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Introduction

Le vieillissement attendu de la population, lié a 'avancée en age des baby-boomers, est largement
médiatisé via ses conséquences sur I'équilibre des retraites ou sur les services de santé et d’aide aux
personnes agées a mettre en place.

Les séniors étant plus souvent propriétaires de grands logements, ce vieillissement devrait affecter de
facon différenciée les territoires en fonction des caractéristiques de leur parc immobilier et, dans
certains cas, affecter le dynamisme du marché des grands logements. Les générations du baby-boom
ont largement soutenu la demande de logements depuis plus de trois décennies mais cet effet
s’estompe. Les premieres générations du baby-boom nées au sortir de la 2¢ guerre mondiale étaient
de jeunes trentenaires au début des années quatre-vingt, les dernieres, nées au début des années
soixante-dix, ont autour de la quarantaine en 2018. Ces générations ont massivement accédé a la
propriété. Les baby-boomers participent de la montée des séniors en villes nouvelles ou dans les
secteurs périurbains qui se sont développés dans le dernier quart du siecle dernier. La mobilité étant
plus faible chez les propriétaires et diminuant avec I'age, leur avancée en age va contribuer a la
poursuite du ralentissement de la mobilité résidentielle, et d’autant plus que I'espérance de vie
continue a s’allonger. Ce sont surtout les grands logements, qu’ils soient détenus en propriété ou situés
dans le parc social, qui vont étre immobilisés plus longtemps et dont la remise sur le marché au
moment d’'un déménagement ou du décées des conjoints va étre différée. En 2030, les baby-boomers
auront entre 55 et 84 ans. Ce n’est qu’a I’horizon 2040, que les remises sur le marché vont commencer
a s’accroitre du fait de la disparition progressive de ces générations.

Le tome 1 de cette étude explicite les ressorts locaux du vieillissement de la population, en considérant
I'impact de la composition du parc de logement et des étapes de I'urbanisation sur le profil par age
des habitants. Il s’agit de dégager quels sont les territoires franciliens qui ont le potentiel de
vieillissement de leurs habitants le plus important. Cette analyse est assortie de projections localisées
de personnes agées de plus de 65 ans et plus de 85 ans a |’horizon 2035, en mettant en lumiere les
effets sous-jacents du parc de logement.

Le second tome 2 se centrera sur l'impact de ce vieillissement sur I'immobilisation des grands
logements (4 pieces ou plus) dans le futur. Considérant la localisation de ce parc et les ressorts de son
évolution (construction, renouvellement de I'habitat), ce deuxiéeme volet de I'étude proposera un
modele de micro-simulation de I'effet du vieillissement sur la disponibilité des grands logements a
I’horizon 2035 en intégrant non seulement leur immobilisation plus longue par leurs occupants mais
aussi différents scenarii de construction.
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| — Un vieillissement différencié selon la composition du parc

Quels sont les ressorts du vieillissement a I'échelle locale ? L'IAU a déja souligné I'impact de la structure
du parc de logement —taille des logements, date de construction, statut d’occupation —sur la pyramide
des ages d’un territoire, la structure et la taille des ménages [Louchart, 2013]. Nous proposons
d’actualiser ces travaux en nous focalisant sur la question du vieillissement et donc de I'évolution
différenciée de la part des habitants de plus de 65 ans, voire des plus agés (85 ans et plus) selon les

différents types de parc et, in fine, de territoires.

.1 Les caractéristiques des
emménagés sont étroitement liées a celles

des logements

nouveaux

AV’échelle d’un logement, I'installation durable
d’un ménage s’accompagne du vieillissement
de ses occupants. Avec le temps, le lien se
distend entre la structure du ménage et la taille
du logement, avec notamment le départ des
enfants. Mais lors d’'un emménagement, on
observe une forte adéquation entre les
caractéristiques des nouveaux occupants et la
taille du logement, qu’il soit neuf ou ancien.

Ainsi, les personnes qui s’installent dans un
studio ou un deux-pieces sont pour |'essentiel
de jeunes adultes sans enfant : 63 % ont entre
20 et 34 ans et neuf ménages sur dix sont sans
enfant (fig 1). Ce sont deux fois sur trois des
personnes seules. Les trois-quarts de ces
ménages emménagent dans le parc privé
locatif. Ce sont les plus jeunes.

AVinverse, ce sont principalement des familles
avec enfant(s) qui s’installent dans les grands
logements, de quatre pieces ou plus (fig 2).
C'est le cas de pres de neuf ménages sur dix
entrant dans le parc HLM, de 67 % de ceux qui
accédent a la propriété et de 62 % de ceux qui
s’installent dans un logement locatif privé. Les
familles entrant dans le parc social ont plus
d’enfants (2,6 en moyenne; 2,1 pour les
locataires du privé, 1,9 chez les propriétaires).
Les propriétaires sont un peu plus vieux (22 %
des adultes ont plus de 50 ans) et un peu plus
souvent en couple sans enfant. Les locataires
qui entrent dans le parc privé sont les plus
jeunes et sont davantage en colocation (13 %
des ménages).

7

Qu’il soit dans le neuf ou I’ancien, un studio ou
un quatre pieces voit donc toujours le méme
type de ménage s’y installer, avec quelques
différences relatives selon le  statut
d’occupation. Une fois les ménages installés,
I’évolution du peuplement va dépendre de la
mobilité résidentielle des occupants : plus elle
est faible, plus la population aura tendance a
vieillir sur place.

1.2 De I'« éternelle jeunesse » des locataires
des studios du secteur libre au vieillissement
« sur place » des occupants des grands
logements

Les studios sont sept fois sur dix loués par un
bailleur privé. Les occupants sont jeunes, pres
de la moitié ont entre 20 et 35 ans. Cette
jeunesse résulte d’'une forte mobilité
résidentielle des occupants. Dans le parc locatif
privé, 32 % des ménages sont installés depuis
moins d’un an, 14 % seulement depuis plus de
dix ans. En raison de cette forte mobilité, le
profil des nouveaux emménagés differe peu
des plus anciens (Fig. 3). Ce n’est pas le cas des
autres studios qui relevent du secteur social
(14% de l'ensemble des studios) ou sont
occupés par leur propriétaire (12 %). La
mobilité y est trois fois plus faible que dans le
secteur libre : environ 11 % de leurs occupants
se sont installés dans I'année. Le profil des
emmeénagés récents est nettement plus jeune
que celui des autres occupants.
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Fig 1 : Pyramides des ages des emménagés récents* Fig 2 : Pyramides des dges des emménagés récents*

dans les studios ou 2 pieces neufs ou anciens, dans les quatre-piéces ou plus neufs ou anciens,
selon le statut d’occupation selon le statut d’occupation
Ensemble des arrivées dans les studios et 2 piéces (100 %) Ensemble des emménagés dans un 4 piéces ou plus (100 %)
100 100
90 90
85 85 . N
80 80 Couples sans enfant : 17 %
75 75 Couples avec enfant(s) : 56 %
gg Couples sans enfant : 19 % Zg Famille monoparentale : 11 %
60 Couples avec enfant(s) : 4 % 60 Personne seule : 10 %
55 Famille monoparentale : 5 % gg Autre: 6 %
451(5) Personne seule : 68 % 5 % de ménages
40 Autre: 5% 40
35 % de ménages 35
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100 100
95 95
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85 85
Couples sans enfant : 15/%
80 80
75 75 Couples avec enfant(s) : 49 %
ég Couples sans enfant : 19 % 2‘5) Famille monoparentale : 13 %
60 Couples avec enfant(s) : 4 % 60 Personne seule : 11 %
55 Famille monoparentale : 5 % 55 Autre: 13 %
50 Personne seule : 67 % 32 % de ménages
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gg gg Couples sans enfant : 5%
75 75 Couples avec enfant(s) : 65 %
70 Couples sans enfant : 16 % Zg Famille monoparentale : 23 %
gg Couples avec enfant(s) : 5% 60 Personne seule : 4 %
55 Famille monoparentale : 8 % 55 Autre:3 %
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Arrivées en accession a la propriété (10 %) Arrivées en accession a la propriété (50 %)
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:g gg Couples sans enfant : 17 %
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Zg Couples sans enfant : 19 % gg Famille monoparentale : 11%
60 Couples avec enfant(s) : 4 % 60 Personne seule : 10 %
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Source : Insee, recensement 2013 Source : Insee, recensement 2013
*Installés depuis moins d’un an, dans le neuf (construit en 2011 et apres) ou *Installés depuis moins d’un an, dans le neuf (construit en 2011 et apres) ou
I'ancien (avant 2011). I'ancien (avant 2011).
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C’est dans les grands logements de 4 piéces ou
plus que la mobilité résidentielle est la plus
faible. Les ménages qui y vivent sont
propriétaires sept fois sur dix ou locataires
dans le parc HLM pres de deux fois sur dix. En
2013, seulement 4,6% des occupants
propriétaires avaient emménagés [|'année
précédant le recensement, a peine plus dans le
parc social (6,3%). Plus de 65% des
propriétaires et plus de 60 % des ménages
locataires en HLM de ces grands logements y
vivent depuis au moins 10 ans. lls sont méme
respectivement 18 % et 23 % a y vivre depuis
au moins 30 ans. La population s’y renouvelle
donc lentement et les ménages tendent a
vieillir « sur place », le départ des enfants a
I’age adulte accentuant I'effet de vieillissement
des occupants (Fig 4).

