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DREAL DES PAYS DE LA LOIRE PPPI 2009

Introduction :

Le parc privé potentiellement indigne (PPPI) est aréthode pré-repérage des logements indignes
qui a été proposé par le bureau d'étude Squaretlaat des années 2000 pour hiérarchiser les
territoires en fonction du nombre et de la denditéPPPI de chacun, et pour les qualifier en
fonction de leurs spécificités en termes d'indignit

Elle consiste a croiser la catégorie cadastraldodgsnents avec le revenu des occupants a partir du
fichier FILOCOM (FIchier des LOgements par COMmuyres) faisant I'hypothese qu'un logement

a d'autant plus de chance d'étre indigne gu'ibestipé par un ménage ne dépassant pas certains
seuils de revenus. Le principal défaut de la bals®@ EOM réside en effet dans la non-actualisation
des catégories cadastrales depuis les annéesd9lE3 (imites de la méthode PPPI en annexel).

La catégorie cadastrale est un indicateur de lit§uaobale des logements, utilisé par les sebvice

fiscaux pour le calcul des impbts locaux. Pour uhéiteer le PPPI, les logements pris en compte
sont de catégories cadastrales 6, 7 ou 8, ce quéspmnd aux logements considérés comme
ordinaires (catégorie 6), médiocres (catégorieuy@s médiocres (catégorie 8).

La notion de PPPI « amélioré » fait réféerence anmxveaux seuils de revenus retenus par I'Agence
nationale de I'habitat (ANAH), le ministére du logent et le pdle national de lutte contre I'habitat
indigne (PNLHI) a compter de 20009.

La nouvelle définition du PPPI

Jusqu'a présent, le PPPI correspondait aux logsmsaiants :

- logements de catégorie 6 occupés par des ménagas\anus inférieurs a 30% des plafonds
de ressources du parc HLM ;

- les logements de catégories 7 ou 8 occupés panéeages aux revenus inférieurs a 60% des
plafonds de ressources du parc HLM.

Des études internes réalisées par I'ANAH en 2009%aetenariat avec la direction de I'habitat, de
l'urbanisme et du logement (DHUP) et le PNLHI, omntreé :

- I'évolution des plafonds HLM depuis 2001, plus dogue l'inflation, a induit une augmentation
mécanique du nombre de PPPI, qui souvent ne rgfieteine réelle dégradation des logements ;

- par alilleurs, depuis la création du PPPI, le zonatjesé pour déterminer les plafonds de
ressources a toujours été celui des préts logagfmeédiaires (PLI) alors qu'il ne reflete plus
I'évolution des tensions du marché d'une partest plus le zonage de référence utilisé par les
services fiscaux et I'Etat. Le zonage PLI comptetrais zones : Paris et les communes
limitrophes; I'lle-de-France hors Paris et commumegrophes; les autres régions

L'ANAH, le ministere du logement et le PNLHI onhai souhaité déconnecter l'indicateur PPPI des
plafonds de ressources HLM, en observant désolemigvenus des ménages au regard du seuil de
pauvreté FILOCOM, qui correspond a 50% du revendiamépar unité de consommation. Par
ailleurs, les seuils de pauvreté sont calculésgpandes zones de marché a l'aide du zonage du
zonage A, B, C ou zonage « Robien ». La zone Aespond aux zones de marché tendu, la zone B
aux zones de marché moyennement tendu et la zaaex@pnes de marché détendu.
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DREAL DES PAYS DE LA LOIRE PPPI 2009

La nouvelle définition du PPPI correspond donc rieasiant au nombre de résidences principales
privées (occupées avec un revenu renseigné) :

- de catégorie 6 et occupées par un ménage aux eirdatieurs a 70% du seuil de pauvreté ;
- de catégories 7 et 8 et occupées par un ménagenurinférieur a 150% du seuil de pauvreté,
soit 75% du revenu médian.

