* % de la population des communes de plus de 10 000 habitants sur la population globale du département

Les villes les plus « préservées » et les villes les plus « fragiles »

Région Provence-Alpes-Côte d’Azur et Corse
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Région Provence-Alpes-Côte d’Azur et Corse
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A noter qu’aucune commune ne
dispose d’un indice de Vigilance
Habitat au-dessus de 100 et un
indice de Vigilance Sociale en
dessous de 100.
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