Le vieillissement « sur place » des locataires de
grands logements HLM est plus récent
[Louchart, 2013], ce parc constituant de moins
en moins une étape dans le parcours
résidentiel vers la propriété qu’auparavant.
Mais la part des plus agés y reste, encore, plus
faible que dans le parc en propriété.

Le vieillissement de la pyramide des ages d’un
type de parc est donc directement associé au
taux de mobilité de ces occupants [Louchart,
Beaufils, 2018]. La part des emménagés dans
'année est inférieure a 7,5% dans les
logements de trois pieces ou plus occupés en
propriété ou relevant du parc social (fig 5).
Viennent ensuite les petits logements d’une ou
deux pieces de ces mémes statuts
d’occupation, avec des taux de mobilité dans
I'année situés entre 9% et 11%. A l'autre
extrémité, on trouve les locataires de meublés
et les locataires de petits logements du secteur
libre avec des taux supérieurs a 21 %.

Fig 3 : L’éternelle jeunesse des locataires de
studios du secteur privé

Ensemble des locataires de studios (100 %)

B Emménagements récents
5 Ensemble

25000 15000 5000 5000 15000 25000

Locataires de studios dans le parc privé (69,3 %)

Hommes Femmes

I Emménagements récents
5 Ensemble

25000 15000 5000 5000 15000 25000

Locataires de studios HLM (14,2 %)

;

14 MM Emménagements récents
7 Ensemble

25000 15000 5000 5000 15000 25000

Studios occupés en propriété (11,4 %)

P e

Il Emménagements récents
5 Ensemble

25000 20000 15000 10000 5000 0 5000 10000 15000 20000 25000

Source : Insee, recensement 2013
Récent : installé depuis 1 an ou moins.
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Fig 4 : Le vieillissement « sur place » des
locataires HLM et des propriétaires de 4
piéces ou plus

Propriétaires (66,9 %)

85 LR,
75 é )

I Emménagements récents
& Ensemble ;

12000 10000 8000 6000 4000 2000 0 2000 4000 6000 8000 10000 12000

Locataires HLM (20,4 %)

100
95
90
85 q
75 £ 1
70 M Emménagements récents - h,
5 Ensemble 1,

12000 10000 8000 6000 4000 2000 0 2000 4000 6000 8000 10000 12000

Source : Insee, recensement 2013
Récent : installé depuis 1 an ou moins.

I.3 Avec le temps, les grands logements
mixent davantage les différents types de
ménage

Un parc de grands logements ne retrouve
jamais la jeunesse de ses premiers occupants,
en majorité des familles avec enfants, ni la
densité de population qu’il présentait lors de sa
mise sur le marché. Avec le temps, la part des
couples sans enfants et des personnes seules
s’accroit, et ce d’autant plus que la mobilité
résidentielle est faible. Le peuplement de ces
logements se diversifie au gré des
déménagements/emménagements récents et
I'arrivée de générations plus jeunes, mélant de
jeunes ménages avec enfants avec des
personnes plus agées dont les enfants ont
quitté le domicile parental depuis plusieurs
années.

Le profil des occupants varie ainsi fortement
selon I'ancienneté d’installation. Prenons le cas

Fig 5 : Mobilité résidentielle et ancienneté dans
le logement en 2013 en lle-de-France

Part de ménag
0 L

vivant dapuis 10 ans ou plus dans leur loger
0%  30%  40%  50% 60

Propridtaires de 5 piéces ou + 48

Propriétaires de 4 pieces (514
Locatalres HLM de 4 pléces [ 61 %:
Locatalres HLM de 5 pléces ou + [ B2
Propriétaires de 3 plices 70%
Locatalres HLM de 3 pléces 75% 54 %
Propriétaires de 2 piéces
Locataires HLM de 2 piéces
Propridtaires d'1 pldce
Locataires HLM d'1 piéce

aH% Part des ménages
vivant depuis 10 ans ou

“% plus dans leur logement
en 2013

Logés gratuitement dans 3 piéces
Logés gratuitement dans 4 piéces 121%
Logés gratultement dans 5 pléces ou + 126%

Logés gratuitement dans 2 pidces 6% = Part de ménages

franciliens ayant

Locataires non HLM de 4 piaces 156% 3% emménagé I'année
cataires M de 5 pidces ou + précédant le recensement
Locataires non HLM de 5 piéces ou 177% b
Locataires non HLM de 3 piéces %% 18.7%

Part de ménages de
province ayant emménagé
I'année précadant le
recensement de 2013

Logés gratuitement dans 1 pidce
Locataires meublés de 4 pléces
Locataires non HLM de 2 piéces
Locataires non HLM d"1 piéce 8%
Locataires meublés de 5 places ou +
Locataires moublés de 3 pidces 2
Locatairas meublés de 2 pidces 10%
Locataires meublds d'1 pibce

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Part do ménages ayant emménagé |'année précédant le recensement de 2013
Source : Insea AP 2013 (exploitation complémentaire)  IAU IdF 2018

Lecture : La mabilitd résidentielie est minimale chez les propridtaires d'un logement de 5 pidces ou plus, en fle-de-France comme en province
(4,1 % do ménages mablles en 2012), et I'anclennaté dans ces logements y est maximale (67 % des ménages franciens propriétakes d'un
Y 10 ans).

A Tinverse, la mobilité
To-do-Fi 7

chez les locataires do meubiés d'we pléce (36,6 % de ménages mobiles en 2012 en
[ its y est minimale (7 % d locatakres do meublés d'une pibce y résident depuls plis

da 10 ans),

De fagon plus pénéeale, ce graphique montre aussi que la part des ménages franciliens qui résident depuis plus de 10 ans dans leur logement
‘st dautant plus fable que la mobilité résidentiotie est forta dans la type do logement qu'ls occupent.

Source : Insee, recensement 2013

Louchart P et alii, Les tensions sur I'immobilier freinent les
déménagements en lle-de-France, IAU, Note rapide 767,
février 2018

des logements franciliens de 4 pieces ou plus
construits dans I'aprés-guerre, entre 1946 et
1970, et occupés en propriété (fig6). Les
ménages qui ont emménagé depuis 1999, ily a
moins de 15 ans (46 % des ménages) sont les
plus jeunes. Six sur dix sont des couples avec de
jeunes enfants. L’age moyen des occupants
n’est que de 31 ans. La taille de ces ménages
est élevée (3,4 personnes par foyer).

Ceux qui se sont installés entre 1982 et 1998, il
y a de 15 a 30 ans (26 % des ménages) vivent
majoritairement en couple, avec des enfants
(35 %) ou sans enfant (35 %). Les enfants ont
pour la plupart plus de 10 ans. Ce sont des
ménages de moindre taille (2,6 personnes en
moyenne).

Les ménages qui ont emménagé avant 1982, il
y a plus de 30 ans (28 % d’entre eux) sont de
petite taille (1,8 personne par ménage). Ce sont
principalement des couples sans enfant (44 %)
ou des personnes seules (42 %). Ces personnes
sont agées de 69,7 ans en moyenne.
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Fig 6. Propriétaires en 2013 d’un logement de 4 Fig 7. Locataires en 2013 d’un logement HLM de 4

piéces ou plus construit entre 1946 et 1970 piéces ou plus construit entre 1946 et 1970
dont I'arrivée du référent remonte... dont I'arrivée du référent remonte...
...a la période 1946-1981 (28 %) ...a la période 1946-1981 (22 %)
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...a la période 1982-1998 (26 %) ...a la période 1982-1998 (29 %)
100 100
95 95
90 90
5 0
75 75
70 70
65 65
60 60
55 55
50 50
45 5
40 40
35
0 A s
25 Age moyen : 46,7 ans 25 Age moyen : 38 ans
20 :
E 2
1? 10
0 5
0

7000 5000 3000 1000 1000 3000 5000 7000 7000 5000 3000 1000 1000 3000 5000 7000

..a 1999 ou aprés (46 %) ..a 1999 ou aprés (49 %)

90 90
85 85
75 75
70 70
65 65
60 60
55
% 50
45 45
40 40
35 35
30 30
25 J 25 Age moyen : 25,9 ans
20 Age moyen : 31 ans ig
15 10
10 5
5 0
0 7000 5000 3000 1000 1000 3000 5000 7000
7000 5000 3000 1000 1000 3000 5000 7000
Ensemble (100 %) Ensemble (100 %)
100 100
95 95
90 90
85
2 5
70 70
65 65
60 60
55 55
50 50
45 45
40 40
35 35
30 N 30 Age moyen : 33,4 ans
25 Age moyen : 41,9 ans 25
20 20
15 15
10 10
5 5
0 0
7000 5000 3000 1000 1000 3000 5000 7000 7000 5000 3000 1000 1000 3000 5000 7000

Source : Insee, Recensement 2013
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Dans ce parc déja ancien d’aprés-guerre, dont
la construction remonte en moyenne a 55 ans,
le renouvellement de la population est déja
trés important puisque la moitié des ménages
sont arrivés depuis moins de 15 ans. Peu de
propriétaires installés dés I'origine sont encore
présents. L'adéquation entre I'ancienneté du
logement et 'avancée en age de ces occupants
s’est progressivement estompée: 22 % des
ménages sont des personnes seules, 29 % des
couples sans enfants et 39 % des couples avec
enfants.