Les données présentées dans cette étude portdas sumées 2005 et 2009. Pour pouvoir faire des
comparaisons temporelles, ces calculs ont étéfaitnage identique, sur la base du zonage défini
par l'arrété du 29 avril 2009, ce qui permet d&vibute distorsion d'ordre administratif lié a
I'évolution du zonage entre 2005 et 2009.

Les seuils de pauvreté ainsi calculés, pour lesesBA005 et 2009, sont les suivants :

€en euros Zone A Zone B Zone C
(zones B1 + B2)
2005 6 833 5481 4972
2009 9 557 7741 7171

(source : CETE Nord-Picardie - FILOCOM)

Les sous-ensembles du PPRInélioré» :

Les sous-ensembles (logements de classement @édastriogements de classements cadastraux 7
ou 8) qui composent le PPPI ne correspondent paméme problématiques.

En effet, les catégories 7 et 8 correspondaierit9gi® (mise en place des catégories cadastrales) a
des logements déja dégradés voire tres dégradésatégorie 6 correspondait a cette époque a du
logement ordinaire. Malgré tout, le choix de larghe en compte a été motivée par deux raisons.
Une bonne partie des logements de cette catéddli®l (et copropriétés des années 1960/1965,
pavillons « ouvriers »...) est progressivement gagpar I'obsolescence, peut se dégrader et abriter
une population fragile. Il importait aussi de pouvdentifier les secteurs dans lesquels il peut y
avoir des copropriétés fragiles.

Il convient toutefois de rappeler que le bureatudés Square a l'origine de la méthode PPPI avait
dans un premier temps limité le PPPI aux logemdatsatégories 7 ou 8. Il lui a semblé ensuite
que les logements de catégorie 6, surtout parmplies anciens, pouvaient tout a fait rentrer,
notamment dans le parc privé, dans les champsegtigation. Toutefois, au vu notamment de tests
locaux, il a été décidé a I'époque de resserrecriegres de ressources dans la catégorie 6 en la
limitant a 30% des plafonds PLUS. En effet, de iggaheilleure, le parc de catégorie 6 offre
davantage de possibilités d'évolution et d'amdimma y compris pour des ménages a revenus
moyens ou faibles. Les retards de mise a jour dasement cadastral y sont sans doute plus
fréquents, sauf probablement chez les ménagestrdestes.
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DREAL DES PAYS DE LA LOIRE PPPI 2009

La ventilation du parc privé par catégories caddesren région et les principales différences qui
peuvent s'observer par département sont présaesiéamexe n° 2.

La nouvelle définition du PPPI est également I'stwa d'identifier un noyau dur du PPPI
correspondant aux logements de catégories 7 oaupés par des ménages aux revenus inférieurs a
70% du seuil de pauvreté.

Le PPPI mérite donc d'étre analysé globalement égdtement de maniere distincte, pour les trois
sous-ensembles suivants :

- les logements de catégorie 6 occupés par des nenagaevenus inférieurs a 70% du seuil de
pauvreté (OA) ;

- les logements de catégories 7 ou 8 occupés pamédeages aux revenus inférieurs a 70% du
seuil de pauvreté (OB) ;

- les logements de catégories 7 ou 8 occupés panéleages aux revenus compris entre 70% et
150% du seuil de pauvreté (OC).

| - Données départementales

Au 1* janvier 2009, 62 541 logements sont potentiellénmatignes dans le parc privé de la région
des Pays de la Loire, dont 35,7% sont situés eret&tiantique, 21,5% en Sarthe, 19,1% en
Vendée, 13,4% en Maine-et-Loire et 10,3% en Mayenne

Dans ce parc, 58,5% des logements sontalégorie cadastrale 6 et occupés par des ménages
aux revenus inférieurs a 70% du seuil de pauvretédJA), 10,8% sont deatégories cadastrales

7 ou 8 et occupés par des ménages aux revenus irdars a 70% du seuil de pauvreté (OBgt
30,8% sont deatégories cadastrales 7 ou 8 et occupés par deénages aux revenus compris
entre 70% et 150% du seuil pauvreté (OC)Le noyau dur du PPPI (OB) représente 6 734
logements.