Un phénomene similaire s’observe dans le parc
social de grande taille datant de la méme
époque, mais le profil des occupants est
toujours un peu plus familial, quelle que soit
I'ancienneté d’installation du ménage (fig 7).
Parmi les ménages arrivés il y a moins de 15
ans, 58 % sont des couples avec enfants, et
28% des familles monoparentales. Avec
I'ancienneté d’emménagement, la part des
couples sans enfant et des personnes seules
s’accroit, et la taille des ménages diminue. Les
ménages  installés avant 1982 sont
majoritairement des personnes seules (38 %)
et des couples sans enfant (27 %). La mobilité
étant un peu plus forte dans le parc HLM, 22 %
des occupants seulement sont arrivés avant
1982, contre 28 % quand les logements sont en
propriété.

Si dans les premiers temps de leur occupation,
les logements accueillent des ménages qui se
situent majoritairement a la méme étape de
leur cycle de vie, cette homogénéité s’estompe
avec le temps, et le renouvellement progressif
des générations mélange des ménages se
situant a différents moments de leur
trajectoire de vie. Le parc de grands logements
offre donc un profil de ménages trés
différencié selon la date de construction des
logements.

Pour ne prendre que I'exemple des grands
logements en propriété, la part des couples
avec enfants est maximale dans les logements
les plus récents construits depuis 2006 ou elle
avoisine 70 % en 2013. Elle diminue ensuite
rapidement avec l'ancienneté du bati et se
stabilise autour de 40 % dans les grands
logements qui ont plus de 45 ans, voire
augmente légérement dans les plus anciens
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Fig 8. Les grands logements ne retrouvent jamais
le caractére tres familial de leurs premiers
occupants

Part de différents types de ménage selon la date de
construction des logements de 4 piéces ou plus
Ménages propriétaires (70,5 % des grands logements)
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Lecture : la part des couples avec enfants est maximale (70%)
dans les grands logements occupés en propriété récents
construit en 2006 ou apreés ; cette part n’est plus que de 42 %
dans les logements livrés avant 1945.

datant d’avant 1945 (fig 8). Parallelement, la
part des couples sans enfant progresse
régulierement avec lI'ancienneté du bati et
culmine aprés une trentaine d’années, quand
le dernier enfant est parti, avant de se stabiliser
a un niveau inférieur, avec le déces du conjoint.
La part des personnes seules progresse
pendant prés de 55 ans, le déces du conjoint
devenant plus fréquents avec I'avancée en age,
puis se tasse a un niveau un peu plus faible,
sous l'effet du renouvellement des ménages
occupants.

L’INSTITUT PARIS REGION — Vieillissement et logements - Tome 1



Des effets similaires sont perceptibles dans le
parc social de quatre pieces ou plus. Mais
I’écrétement de la part des couples avec
enfants avec I'ancienneté du logement est plus
régulier et plus lent, avec une stabilisation
autour de 40 % dans le parc ancien comme
dans les logements en propriété. La
particularité de ce parc tient a I'importance de
la part des familles monoparentales et a sa
stabilité a plus de 20% quelle que soit
I’ancienneté du bati.

Dans le parc privé, qui ne constitue que 10 %
des grands logements, I'écrétement des
couples avec enfants est beaucoup moins
marqué en raison d’'une mobilité nettement
plus forte des ménages. Les profils des
ménages sont moins différenciés entre les
différentes dates de construction.

.4 L’histoire urbaine affecte la composition
des ménages et I'age des résidents

La structure par nombre de pieces des
logements d’un territoire mais aussi
I'ancienneté de son bati et les modes
d’occupation influent donc sur la composition
des ménages résidents et sur le potentiel de
vieillissement de sa population.

Ainsi, les studios accueillent surtout des
personnes seules quelle que soit leur date de
construction. Dans le parc locatif privé, ce sont
majoritairement de jeunes adultes (fig 9). Les
couples avec enfants et les jeunes enfants de
moins de 10 ans sont surreprésentés dans les
grands logements récents. La part des couples
sans enfant culmine dans les logements en
propriété de la période 1971-1990 suite au
départ des jeunes adultes. Le parc HLM se
singularise par une forte présence de familles
monoparentales, notamment dans les grands
logements, quelle que soit I'ancienneté du
parc. La présence des personnes agées de 65
ans ou plus avoisine 20 % dans les logements
occupés en propriété construits avant 1990.
Elle est maximale (26,5 %) dans les logements
de 2-3 pieces achevés entre 1946 et 1970.
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Enfin, la part des personnes de plus de 85 ans
culmine aussi dans les logements occupés en
propriété achevés entre 1946 et 1970 (4 %).

La taille des ménages résulte des différents
types de ménages occupants. Elle est faible
dans tous les types de petits logements
indépendamment de la date de construction
(fig 10). Elle est plus élevée dans les logements
de trois pieces et plus, destinés a accueillir des
familles, et diminue avec l’ancienneté des
logements suite au départ des enfants, aux
séparations ou au déces du conjoint, avant de
se stabiliser avec le renouvellement progressif
des occupants.

La part des séniors tend a augmenter avec
I'ancienneté du bati. Lintensité de cette
progression est étroitement liée a la mobilité
résidentielle. Plus forte est cette mobilité,
comme dans le parc locatif privé, plus faible est
la hausse de la part des séniors. C’est dans le
parc en propriété que le « vieillissement » lié a
I'ancienneté du parc est le plus important
(fig 10). Au-dela d’une cinquantaine d’années,
toutefois, la part des séniors tend a se
stabiliser, voire diminuer modérément avec le
renouvellement des occupants dans le parc
trés ancien. A statut d’occupation donné, la
progression de la part des séniors avec
I'ancienneté du bati, est de méme ampleur
dans les petits logements et les grands
logements.

L’ INSTITUT PARIS REGION — Vieillissement et logements - Tome 1



Fig 9. Un accueil différencié des types de ménages et des résidents selon les caractéristiques du parc
(statut d’occupation, nombre de piéces et ancienneté des logements)
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Lecture : ces différents graphiques attestent de
Iimpact des caractéristiques d’un parc de logement
donné (selon le nombre de piéces, le mode
d’occupation et I'ancienneté de la construction) sur
les ménages (graphiques de gauche) et la population
(graphique de droite) qui I'occupent. Ainsi, par
exemple, le parc HLM, et notamment les grands
logements, accueillent le plus de familles
monoparentales, quelle que soit I'ancienneté de la
construction (ci-contre).
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Fig 10. L'impact de I’ancienneté du bati sur la part des 65 ans ou plus est maximal dans le parc occupé
en propriété
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1.5 Un vieillissement différencié selon le type
de parc depuis les années 90

A I'échelle de la région, I'évolution de la
pyramide des ages porte les traces d’effets
générationnels forts: celui des générations
creuses nées pendant la premiere guerre
mondiale, les hommes étant au front; et a
I'inverse, celui du baby-boom des années
suivant la deuxiéme guerre mondiale pendant
lesquelles la natalité a été forte (fig 11).
L'avancée en age des générations creuses nées
en 1914-18 s’est traduite, dés le début des
années 1980, par une baisse de la part des plus
de 65 ans, et au début des années 2000 par un
tassement de la part des plus agés (85 ans et
plus). Elles sont ensuite remplacées par des
générations plus nombreuses. L'impact du
baby-boom est maximal entre les générations
d’avant 1945 et celles tres nombreuses nées
dans les premiers temps du baby-boom
(générations 1946-1950). Ces premiéres
générations du baby-boom amorcent leur
trentaine au début des années 1980, leur
cinquantaine au début des années 2000, et
sont dans leur soixantaine en 2013.

1.5.1 Progression plus forte des séniors, depuis 25
ans, dans les logements en propriété

Depuis 1990, la part des personnes de 65 ans
ou plus logées dans un logement ordinaire a
augmenté de 2,8 points, passant de 10,3 % a
13,1 % et celle des plus agés (85 ans ou plus)
est passée de 1,1 % a 1,8 %.

C’est dans le parc occupé en propriété que
I'augmentation a été la plus marquée (+5,3
points), soit prés de deux fois plus qu’en
moyenne dans la région (fig 12a). En 2013, ces
occupants sont les plus agés : ils ont 41 ans en
moyenne ; 18 % de la population a plus de 65
ans et 2,4 %, plus de 85 ans (fig 11). C’'est un
parc d’installation durable — les ménages vy
résident en moyenne depuis 17,4 ans — et cette
durée d’occupation s’est accrue de +0,9 an
depuis 1999, proche de ce qui est observé pour
I’ensemble des logements (+1 an). Cette durée
d’occupation a surtout augmenté dans les
grands logements de 4 piéces ou plus (+ 2 ans).

Dans le parc social, la population est nettement
plus jeune: les habitants ont 34,3 ans en
moyenne et 10,1 % seulement ont plus de 65
ans. La progression des séniors — +2,8 points

Fig 11. Pyramides des ages des franciliens par statut d’occupation en 1982, 1999 et 2013
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depuis 1990 — s’est faite au méme rythme que
dans la région. La forte hausse des prix de
I'immobilier et des loyers dans le secteur privé
depuis la fin des années 1990, en font de plus
en plus un parc d’installation. La durée
moyenne d’occupation est de 14,1 années en
2013, soit 2,5 ans de plus qu'en 1999,
'augmentation la plus marquée de tous les
types de logement. Elle s’est allongée de 3 ans
dans les grands logements. C'est dans ce parc
que I'age moyen des occupants a augmenté le
plus (prés de 4 ans depuis 1990). L’installation
durable des familles se traduit par un
vieillissement « par le haut » de la pyramide
avec 'avancée en age des adultes mais aussi
« par le bas», les ménages sans enfant vy
devenant plus nombreux (fig 11).

A I'encontre de ces évolutions, |a structure par
age des locataires du parc privé s’est
nettement rajeunie depuis un quart de siecle :
la part des occupants de plus de 65 ans a baissé
de 2,8 points pour atteindre 6,4 % en 2013.
C'est la disparition progressive des logements
sous le régime de la loi 1948 a loyers modérés,
le plus souvent occupés par des personnes
agées, qui explique cette cure de jouvence du
parc locatif privé. Ce parc se spécialise de plus
en plus dans I'accueil des jeunes adultes, des
jeunes ménages avec des enfants en bas age,
ou des ménages en cours de séparation. L'age
moyen des occupants y est de 32,4 ans. La
durée d’occupation des logements a reculé de
0,8 an depuis 1999 pour se situer a 7 ans en
2013.

1.5.2 La construction de logements freine
localement le vieillissement

Si la faiblesse de la mobilité résidentielle
accentue le vieillissement, I'importance de la
construction neuve contribue, au contraire, a le
freiner localement, avec l'arrivée de jeunes
ménages. Depuis 1990, la part des séniors s’est
ainsi accrue davantage dans le parc déja
existant a cette date (+4,6 points), que dans
I’ensemble des logements (+2,8 points), et plus
particulierement dans les grands logements
occupés en propriété construits avant 1990
(+10,7 points) (fig 12b). Le vieillissement a aussi
été plus important qu’en moyenne dans les
grands logements sociaux construits avant
1990 (+5,6 points), mais la part des séniors y est
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Fig 12. Vieillissement trés marqué depuis
1990 dans les grands logements occupés en
propriété

Variation de la part des 65 ans entre 1990 et 2013
(en points).
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Lecture : Entre 1990 et 2013, la part des personnes dgées
de 65 ans ou plus a augmenté de 10,7 points dans les
logements de 4 piéces ou plus du parc en propriété achevés
avant 1990.

deux fois plus faible (8,8 %) que dans le parc en
propriété (19,2%). A l'inverse, dans les petits
logements d’'une ou deux pieces, la part et le
nombre de séniors ont diminué quel que soit le
statut d’occupation.
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1.5.3 Croissance maximale de la part des séniors
dans les logements en propriété datant des
années 70 et 80

Une analyse plus fine détaillant les dates de
construction atteste aussi d’un vieillissement
nettement plus fort que la moyenne dans les
logements construits dans les années 1970 et
1980, il y a de 25 a 45 ans (fig 13). La hausse de
la part des plus de 65 ans a été maximale dans
les grands logements en propriété de cette
période (+15 points dans les 4 piéces ou plus).
A linverse dans le parc d’entre les deux-
guerres, la part des séniors a baissé ; la remise
sur le marché d’une partie de ces logements a
permis ce rajeunissement. Dans le parc d’avant
la premiere guerre, le léger vieillissement dans
les grands logements sociaux ou en propriété
compense le rajeunissement dans les autres
logements.

L’analyse sur les personnes agées de 85 ans ou
plus montre que c’est dans les logements
construits apres la 2° guerre mondiale et
jusque dans les années 1960, que leur part a le
plus augmenté, notamment les trois pieéces ou
plus (fig 14). Dans les logements plus anciens,
leur part a peu bougé.

Graphiques ci-contre: les dates d’achévement des
logements ne sont pas exactement les mémes aux
recensements de 1990 (avant 1915 ; de 1915 a 1948 ; de
1949 21974 ; de 1975 a 1990) et 2013 (avant 1919 ; de 1919
a 1945; de 1946 a 1970; de 1971 a 1990 ; etc.) ce qui
explique les légers chevauchements de date dans les
évolutions.
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Fig 13. Vieillissement maximal depuis 1990
dans les grands logements occupés en
propriété des années 1970 et 1980

Variation de la part des 65 ans entre 1990 et 2013
(en points).
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Lecture : Entre 1990 et 2013, la part des personnes dgées de
65 ans ou plus a augmenté de 15 points dans les logements
de 4 pieces ou plus du parc en propriété construits dans les
années 1970 et 1980.

En 2013, les Franciliens de 65 ans ou plus sont 91,2% a vivre
dans les logements datant d’avant 1990, dont 32% dans le
parc de 1946-1970 et 32,2% dans le parc de 1971-1990.
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Fig 14. Les personnes agées de 85 ans ou plus
ont surtout augmenté dans les logements
construits dans I'aprés-guerre

Variation de la part des 85 ans entre 1990 et 2013
(en points).
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Lecture : Entre 1990 et 2013, la part des personnes dgées
de 85 ans ou plus a augmenté de 3,1 points dans les
logements de 3 piéces du parc en propriété construits dans

les années 1946/49 a 1970-74.

1 Selon I'enquéte logement de 2013, 9 % des locataires du
parc locatif privé faisant partie des générations du baby-
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.6 Et demain? Les baby-boomers trés
présents dans les grands logements en
propriété des années 1970 a 2000

Les générations nombreuses du baby-boom
nées entre 1946 et 1974 vont porter le
vieillissement de la population dans les
prochaines années. En 2040, toutes les
personnes de ces générations auront entre 66
et 94 ans, elles seront donc toutes devenues
des « séniors ». Mais une partie seulement
aura 85 ans ou plus, celles nées avant 1956. Or
ce sont les plus agés qui sont confrontés a des
limitations fonctionnelles et des pertes
d’autonomie, nécessitant, selon les cas, des
aides techniques ou humaines pour réaliser les
actes quotidiens. Le type de logement occupé
par les générations du baby-boom et leur
localisation sont des indices précurseurs du
vieillissement a venir, méme si leur parcours
résidentiel n’est pas encore achevé. Les plus
jeunes sont encore dans leur quarantaine. En
2013, 52 % des ménages de ces générations
sont propriétaires. Or la part des ménages
propriétaires culmine autour des deux-tiers
dans les générations nées dans les années
d’avant-guerre [Sagot, Gouin, 2018]. Bon
nombre des baby-boomers locataires (20,5 %
dans le parc privé et 25,1 % dans le parc social
en 2013) continueront a accéder a la propriété
dans les prochaines années, renforcant
d’autant le potentiel de vieillissement du parc
en propriété et diminuant celui des logements
locatifs’. Les ménages issus des premiéres
générations du baby-boom —1946-1955 — sont
le plus avancées dans leur parcours
résidentiel : 59 % sont propriétaires.

C'est dans le parc occupé en propriété
construit dans les années 1970 et jusqu’au
début des années 2000, que la part des baby-
boomers est la plus élevée (fig 15). Ces

boom ont accédé a la propriété entre 2009 et 2013 et 4 %
des locataires du parc social.
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générations y constituent 44 % des résidents,
soit 7 points de plus qu’en moyenne dans la
région. Dans les logements plus anciens, le
brassage des générations s’"accompagne d’une
diversité plus grande des ménages occupants.
Les logements plus récents sont occupés par de
plus jeunes ménages.

Le vieillissement se fera plus t6t dans les
logements en propriété datant des années
1970 et 1980, au plus fort de |la
périurbanisation. Ce parc accueille la part la
plus importante des baby-boomers les plus
agés, nés dans les années 1946-1955 (fig 15).
lls auront entre 75 et 84 ans en 2030 et plus de
85 ans en 2040. Le vieillissement sera plus
tardif dans les logements construits dans les
années 1990 qui accueillent surtout des baby-
boomers nés apres 1955.

La présence des baby-boomers est plus faible
dans le parc HLM. Elle est maximale dans les
petits logements sociaux d’une ou deux pieces
construits avant 1990. Elle est aussi assez
élevée dans le parc HLM ancien d’avant 1946.
Ces logements comptent peu d’enfants. Ce
parc représente 10% du parc social. Il est
constitué d’HBM, surtout parisiens, et de cités
jardins situées en banlieue proche. Les grands
logements propices a I'accueil des familles y
sont peu nombreux ce qui limite son
rajeunissement: 17% des logements
seulement ont 4 pieces ou plus contre 55 % des
logements en propriété de cette période et le
tiers de I'ensemble des logements sociaux.

Les baby-boomers sont moins présents dans le
parc locatif privé, qui comprend surtout des
petits logements. La présence des générations
du baby-boom les plus jeunes (1956-1974) y
est relativement importante dans les grands
logements. Mais ils accéderont, pour une
grande part, a la propriété dans les prochaines
années, diminuant d’autant son potentiel de
vieillissement.

Fig 15. Le parc en propriété des années 1970 et 1980
a le potentiel de vieillissement le plus fort d’ici 2040

Part des générations du baby-boom (nées entre 1946 et
1974) dans la population (en %)
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Fig 16. Les générations du Baby-Boom surreprésentées dans les grands logements en propriété de 3 pieces
ou plus, construits entre 1971 et 2005

Pyramides des ages des logements de 3 piéces ou plus Pyramides des ages des logements de 3 piéces ou plus
occupés en propriété (40,5% des ménages franciliens) et  occupés en location HLM (15,6% des ménages franciliens)
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Fig 17. Dans les petits logements sociaux et en propriété : un potentiel de vieillissement freiné par la part
déja importante des personnes agées dans les logements construits avant 1990

Pyramides des ages des studios ou 2 piéces occupés en Pyramides des dges des studios ou 2 piéces du parc HLM
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Fig 18. Dans le parc locatif privé : une population plus jeune et un potentiel de vieillissement
trés limité quelle que soit la taille du logement.