Ventilation par sous-ensembles du PPPI « amélioréen 2009 (en %)

OA OB ocC Total
Loire-Atlantique 67,0 9,2 23,8 100,0
Maine-et-Loire 48,7 13,0 38,3 100,0
Mayenne 46,3 13,6 40,1 100,0
Sarthe 45,6 13,6 40,8 100,0
Vendée 70,3 7,4 22,3 100,0
Pays de la Loire 58,5 10,8 30,8 100,0

(source : FILOCOM - exploitation du CETE Nord-Puiarpour la DREAL des Pays de la Loire)
Le PPPI représente au niveau régional 4,8% du gesopropriétés privées hors étudiants, c'est a

dire des résidences principales du parc privé amesigpar un meénage fiscal avec un revenu
renseigné. Cette proportion est par ordre décnuiska6,6% en Sarthe, 5,6% en Mayenne, 4,8% en
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Loire-Atlantique, 4,7% en Vendée et 3,2% en Maitikare. Ainsi si la Loire-Atlantique est le
département qui compte le plus de logements subtept'étre indignes, c'est en Sarthe que leur
proportion dans le parc privé est la plus forte.

Entre le ¥ janvier 2005 et le®Ljanvier 2009, le PPPI en région s'est réduit d®2® logements
dont 43,2% sont situés en Loire-Atlantique, 27,990Maine-et-Loire, 6,1% en Mayenne, 10,4%
dans la Sarthe et 12,4% en Vendée.

Cette baisse représente 13,8% du PPPI 2005 awriggenal (16,2% en Loire-Atlantique, 25,0%
dans le Maine-et-Loire, 8,7% en Mayenne, 7,2% dar8arthe et 9,4% en Vendée). Elle est due
uniquement a la baisse du PPPI de catégorie 7 lelP®PI de catégorie 6 étant en augmentation de
5,2%. La diminution du nombre de logements de caitéd ou 8 est de -31,3% au niveau régional,
(- 42,0% en Loire-Atlantique, -39,1 % en Maine-@ite, -14,7% en Mayenne, -19,0% dans la
Sarthe et -28,7% en Vendée), soit 11 826 logensntsoins.

Evolution des sous-ensembles du PPPI « amélioré mtre 2005 et 2009 (en %)

OA OB ocC PPPI
Loire-Atlantique 7,2 -42,1 -41,9 -16,2
Maine-et-Loire -0,8 -41,0 -38,4 -25,0
Mayenne -0,6 -14,9 -14,6 -8,7
Sarthe 12,2 -20,2 -18,6 -7,2
Vendée 2,2 -32,4 -27,3 -9,4
Pays de la Loire 5,2 -32,8 -30,7 -13,8

(source : FILOCOM - exploitation du CETE Nord-Puiarpour la DREAL des Pays de la Loire)



Il - Données par territoires de gestion des aidesla pierre de I'Etat :

La gestion des aides a la pierre est assuréey#ardioires dont la cartographie est en jointe en

annexe 3. Ces territoires sont :

- en Loire-Atlantique, la communauté urbaine de Naetde conseil général a I'exception de la

communauté urbaine de Nantes ;

- dans le Maine-et-Loire, la communauté d'aggloménadiAngers et le conseil général a
I'exception de la communauté d'agglomération d'Asge
- en Mayenne, la communauté d'agglomération de LetMdttat a I'exception de la communauté

d'agglomération de Laval ;

- dans la Sarthe, la communauté urbaine du Manscehigeil général a I'exception de la

communauté urbaine du Mans;

- en \endée, la communauté d'agglomération de ladrsgh Yon et le conseil général a
I'exception de la communauté d'agglomération deolehe-sur-Yon.