Pyramides des ages des studios ou 2 pieces du parc locatif  Pyramides des ages des logements de 3 pieces ou plus du

privé (17,1% des ménages franciliens) parc locatif privé (10,3% des ménages franciliens)
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.7 Un potentiel de vieillissement trés élevé
dans le parc social et les grands logements
en propriété des années 1970 a 2000

Le vieillissement sera localement d’autant plus

marqué, que les générations du baby-boom

remplaceront des  populations  agées
aujourd’hui peu nombreuses. Actuellement, les
ainés des baby-boomers, nés avant 1946, sont
surreprésentés dans les logements occupés en
propriété construits avant 1990, avec un pic
dans les logements de I'immédiat apres-guerre
des années 1946-70 (fig 16 et 17). Les effets du
vieillissement seront atténués dans ces
logements qui ont déja connu une phase
d’avancée en age de leurs occupants dans le
passé, et notamment dans les petits logements
(fig 17) qui ne sont pas destinés a accueillir des
familles. 1l convient donc de tenir compte des
effets combinés de ce remplacement
générationnel, mais aussi de la distribution des
baby-boomers entre les différents parcs,
notamment les premieres générations, pour
apprécier I'impact de leur avancée en age sur
la population des communes. Les générations

1946-55 résident surtout dans les logements

de trois piéces ou plus en propriété (57 %) ou

dans le locatif social de méme taille (20 %).

Cette double prise en compte fait apparaitre

plusieurs éléments :

- L’avancée en age des générations du baby-
boom aura peu d’effet sur la composition
par age des petits logements d’une ou deux
pieces: la forte mobilité dans le locatif
privé 'y enraye le processus de
vieillissement (fig 19); et dans les petits
logements sociaux ou en propriété, la
présence des générations d’avant 1946 est
déja élevée dans le parc construit avant
1990 (fig 17) ;

- A ancienneté du bati donnée, le
vieillissement sera plus marqué dans le
parc social de trois pieéces ou plus, en raison
de la forte baisse de la mobilité de ces
occupants depuis 1999. Le rapport des
effectifs entre les premiéres générations
du baby-boom (1946-55) et leurs ainés
(nées avant 1946) y est le plus élevé

(fig 19) ;
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Fig 19. Fort vieillissement a attendre d’ici
2040 dans les grands logements, surtout
sociaux, construits dans les années 1990
Rapport de I'effectif des générations 1946-1955/ effectif
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Lecture : Le ratio des effectifs des générations 1946-1955
aux générations nées avant 1946 est maximal (3,4) dans
les logements HLM de 4 piéces et plus construits dans les
années 1990. C’est ce parc qui va enregistrer a I’horizon
2040 la plus forte augmentation (en points) de personnes
de plus de 85 ans. Mais ce parc n’accueille que 0,9 % des
premiéres générations du baby-boom. La progression sera
aussi tres forte dans les grands logements en propriété de
la méme période qui accueillent 5,4 % de ces générations.
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Le parc social de grands logements
construit avant les années 1970 a un profil
par age au-dela de 40 ans proche de celui
de la région, le vieillissement y suivra le
rythme régional (fig 16). En revanche, dans
le parc en propriété de trois piéces ou plus
de la méme époque, la surreprésentation
des générations nées avant 1946 y limitera
les effets du vieillissement. Ces logements
accueillent respectivement 9 % et 26 % des
premieres générations du baby-boom ;

Le vieillissement sera trés marqué a
I’horizon 2040 dans les grands logements
sociaux de la période 1971-1990: les
générations du baby-boom - présentes
dans des proportions proches de la région
—y remplaceront des personnes nées avant
1946 trés peu nombreuses (fig 16); 7%
des premiéres générations du baby-boom
y vivent ;

Dans les grands logements en propriété de
cette méme période 1971-1990, ou vivent
23% des premiers baby-boomers, le
potentiel de croissance des plus agés (85
ans et plus) est tres élevé des a présent et
le restera a I’horizon 2040 : le haut de la
pyramide de forme triangulaire s’appuie
sur une large base de personnes de 60-65
ans;

C'est dans le parc de grands logements
construits dans les années 1990 — locatif
social et en propriété - que le différentiel
générationnel apparait le plus fort, ce parc
récent accueillant trés peu de personnes
dgées (fig 16). Mais les premiéres
générations du baby-boom sont tres peu
présentes dans le parc social (1,6 %); le
vieillissement se fera davantage sentir
dans le parc en propriété de 3 piéces et
plus qui accueille 6,4 % des premieres
générations du baby-boom. Il se traduira
surtout, dans un premier temps, par la
hausse de la part des jeunes séniors, avec
le départ des adolescents qui y sont
surreprésentés, et I'avancée en age de
leurs parents.

L'avancée en age des baby-boomers nés
aprés 1955, soutiendra le vieillissement
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continu dans les grands logements
construits dans les années 1990 et
générera a terme une hausse des séniors
dans le parc le plus récent; mais
I’'augmentation de la part des plus agés (85
ans et plus) ne sera trés forte qu’apres
2040.

Si le potentiel de Vvieillissement des
logements privés en location de plus de
trois pieces construits apres 1970 apparait
plus fort que la moyenne, ce parc
n'‘accueille que 3% des premiéres
générations du baby-boom, et une partie
d’entre elles vont accéder a la propriété
d’ici 2040 (fig 19).
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[-8 Un potentiel de vieillissement plus fort en
grande couronne

L'ampleur et le calendrier du vieillissement de
la population dépendent ainsi étroitement de
la structure locale du parc de logements. La
présence de petits logements en locatif libre
enrayera le vieillissement, en raison de la forte
mobilité de leurs occupants. Et dans le parc de
logements sociaux ou en propriété d’'une ou
deux pieéces d’avant 1990, la part des
personnes agées est déja élevée. A Paris, 54 %
des résidences principales ont une ou deux
pieces pour moins de 20 % en grande couronne
(fig 20).

Parmi les logements d’au moins trois piéces,
plusieurs cas de figure se présentent :

- La part des séniors va peu augmenter dans
le parc en propriété construit avant 1970
ou ils sont déja trés présents. Ce parc qui
constitue 20 % des logements, est assez
bien réparti entre les départements
(fig 21). Dans le parc en propriété de
I'immédiat aprés-guerre, toutefois, la part
des plus de 85 ans devrait s’accroitre
fortement d’ici 2025, puis se stabiliser, les
générations nées entre les deux-guerre y
étant tres présentes.

- Le vieillissement devrait suivre le rythme
régional dans le parc social d’avant 1970.
Ces logements sont davantage localisés en
Seine-Saint-Denis et dans le Val-de-Marne
(fig 22).

- Le nombre des séniors va augmenter
davantage que dans la région dans le parc
en propriété des années 1971-2005, plus
présent en grande couronne, et dans le
parc social des années 1971-1990. La
présence des plus agés va s’y intensifier
régulierement, avec une accélération apres
2030. Ce parc constitue plus d’'un logement
sur cing en grande couronne pour
seulement 3,5 % a Paris (fig 21).

Fig 20. Le parc de petits logements locatifs

privés, gage de jeunesse relative des Parisiens
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Source : Insee, recensement 2014

Fig 21. Parc en propriété de 3 piéces ou plus :
la hausse des Franciliens trés agés sera forte

dans le parc construit entre 1971 et 1990,

trés présent en grande couronne
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Fig 22. Logements HLM de 3 piéces ou plus :
un potentiel de vieillissement plus fort

que la moyenne
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Au regard de la composition de leur parc de
résidences principales, les départements
seront ainsi soumis a des rythmes de
vieillissement de leur population différents. Il
sera plus limité a Paris en raison de
I'importance du parc de petits logements et de
I'ancienneté du bati (carte 1). Il sera plus
soutenu que dans la capitale en petite
couronne, notamment dans le parc social
construit avant 1990 (carte 3). C'est en grande
couronne qu’'il sera le plus marqué, et
I"augmentation des plus agés la plus forte : les
grands logements de trois pieces ou plus en
propriété des années 1971-2005 y sont le plus
implantés - trois logements sur dix en moyenne
— (cartes 5 et 6), et les petits logements les
moins présents. Dans les logements les plus
récents, le départ des jeunes de chez leurs
parents va concourir au vieillissement des
occupants.

L’accroissement du nombre de séniors devrait
étre particulierement soutenu dans les
contours des villes nouvelles (anciennes ou
toujours existantes) qui concentrent un
nombre important de logements construits
dans les années 1970 et 1980, qu’il s’agisse de
logements HLM ou de parc occupé en
propriété. La progression de leur part dans
I'ensemble des ménages dépendra aussi du
rythme de construction de nouveaux
logements qui accueillent des ménages plus
jeunes.

Les grands logements en propriété ont une
géographie variable selon I'ancienneté du bati.
Les logements construits avant les années 1970
dominent dans la partie la plus rurale et la plus
excentrée de la région au-dela de 50 km du
centre de Notre-Dame. La part des séniors y est
déja élevée et le vieillissement y sera moins
prononcé que dans la région. L’augmentation
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des Franciliens de 85 ans ou plus va étre trés
marquée a I'horizon 2040 dans les grands
logements en propriété construits dans les
années 1970 et 1980. Ce parc est moins
excentré. Il domine dans les communes de
grande couronne situées entre 20 et 50 km de
Notre-Dame, surtout dans les Yvelines et dans
les anciennes villes-nouvelles. Le parc en
propriété plus récent datant des années 1991-
2005, va connaitre une hausse tres forte des
jeunes séniors d’ici 2040. Il se superpose pour

partie avec le précédent avec une
surreprésentation plus nette aux franges seine-
et-marnaises et essonniennes de

I’agglomération parisienne.

La périurbanisation a permis a nombre de
Franciliens issus des générations du baby-
boom a accéder a la propriété en grande
couronne. La part des ménages dont la
personne de référence est née entre 1946 et
1974 est nettement plus élevée a la périphérie
de la région qu’en son cceur (carte 7). Le
potentiel de vieillissement - mesuré par le ratio
des générations du baby-boom sur celles des
générations plus anciennes - est
particulierement élevé dans les contours des
anciennes villes nouvelles qui se sont
fortement urbanisées dans les années 80 mais
aussi aux franges ouest de la Seine-et-Marne
au nord de Fontainebleau, dans le Val d’Oise et
dans les secteurs ou le parc social des années
70 et 80 est important comme a l'ouest de la
Seine-Saint-Denis  (carte 8). Aussi, dans
I’ensemble de ces secteurs, c’est le rythme de
la construction nouvelle qui pourra plus ou
moins ralentir ce vieillissement inscrit dans les
pyramides des ages.
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Des types de logement qui vont ralentir le vieillissement de la population

Carte 1 - Les studios et deux-piéces : forte concentration a Paris et dans les communes limitrophes de la

capitale

Part en lle-de-France : 32 %

Ecart entre la part de studlos et 2 pléces par
commune et celle abservée dans la région (en points)
[ contours des villes nouvelles
Ny 20 km
E
© AU fdF 2018
Source : Insee, recensement 2014

1 Pas de studio ou 2 pigces®
5 0 5 10 15

Carte 2 - Les grands logements en propriété (3 piéces ou plus) construits avant 1970 :
un vieillissement a attendre moins prononcé qu’a I’échelle régionale

Part en lle-de-France : 20 %

Ecart entre la part de logements de 3 piéces ou

plus en propriété construits avant 1970 par
commune et celle observée dans la région (en points)
2 0 20km
©IAU idF 2018
Source : Insee, recensement 2014

[ Contours des villes nouvelles
5 0 5 10 15
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Des types de logement ou le vieillissement va suivre le rythme régional

Carte 3. les grands logements sociaux (3 piéces ou plus) construits avant 1970

Part en fle-de-France : 20 %

<

(0N g 357 SN
SRS 127§
BRI

Ecart entre la part de logemenis HLM de
3 piéces ou plus construits avant 1970 par
commune et celle observée dans la région (en points)

[ Contours des villes nouvelles P 20km
0 5 10 15 © AU idF 2018
Source : Insee, recensement 2014

Des logements porteurs d’un potentiel de vieillissement fort (cartes 4, 5 et 6)

Carte 4. les grands logements sociaux (3 pieces ou plus) construits entre 1971 et 1990

Part en lle-de-France : 5,4 %

Ecart entre la part de logements HLM de 3 piéces
ou plus construits entre 1971 et 1990 par commune
et celle ohservée dans la réglon (en polnts}

1 Contours des villes nouvelles

[ Pasde logement HLM*

0 5 10 15 N
al 20 km

©IAU idF 2018
Source : Insee. recensement 2014

*Pas de fogerment HLM de 3 pigces ot plus conslruils entre 1971 et 1990.
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Carte 5. les grands logements occupés en propriété (3 pieces ou plus) construits entre 1971 et 1990

Part en fle-de-France : 13 %

Ecart entre la part de logements de 3 pléces ou

plus en propriété construits entre 1871 et 1990 par

commune et celle abservée dans la région (en points)

[ Contours des villes nouvelles

71 Pas de logement en propriété* - g
5 0 5 10 15 3o i

© IAUTdF 2018
Source : Insee, recensement 2014

*Pas de fogement occupé en propristé de 3 piéces ou plus construils entre 1971 et 1990.

Carte 6. les grands logements occupés en propriété (3 pieces ou plus) construits entre 1991 et 2005

Part en le-de-France : 5,2 %

Ecart entre la part de logements de 3 pléces ou
plus en propriété constrults entre 1991 et 2005 par
commune et celle observée dans Ia réglon (en polnts)

[ Gontours des villes nouvelles

] Pasde logement en propriété*
-5 0 5 10 15 Ny 20Km
- B —
© AU TdF 2018
Source : Insee, recensement 2014

* Pas de fogement occupc en proprictc de 3 piéces ou plus construits entre 1991 ot 2006.
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Carte 7. Part des ménages dont la personne de référence est issue des générations du baby-boom (1946-1974)
Moyenne lle-de-France . 56,2%

Part des ménagas dont la personne de référence
est issue des générations du baby-boom
50% 56% 60% 5%

N
0 20 Km
A —

@© |AU idF 2016
Source : insee, recensement 2014

[ contours des villes nouvelles

Carte 8. Potentiel de vieillissement des territoires : ratio entre les générations du baby-boom et les générations

antérieures
Moyenne lle-de-France : 3,3

Ratio entre le nombre d'habitants issus des
générations du baby-boom (1946-1974) et
ceux Issus des générations antérieures

3 4 5 6

2" 20Km

© AU TdF 2018
Source : Insee, recensement 2014

[ Contours des villes nouvelles
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Il — Forte croissance des personnes agées a attendre en villes nouvelles et dans le
périurbain

La structure locale du parc de logement et son ancienneté sous-tend le profil par age des habitants
d’un territoire et leur mobilité a venir. L'IAU a procédé a des projections localisées de population, en
s’appuyant sur les projections de population réalisées a I'échelle de la région et des départements a
I’horizon 2035, et sur des scénarios de construction et d’occupation des logements (encadré 1).

La région devrait compter en 2035 prés de 800 000 habitants agés de plus de 65 ans supplémentaires,
soit une augmentation de 50 % entre 2013 et 2035. L'effectif des plus de 85 ans devrait quasiment
doubler entre ces deux dates, passant de 250 000 a 475 000. La part des plus de 65 ans augmenterait
de 5,1 points pour atteindre 18,6 % en 2035, et celle des plus de 85 ans de 1,6 point (3,7 % en 2035).
Le vieillissement, compris comme I'augmentation de la part des plus de 65 ans dans la population, sera
général al’ensemble des communes franciliennes. Toutes vont étre confrontées a ce phénomeéne, mais
a des degrés divers.

I1.1 Un vieillissement plus marqué en grande augmentera de 9 points, passant de 12,4% a
couronhe 21,2%. Il accueillera 142000 séniors

supplémentaires et deviendra le département
C’est en grande couronne, dans les communes ou la part des plus de 65 ans sera le plus
rurales et périurbaines, que le phénomeéne de importante. Dans les Yvelines c’est la part des
vieillissement sera le plus fort, et résidents de plus de 85 ans qui va augmenter
particulierement en Seine-et-Marne. Dans ce fortement. La carte 9 atteste d’une hausse plus
département, la part des plus de 65 ans forte de la part des Franciliens de plus de 65 ans

Encadré 1 - Les projections localisées de population

Les projections localisées de populations dgées s’appuient sur le scénario central des projections de population
réalisées a I’échelle régionale a I’horizon 2035 par I'IAU en 2017. La déclinaison a I’échelle des communes porte
sur les résidents des logements ordinaires. Les populations « hors ménages » sont traitées dans un second
temps.

Pour tenir compte de I’évolution locale attendue du parc de logement, ces projections distinguent ce qui se
passe dans le parc déja existant au départ de la projection, de ce qui se passe dans le parc construit sur le
temps de la projection. Dans le parc ancien, nous faisons évoluer 'intensité d’occupation des logements (taille
moyenne des ménages et part des résidences principales) selon le type de bdti des communes et leur niveau de
revenu. En paralléle, la modification de la pyramide des dges de chaque commune se fait par application des
taux de passage observés a chaque dge au niveau du département - taux qui incluent la mortalité entre deux
dges et les taux de migration vers et hors du département — corrigés des spécificités migratoires propres a
chaque commune. Pour le parc neuf, I'lAU s’appuie sur les projets de construction collectés par des enquétes
aupreés des territoires - (Projets collectés jusqu’en 2017) - et sur la connaissance qu’a I'lAU des potentiels de
densification et d’extension des différents tissus urbains de la région. Sont ensuite appliqués des profils
d’entrants selon le type de logement.