Les données par territoire de gestion permettemetére en évidence des différences significatives
quant au volume, a la concentration, a la veritaét a I'évolution du PPPI depuis 2005.

Nombre de logements susceptibles
d'étre indignes au ' janvier 2009
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(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)

Le volume plus important du PPPI sur les territoir —— !
de gestion des conseils généraux, de la CUN el e #* [T
'Etat en Mayenne n'est pas dd uniqguement a [ B
effet de structure lié a la taille du parc privén E [ 1

effet, c'est également sur ces territoires quePeIP
est proportionnellement le plus fréquent.
revanche, les écarts entre territoires sont mo
importants. En proportion, il y a ainsi 6 fois phies
PPPI sur le territoire de gestion du conseil gdné I
de la Sarthe (8,0%), comparé au territoire de gest

de la CA d'Angers (1,3%).

Sur les 62 541 logements susceptibles d'étre imdign
au niveau régional, 77,8% sont situés sur les
territoires de gestion des quatre conseils généraux
délégataires et de I'Etat en Mayenne. Des cinq EPCI
délégataires, seul Nantes métropole peut se compare
avec ces territoires de gestion en terme de vollmge.

a ainsi plus de logements susceptibles d'étre riegig
sur le territoire de gestion de la communauté akbai
de Nantes que sur les territoires de gestion des
conseils généraux de Maine-et-Loire et de la Sarthe

Poids du PPPI 2009 dans le parc privé (en %)
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Ventilation du PPPI 2009 par sous-ensembles

(en %)
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(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)

Le PPPI de catégories 7 ou 8 est en baisse sul
les territoires de gestion depuis 2005. En nomier
logements, cette baisse est la plus forte sur
territoires de gestion des conseils généraux d
Loire-Atlantique (3 282 logements en moins) et
Maine-et-Loire (2187 logements en moins) et di
communauté urbaine de Nantes (2 049 logemetr
moins). Le nombre de logements de catégori
augmente en revanche sur 8 des 10 territoire
décision.

(

Evolution du PPPI entre 2005 et 2009 (en %)
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La part du PPPI de catégories 7 ou 8 est la plts fo
sur les territoires de gestion de |'Etat en Mayenne
(57,8%) et des conseils généraux de Maine-et-Loire
. (55,5%) et de la Sarthe (57,9%). A linverse, lat pa

s des logements de catégorie 6 est la plus fortéesur
territoires de gestion des EPCI de Nantes (72,0%),
Angers (79,0%), Laval (71,6%) et la Roche-sur-Yon
(83,4%), qui se caractérisent par un parc de
logements dans I'ensemble plus récent.

Evolution du PPPI entre 2005 et 2009
(en nombre de logements)
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En pourcentage, la baisse du PPPI de catégories87 o
est la plus importante sur le territoire de gestierla

CA d'Angers (-73,1%) suivi des territoires de gmsti

du conseil général de Loire-Atlantique (-45,7%) |lale
CUN (-40,0%%) et du conseil général de Maine-et-
Loire (-34,8%).Les six autres territoires de gesise
situent tous en-dessous de la moyenne régionale
(-31,3%), la baisse la plus faible concernant le
territoire de gestion de |'Etat en Mayenne (-13,8%)
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Il - Données cantonales

La région des Pays de la Loire compte 192 cantontld carte avec les noms est en annexe 4. Les
données cantonales permettent d'affiner I'analyseveau infra-départemental quant au volume du
PPPI en 2009, a son poids dans le parc privé @t @wlution depuis 2005.

Le PPPI 2009 en volume et en proportion du pasgpri

Par département, ad janvier 2009, le PPPI est quantitativement le piysortant dans les cantons
suivants :

- en Loire-Atlantique, 5 603 logements sont situés que sur le territoire du canton de Nantes,
soit 25,1% du total départemental qui s'éleve a322. Suivent par ordre d'importance les
cantons de Saint-Nazaire (848 logements concemwiés3, 8% du total départemental) et de
Nort-sur-Erdre (626 logements soit 2,8% du tot@ladtemental) ;

- dans le Maine-et-Loire, 636 sur les 8 399 logemsnsceptibles d'étre indignes sont situés sur
le canton d'Angers qui représente a lui seul 7,6%othl départemental. Par ordre d'importance,
suivent ensuite les cantons de Saumur (502 logenseitt6,0% du PPPI du département) et de
Cholet (493 logements soit 5,9% du PPPI du dépanem

- en Mayenne, 612 logements sont susceptibles d'&ligne sur le territoire du canton de Laval,
soit 9,5% du total départemental qui s'éléve allddements. Suivent les cantons de Chailland
(371 logements soit 5,8% du total départementeeCihon (326 logements soit 5,1% du total
départemental) ;

- dans la Sarthe, le PPPI est quantitativement Ie jphportant sur le territoire des cantons du
Mans (1 688 logements soit 12,6% du total dépanméshe de Montfort-le-Gesnois (581
logements)et d'Ecommoy (563 logements).

- enfin, en Vendée, les trois premiers cantons coksesont ceux des Sables d'Olonne (949
logements soit 8,0% du total départemental), detSaiiles-Croix de Vie (782 logements) et de
la Roche-sur-Yon (727 logements).

Si en volume les cantons ou l'on trouve le plu®B@I sont urbains, en terme de concentration du
PPPI dans le parc privé, les cantons les plus &sueh premier sont les cantons ruraux :

- en Loire-Atlantique, les sept cantons avec plud@# de PPPI dans le parc privé sont tous
situés au nord du département. Il s'agit des oanttle Derval (12,1%), Moisdon-la-Riviere
(11,8%), Saint-Nicolas-de-Redon (11,2%), Saint-Mardaille (11,2%), Saint-Julien de
Vouvantes (10,6%), Rougé (10,6%) et Guéméne-Phtata%) ;

- dans le Maine-et-Loire, la concentration du PPRisda parc privé est la plus forte dans les
cing cantons de Gennes (8,3%), Allonnes (8,1%)ie¥8h(7,5%), Doué-la-Fontaine (7,5%) et
Saumur-Nord (6,9%), situés dans la région de Sawmux proximité pour celui de Vihiers. A
I'inverse, sur les cantons d'Angers-Nord-Ouest'&hgers Ouest, le PPPI ne représente que
0,4% du parc privé, soit le taux le plus bas descehtons de la région. Sur chacun de ces deux
cantons péri-urbains, le PPPI représente 15 logsmen

- En Mayenne, les cantons les plus touchés sont@ewouptrain (10,9%) et Landivy (10,5%),
situés au nord du département. Suivent ensuiteale®ns de Gorron (9,9%) et Grez-en-Bouére
(9,7%) ;

- Dans la Sarthe, le PPPI atteint ou dépasse lede110% du PPPI dans 17 cantons sur 37, dont
ceux de Sillé-le-Guillaume (14,9%), Le Grand Lut8,6%), le Lude (12,7%), la Chartre-sur-
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le-Loir (12,4%) et Mayet (12,1%). Ces 17 cantonsnient une couronne autour des territoires
de l'aire urbaine du Mans ;

- en Vendée, enfin, les cantons les plus touchésitgens au sud-est du département. C'est
notamment le cas des cantons de Mareuil-sur-Lagd3g8,7% du parc privé), Saint-Hermine
(8,7% du parc prive) et Chaillé-les-Marais (7,3%pduc privé).