Les populations « hors ménages » se renouvelant de maniére trés différente de celles résidant dans un
logement ordinaire, et leur évolution dépendant entierement des constructions nouvelles, difficiles a prévoir, il a
été posé comme hypothése une stabilité de ces effectifs (236 200 personnes, dont 81 600 de plus de 65 ans et
41 600 de plus de 85 ans). La conséquence de cette hypothése est de faire peser I'intégralité du vieillissement
sur les logements ordinaires. Cette hypothése a peu de chance de se réaliser a I’échelle régionale, cependant
elle permet de mieux refléter ce qui peut se passer a I’échelle locale. Une hypothése de stabilité du poids de la
population « hors ménages » conduirait a un supplément de 101 000 personnes de plus de 65 ans en institution
dont 66 000 de plus de 85 ans, et autant de moins en logements ordinaires.
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Carte 9. Evolution de la part des résidents de 65 ans ou plus entre 2013 et 2035

Evolution estimée de la part des Franciliens
de 65 ou plus entre 2013 et 2035 (en point):

Moyenne fdF : +5,1
<=25
25-5
5-7,5
B 7510
I 0-125
s

D Villes nouvelles, y compris les anciennes
(Evry, Cergy-Pontoise, Saint-Quentin-en-Yvelines)

dans lI'ensemble des communes de grande
couronne sauf dans les secteurs les plus
denses, et la ol les projets d’extension de
I"'urbanisation restent importants.
Globalement, les communes rurales vont voir
la part des séniors augmenter de 10 points
entre 2013 et 2035, les bourgs périurbains de 9
points, le cceur de I'agglomération (Paris et la
proche couronne) de 4 points et ses franges de
6 points. Parmi les communes de
I"agglomération, ce sont celles appartenant aux
périmetres des villes nouvelles qui vont
connaitre le vieillissement le plus accentué,
avec un gain de 7 points pour la part des plus
de 65 ans, passant de tout juste 9 % a plus de
16 %.

La capitale, qui est actuellement Ile
département francilien le plus agé, verra sa
population vieillir plus faiblement qu’en
moyenne dans la région. Enfin, la Seine-Saint-
Denis est le plus jeune département de la
région et le restera a l'issue de la projection
grace a un effort de construction soutenu et au
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niveau plus élevé de sa natalité. La part des plus
de 65 ans vay passer de 11 % a 14 %.

La structure du parc et les évolutions a venir de
la construction vont affecter le vieillissement
de la population a I'échelle locale (partie 1).
Pour préciser les différentes trajectoires
d’évolution, une typologie des communes a été
réalisée en fonction du degré de vieillissement
actuel de sa population et des évolutions a
venir (carte 10).

[1.2 Périurbain : faiblesse de la construction
et fort vieillissement

Plus de huit communes périurbaines sur dix
vont vieillir davantage que la région (types 1 et
6 de la carte 10). Ce sont des communes de
petite taille (700 habitants en moyenne pour
les communes rurales et 4 000 pour les petits
poles du périurbain), dont les logements,
grands pour la plupart, sont majoritairement
en propriété individuelle. En I'absence de
construction, le renouvellement de la



population s’y fait lentement, les couples qui
s’y installent avec leurs enfants, continuent de
vieillir sur place apreés le départ de ces derniers.

Les communes de la périphérie de I'lle-de-
France, déja plus « grisonnantes » que les
autres en 2013, devraient continuer de vieillir
fortement (type 1). Elles sont situées
principalement au sud de la Seine-et-Marne et
de I'Essonne, et dans les Yvelines. La plupart
jouxte les espaces boisés de la région, comme
la forét de Fontainebleau, ou la Haute vallée de

Chevreuse, qui leur offrent des aménités
environnementales. Globalement, la part des
plus de 65 ans devrait s’accroitre de 9 points
pour atteindre 26 % en 2035. La part des plus
de 85 ans y augmenterait aussi fortement (+3,6
points)  atteignant 6,1% en  2035.
Emblématique, le petit bourg de Barbizon,
1277 habitants en 2013, fait partie des dix
communes les plus « vieilles » en 2013 et en
2035, avec respectivement 32 % puis 41 % de
plus de 65 ans, et 3,8 % puis 13,6 % de plus de
85 ans. Les communes périurbaines de ce

Carte 10. Typologie d’évolution du vieillissement dans les communes franciliennes a I’horizon 2035

Typologie du vieillissement
a I'horizon 2035

La part des Franciliens de 65 ans ou plus
est supérieure a la moyenne régionale en 2013

- 1 - I'écart s"accroit entre 2013 et 2035
[—j 2 - I'écart se réduit
| 3- récart devient négatit
La part des Franciliens de 65 ans ou plus
est inférieure a la moyenne régionale en 2013
I 4 - récart s'accroit entre 2013 et 2035
5 - I'écart se réduit
6 - I'écart devient positif

:I Villes nouvelles, y compris les anciennes
(Evry, Cergy-Pontoise, Saint-Quentin-en-Yvelines)

20 10Km

© A iF 2019
s source : projections IAU-kF

Une typologie des communes a été réalisée tenant compte de l'intensité du vieillissement qu’elles vont connaitre, et
de la position qu’elles occupent au départ de la projection. Le type 1 regroupe les communes qui comptent
aujourd’hui une part plus importante de plus de 65 ans que le reste de la région, et qui vont accentuer encore cet
écart sur le temps de la projection. Le vieillissement y sera plus important qu’en moyenne dans la région. Le type 4
regroupe au contraire les communes aujourd’hui plus jeunes que la région et qui vont vieillir moins que cette
derniere. Les types 3 et 6 regroupent les communes qui vont voir le profil de leur population changer totalement sur
le temps de la projection : de plus dgées au départ (type 3), elles vieillissent tellement moins que les autres qu’elles
finissent plus jeunes a l'issue de la projection que le reste de la région, ou au contraire (type 6) : plus jeunes
aujourd’hui, elles connaissent un vieillissement tellement fort qu’elles rejoignent le groupe des plus dgées. Les types
2 et 5 regroupent les communes plus vieilles que la région pour le 2, plus jeunes pour le 5, mais dont les écarts se

réduisent vis-a-vis de la moyenne régionale.
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type 1 présentent une faible évolution de leur
population a terme, d’en moyenne 2% sur
toute la période.

C'est dans les communes du type 6 que le
vieillissement sera le plus spectaculaire. Dans
ces communes, actuellement plus jeunes que
la moyenne régionale, la population ne va pas
croftre mais beaucoup vieillir: le nombre
d’habitants de plus de 65 ans devrait doubler
(+52 000 personnes). La part des plus de 65 ans
progressera en moyenne de 11 points, passant
de 11,3% a 22,7 %. On y trouve des petites
communes rurales, majoritairement
urbanisées dans les années 1980, situées dans
le centre et le nord de la Seine-et-Marne sur
tout le plateau de Brie, et dans les périphéries
sud et ouest de la région.

Leur parc de logement est encore plus
homogene que dans le précédent groupe avec
trés peu de petits logements et quasiment pas
de locatif. Et les logements sont nettement plus
récents- un logement sur quatre y a été
construit aprés 1990 -, ce qui explique la
jeunesse actuelle de ces communes. Le taux de
construction estimé sur la période de
projection est trés faible (6 logements
construits annuellement pour 1000 existants),
et ne permet pas d’enrayer le vieillissement sur
place de la population.

Quelques communes rurales vont enregistrer
un vieillissement moins élevé que celui de la
région (type2), malgré un niveau de
construction lui aussi plus faible (5%.). On vy
trouve des communes au parc trés ancien ou
des petits bourgs dotés de quelques petits
logements locatifs. Elles comptent trés peu de
logements construits aprés 1990. Leur
population restera cependant nettement plus
agée que la moyenne. Parmi leurs habitants,
4,3% ont actuellement plus de 85 ans, soit le
double du taux régional.

[1.3 Villes nouvelles : forte croissance des
personnes agées et vieillissement marqué,
sauf quand la construction reste élevée

Comme il a été montré dans la premiére partie,
le vieillissement sera plus marqué dans les
grands logements, HLM ou en propriété

occupante, construits dans les années 1970 et
1980. Or, dans le périmeétre des Vvilles
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nouvelles, trois logements sur quatre ont été
construit aprés 1970. Les plus de 65 ans y sont
peu présents actuellement, mais le seront
beaucoup a I'avenir. Leur effectif devrait passer
de 76 000 en 2013 a 163 000 en 2035, soit une
augmentation de +115 %, contre +49 % dans la
région. A Bailly-Romainvilliers, Bussy-Saint-
Georges, ou Lieusaint, les effectifs de plus de
65 ans vont quintupler. La commune de
Conches-sur-Gondoire a  Marne-la-vallée,
construite trés rapidement, compte déja un
habitant sur cing de plus de 65 ans. Son parc de
logement est trés peu diversifié avec 8 %
seulement de logements locatifs. D’ici 2035,
c’est sa population des 85 ans qui va connaitre
une trés forte augmentation (+333 % contre
+90 % dans la région)

Malgré cette remarquable hausse des effectifs
des plus de 65 ans en ville nouvelle, la structure
par age y restera trés jeune comparativement
aux autres communes franciliennes. Et dans
certaines communes, le vieillissement sera
moins prononcé qu’a I'échelle de la région en
raison d’'un développement important de
I'urbanisation. C'est le cas dans les communes
de Pontoise ou Osny a Cergy Pontoise ou au Val
d’Europe ou les taux de construction prévus
restent élevés (16 %o et 39 %o).