PPPI 2009 dans son ensemble

FILOCOM_2009_PPPI en nombre

5500

2750
® 550

(sources : IGN Geofla, DREAL des Pays de la Loirt.-OCOM)



PPPI 2009 (OA)

PPFI 2009 OA

en nombee de logements

1400
700

* 140

(source : IGN — geofla, DREAL Pays de la Loire EBCOM)

PPPI 2009 (OB)

PPPI 2009 OB

en nombre de logements

.1 400
® «

& a0

(source : IGN — geofla, DREAL Pays de la Loire LEBCOM)

PPPI 2009 (OC)

(source : IGN — fgeofla, DREAL Pays de la LoirelLBCOM)



DREAL DES PAYS DE LA LOIRE PPPI 2009

Evolution du PPPI entre 2005 et 2009

En valeur absolue, les principales données congerlea PPPI dans son ensemble sont les
suivantes :

- en Loire-Atlantique, le PPPI est en baisse dans lesicantons. La plus forte baisse concerne le
canton de Nantes (1 094 logements en moins). Lxiel@e plus forte baisse est de 245
logement en moins sur le canton du Pellerin suivireisiéme position du canton de Saint-
Philbert-de-Grandlieu (153 logements en moins) ;

- dans le Maine-et-Loire, le PPPI est en baisse ttarssles cantons excepté le troisieme canton
de Cholet ou il passe de 34 a 35 logements. Lafplis baisse concerne le canton d'Angers
(578 logements en moins), suivi des cantons deaD(Ir88 logements en moins) et de Longué-
Jumelles (167 logements en moins) ;

- En Mayenne, le PPPI est en baisse dans 28 desn®@nsala plus forte baisse est de 61
logements sur la canton de Chailland. Les cantonk PPl augmente sont ceux d'Evron (1
logement en plus), Montsdrs (2 logements en pk&siite-Suzanne (11 logements en plus) et de
Mayenne (12 logements en plus) ;

- dans la Sarthe, le PPPI est en baisse dans 30 d=s®ns. Les plus fortes baisses sont de 217
logements sur le canton de Ballon, suivi des cantbnMans-Est-Campagne (96 logements en
moins) et du Lude (95 logements en moins). Lesotenbu le PPPI augmente sont ceux de
Marolles-les-Brault (4 logements en plus), SaineRee (4 logements en plus), La Ferté-
Bernard (9 logements en plus), Tuffé (9 logementplas), du Mans (17 logements en plus), La
Suze-sur-Sarthe (19 logements en plus), et Chatedol (32 logements en plus) ;

- en Vendée, le PPPI baisse dans 30 des 32 cardaqgisslforte baisse étant de 102 logements en
moins sur le canton des Sables d'Olonne. Les dauatols ou le PPPI augmente sont ceux de
Saint-Fulgent (3 logements en plus) et de la Rathie‘on (41 logements en plus).

En valeur relative, le classement des cantons edifié et donne les résultats suivants :

- en Loire-Atlantique, les trois plus fortes baissescernent les cantons du Pellerin (-38,2%),
Rougé (-32,5%) et Saint-Herblain-Ouest-Indre (-3&),&t les trois plus faibles, les cantons de
la Baule-Escoublac (-6,5%), Orvault (-3,6%) et l@a@elle-sur-Erdre (-1,5%) ;

- dans le Maine-et-Loire, les trois plus fortes begsportent sur les cantons de Durtal (-68,9%
soit en valeur relative la plus forte baisse alweaivrégional), Seiches-sur-le-Loir (-62,6%) et
Baugé (-49,2%), situés au nord du départementleSurantons de Saint-Florent le Vieil et de
Chemillé, situés dans le quart sud-ouest du départe la baisse est en revanche
respectivement de seulement — 3,8% et -2,7% ;

- en Mayenne, les baisses les plus importantes 02J2% sur le canton de Chateau-Gontier-
Ouest, -18,1% sur le canton de Bais et -17,4%esaahton de Laval-Est. Les hausses sont de +
0,4% sur le canton d'Evron, +1,4% sur le cantoMdatsars, +7,0% sur la canton de Sainte-
Suzanne et +23,5% sur le canton de Mayenne ;

- dans la Sarthe, les trois baisses les plus foaeisde — 41,0% sur le canton de Ballon, -19,8%
sur le canton du Mans-Sud-est et -18,3% sur leooadu Mans-Est-Campagne. Dans les
cantons de Marolles-les-Brault, Saint-Paterne, egé-Bernard, Tuffé, du Mans, de La Suze-
sur-Sarthe et Chateau-du-Loir, la hausse se gitine € 1,0% et + 6,8 % ;

- en Vendée, les trois cantons ou la baisse esttaghvéee sont ceux de Rocheserviere (-28,2%),
Sainte-Hermine (-21,6%) et Maillezais (-20,3%). basisses sur les cantons de Saint-Fulgent et
de la Roche-sur-Yon sont respectivement de +0,986 e6,0%.
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PPPI 2009 dans son ensemble - évolution entre 208152009

Evolution du PPP| entre 2005 et 2009 (en %)
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(sources : IGN Geofla, DREAL des Pays de la Loir¢l-OCOM)



PPPI (OA)
évolution 2009/2005

(source : IGN — geofla, DREAL des Pays de la LeifdLOCOM)

PPPI (OB)
Evolution 2009/2005

(source : IGN — geofla, DREAL des Pays de la Loif¢dLOCOM)

PPPI (OC)
S e Evolution 2009/2005




IV - Caractéristigues des ménages occupants le PPP009:

Pour I'analyse des caractéristiques des ménagesyariables ont été retenues compte tenu de leur
intérét : le statut d'occupation, I'dge de la pemsode référence, le nombre de personnes dans le
meénage, la situation du ménage au regard de lacsuwpation (ménages occupants des logements
dont la surface est inférieure a 9m2 par persoenehfin la durée d'occupation du logement.

Taux de ménages propriétaires occupants
(en % du PPPI)

En 2009, sur 100 ménages fiscaux, le PPPI est

80.0% composé en région de 53,9 propriétaires occupants,
80.0% 40,2 locataires privés et 5,9 autres statuts. Desis

70.0% ] ‘— B b cing départements de la région, les propriétaires
60.0% — occupants sont majoritaires dans les logements de
50,0% 1 . [=oa] catégories 7 ou 8 qu'ils soient occupés par des
20.0% _ "%l ménages aux revenus inférieurs & 70% du seuil de

pauvreté (56,5%) ou par des ménages aux revenus
compris entre 70% et 150% du seuil de pauvreté
(70,5%). En revanche, dans les logements de

catégorie 6, les locataires sont plus nombreuxlegie
O - Manestiohe  Mayeme  Sahe  vendée propriétaires sauf en Vendée.

Atlantique

30,0% - =

20,0% - —

10,0% =

(source DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)
Taux de ménages dont la personne de
référence est agée de 60 ans et plus
(en % du PPPI)

Au niveau régional, 45,9% des ménages fiscaux du
PPPI sont composés d'une personne agée de €~ ~~-
~ 80,0%
et plus (6,6% pour les personnes agées de 25 ¢
moins et 47,5% pour les personnes agées de 25 - F —
ans). Ce taux est le plus élevé en Mayenne (52, s =
et le plus faible en Loire-Atlantique (40,8%). Da soox —
les logements de catégories 7 ou 8 (OB + OC, , . | - i
tranche d'age la plus représentée en région det poc
des 60 ans et plus (48,9% des logements occ "] i
par des ménages aux revenus inférieurs a 709 2% T B
seuil de pauvreté et 66,9% des logements 0OCC 10.0%1 — —
par des ménages aux revenus compris entre 7C | : : : :
150% du seuil de pauvreté) alors que dans Mo, Memeettote Mayeme - Sare - vendée
logements de catégorie 6, il s'agit de la clashgec
des 25-60 ans (57,1%).