1.4 Moindre vieillissement dans les
communes urbanisées de grande couronne
en plein développement

Dans le reste urbanisé de la grande couronne,
le vieillissement sera d’autant plus faible que la
construction sera plus importante, et surtout
plus élevée que sur la période récente. C'est le
cas des intercommunalités de Grand-Paris-
Seine-et-Oise ou de la Communauté Paris-
Saclay : les communes d’Hardricourt ou de
Guerville, fortes de leurs taux de construction
de 29 %o et 20 %o, verront la part des plus de
65 ans s’accroitre a peine, passant de 15 % en
2013 a 16 % en 2035. Ce sera aussi le cas a
Palaiseau : avec un rythme de construction de
26 %o par an, la part de personnes agées de
plus de 65 ans devrait passer de 15 % a 17 %. A
Orsay, elle devrait se stabiliser a 17 % grace a
une construction annuelle estimée autour de
24 logements construits pour 1000 existants.

L’ INSTITUT PARIS REGION — Vieillissement et logements - Tome 1



II.5 Au centre, vieillissement plus faible et
maintien d’'une forte opposition entre
territoires jeunes et territoires agés

Les communes du centre de |'agglomération
(Paris et petite couronne) devraient connaitre
un vieillissement plus limité : les effectifs des
séniors ne devraient y croitre que de 38 % et ce
vieillissement sera d’autant plus limité que la
commune est initialement jeune. Saint-Denis
ne compte que 9 % de plus de 65 ans en 2013,
elle devrait en compter tout juste 11,5 % en
2035.

Le coeur de la région est le lieu d'une
opposition marquée entre territoires jeunes et
territoires agés, qui recouvre celle des écarts
de revenus. Ce marquage va perdurer a
I’horizon 2035. Les communes de Seine-Saint-
Denis sont parmi les plus pauvres et les plus
jeunes de I'lle-de-France. Elles vont aussi moins
vieillir (type 4). La forte présence de logements
HLM et la moindre cherté des prix immobiliers
favorisent linstallation de familles avec de
jeunes enfants. Une forte natalité, une
décohabitation des jeunes entravée par les
conditions économiques, combinées a une
construction trés dynamique, entretiennent la
jeunesse de ces territoires.

A I'opposé, dans la partie centrale des Hauts-
de-Seine, mais aussi a Vincennes et Saint-
Maur-des-Fossés, les populations sont plus
aisées et aussi beaucoup plus agées (18 % de
plus de 65 ans en 2013) (type 2). Les logements
y ont été surtout construits dans les années
1950-60, et le rythme de construction est resté
plus faible depuis. Au regard du prix élevé du
foncier les familles s’y installent plus
tardivement dans leurs parcours résidentiels.
Dans l'ensemble, ces communes vieilliront
moins qu’en moyenne en raison de
I'importance d’un parc locatif et de petits
logements assurant un renouvellement
régulier de la population.

On retrouve cette partition selon I'adge et le
revenu a Paris. Les arrondissements les plus
riches comptent le plus de population agée. La
capitale restera, en 2035, un des secteurs les
plus agés de la région. C’est dans le quart nord-
est de la ville que le vieillissement sera le plus
marqué (carte9). Ce secteur accueille de
nombreux logements HLM, dans lesquels la
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mobilité résidentielle est plus faible. A
I'inverse, dans le centre, ou les petits
logements locatifs sont majoritaires, Le

vieillissement sera plus faible. A I’horizon 2035,
I"arrondissement le plus « agé » restera le 16¢
arrondissement avec 27 % de personnes de
plus de 65 ans, contre 16 % dans le 9¢.

1.6 Un recentrage de la «jeunesse »,
notamment dans les communes les plus
modestes

L’agglomération va certes moins vieillir que la
région dans son ensemble. Pourtant, elle
accueillera la majorité de ses ainés
supplémentaires (carte 11). Un quart des plus
de 85 ans supplémentaires se répartiront entre
25 communes. Parmi elles, Paris (+32 000),
Versailles (+1 800), Rueil-Malmaison,
Boulogne-Billancourt, pour les communes
aisées; Créteil (+1600), Nanterre (+1500),
Vitry-sur-Seine, Chelles, Saint-Denis, Cergy,
Argenteuil, pour les communes plus modestes.

Globalement, la géographie des communes
« grisonnantes » va fortement se modifier. En
2013, ce sont surtout les communes situées au
sud de la Seine qui ont le profil le plus agé,
exception faite des secteurs des villes nouvelles
(anciennes ou toujours actives), et les
communes modestes du sud-ouest du Val-de-
Marne. Les populations les plus jeunes vivent
en villes nouvelles, dans la banlieue nord de
Paris, et au nord et au centre de la Seine-et-
Marne. En 2035, I'opposition sera nette entre
une agglomération centrale, plus jeune, et un
périurbain qui accueillera une part importante
de personnes agées (carte 12).
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Carte 11. Evolution du nombre de personnes de plus de 85 ans entre 2013 et 2035

Evolution estimée du nombre
de Franciliens de 85 ans ou plus
entre 2013 et 2035
100
= 500

%0 10K

u O 2019
source : projections (AU-liF

Estimation de la part des Franciliens
de 65 ou plus en 2035 :

idF :18,6%
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D Villes nouvelles, y compris les anciennes
(Evry, Cergy-Pontoise, Saint-Quentin-en-Yvelines)
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Conclusion

A I'échelle locale, la composition du parc de
logement (taille des logements, statut
d’occupation), et leur ancienneté déterminent
fortement le profil par age des habitants et le
potentiel de vieillissement de la population
communale. De ce point de vue, les grands
logements sont davantage porteurs d’un
vieillissement des habitants & moyen terme. A
I’échelle locale, un parc de grands logements
ne retrouve jamais la jeunesse de ses premiers
occupants, en majorité des familles avec
enfants. Avec le temps, le renouvellement
progressif des générations y mélange des
ménages se situant a différents moments de
leur trajectoire de vie. C'est dans le parc en
propriété que le «vieillissement» lié a
I"ancienneté du parc est le plus important.

Dans le futur, les générations nombreuses du
baby-boom nées entre 1946 et 1974 vont
porter le vieillissement de la population,
surtout les premieres, nées avant 1956, qui
auront plus de 85 ans en 2040. Leur impact sera
d’autant plus élevé qu’elles remplaceront des
populations agées aujourd’hui localement peu
nombreuses, comme en villes nouvelles.
L’étude a permis de différencier les différents
types de parc selon leur potentiel de
vieillissement. D’un co6té ceux qui vont freiner
le vieillissement : parc locatif libre de petite
taille ou la mobilité est forte ; parc de petite
taille en propriété ou en locatif social ou la part
des personnes agées est déja élevée ; parc en
propriété de 3 piéces ou plus d’avant 1970 pour
la méme raison. De l'autre, ceux qui vont
I'accélérer : grands logements en propriété ou
sociaux des années 70-90. Un 3° groupe
rassemble des logements ou le vieillissement
devrait suivre le rythme régional comme les
grands logements sociaux d’avant les années
70. Localement, [Iimportance de |Ia
construction a venir sera aussi un facteur
décisif permettant de juguler plus ou moins le
vieillissement attendu dans les logements
existants.
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A I'échelle des territoires, selon les projections
démographiques réalisées a I’horizon 2035, le
vieillissement sera nettement plus marqué en
grande couronne. Dans le périurbain, Ia
faiblesse anticipée de la construction va
s’accompagner d’un tres fort vieillissement. La
part des plus de 65 ans devrait s’y accroitre de
10 points dans les communes rurales, de 9
points dans les bourgs périurbains. Au sein de
I’agglomération de Paris, c’est en ville nouvelle
que cette hausse sera la plus marquée (+7
points), a I'exception de certaines communes
ou le développement de I'urbanisation restera
important. A Paris et en petite couronne, le
vieillissement sera plus faible, et d’autant plus
gue la population communale est plus jeune.
Le coeur de la région restera le lieu d’une
opposition marquée entre territoires jeunes et
modestes et territoires agés et plus aisés. En
2035, le contraste sera net entre une
agglomération centrale, plus jeune, et un
périurbain qui accueillera les parts les plus
élevées de personnes agées.

L’ INSTITUT PARIS REGION — Vieillissement et logements - Tome 1



Pour en savoir plus

Chantoiseau B., Chometon E., Ciesielski H., Louchart Ph., Poncelet Th., Roger S., Wittmann A.-L,,
«Evolutions conjointes du parc de logements et de la population en Tle-de-France - Deux scénarios a
I’horizon 2035», Insee Analyses fle-de-France n° 90, décembre 2018

Guillouet et alii, « La construction de logements » in Les conditions de logements en fle-de-France, IAU,
Insee, Apur, DRIEA et DRIHL, 2° trimestre 2017

Guillouet J.-). et Pauquet P., Poursuivre I'effort de construction en faveur des ménages modestes, Note
Rapide IAU n°790, 2019

Louchart P., Habitat et population : quelles dynamiques et quelles évolutions ? In Atlas des Franciliens,
IAU idF, janvier 2013

Louchart P., Beaufils S. et alii : Les tensions sur I'immobilier freinent les déménagements en lle-de-
France, Note rapide IAU idF n°767, fev 2018

Sagot M., Gouin M., Vieillissement et inégalités, les disparités traversent les ages, IAU idF, février 2018

38
L’ INSTITUT PARIS REGION — Vieillissement et logements - Tome 1



L’INSTITUT

PARIS
REGION

LINSTITUT PARIS REGION
ASSOCIATION LOI 1901.

15, RUE FALGUIERE - 75740 PARIS CEDEX 15 - TEL. : 01 77 49 77 49