70,0% [ 1 =

(source DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)




Taux de ménages composés
d'une personne seule (en % du PPPI)

70,0%

60,0%

50,0% +—

40,0% +—

30,0% +—

20,0% +—

10,0% +—

0,0% +—

T T T T
Loire- Maine-et-Loire Mayenne Sarthe Vendée
Atlantique

(source DREAL des Pays de la Loire — FILOCOM)

En 2009, 53,8% des ménages fiscaux PPPI en région
sont des personnes seules, 43,5% des ménageg entre
et 5 personnes et 2,6% des ménages de plus de 6
personnes. Le taux de personnes seules dansikes tro
sous-ensembles du PPPI est le plus élevé en Loire-
Atlantique (56,4%). Les personnes seules sont
particulierement nombreuses parmi les ménages aux
revenus inférieurs a 70% du seuil de pauvreté,
occupants des logements de catégories 7 ou 8 (OB).
Elles représentent ainsi 61,7% des ménages daes cet
situation au niveau régional (taux allant de 56 8%
Mayenne a 66,1% en Loire-Atlantique).

Taux de ménages en situation
de sur-occupation (en % du PPPI)

Au niveau régional, 6,3% des ménages sont en

situation de sur-occupation au sein du PPPI, ce 1 120%
allant de 4,4% en Vendée a 7,2% en Loi
Atlantique (6,6% dans le Maine-et-Loire et 6,0%

Mayenne et dans la Sarthe). Le taux de

10,0%

<
~ 8,0%

occupation est le plus fort dans les logements Son

catégories 7 ou 8 (8,3% au niveau régional),
particulierement en Loire-Atlantique et en Vend
ou en proportion, il y a deux fois plus de ménagyes
situation de sur-occupation. En Mayenne et dan o |
Sarthe, ce sont plus particulierement les méne
aux revenus inférieurs a 70% du seuil de pauv

gui sont touchés.

F 6,0% - mOB
[mfe]e;

4,0%

0,0% -

Loire- Maine-et-Loire Mayenne Sarthe Vendée
Atlantique

(source DREAL des Pays de la Loire — FILOCOM)

Taux de ménages emménages depuis une durée
inférieure ou égale a deux ans (en % du PPPI)

60,0%

50,0%

40,0% 1+ j

@OA
30,0% +— m0B
o0oC

20,0% 1

10,0% +—

0,0% +—

Loire- Maine-et-loire Mayenne Sarthe Vendée
Atlantique

(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)

Les ménages emménagés depuis deux ans ou moins
représentent 38, 6% du PPPI au niveau régional en
2009 (34,3% pour les ménages emménagés depuis
plus de 10 ans). Ce taux est le plus fort dans les
logements de catégorie 6 (48,2% au niveau régional)
Dans les logements de catégories 7 ou 8 du PPPI, le
taux d'emménagés récents en région est de 32,5%
pour les ménages aux revenus inférieurs a 70% du
seuil de pauvreté et de 22,4% dans les logements de
catégories 7 ou 8 occupés par des ménages aux
revenus compris entre 70% et 150% du seuil de
pauvreté. Au final, le taux d'emménagés récentteest
plus fort en Loire-Atlantique (43,5%).




V - Caractéristiques des logements composants le PP2009:

Cing variables ont été retenues pour |'étude dgenients : le type de logement (individuel ou
collectif), I'époque de construction, la surfaceitable, le type de propriété (copropriété ou nen)
le type de propriétaire (personne morale ou indigikk).

Taux de logements individuels
(en % du PPPI)

100,0%

90,0%

80,0% ]

70,0%
60,0% — 1 [aoa
50,0% - —
40,0% - — L [ooc
30,0% - —
20,0% —

10,0% - —

0,0% -

Loire- Maine-et-Loire Mayenne Sarthe Vendée
Atlantique

(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)

L'ancienneté de construction est sans doute ce .,
différencie le plus le PPPI du reste du parc prixé.
part des logements construits avant 1949 y est oo
effet beaucoup plus forte. En 2009, les trois gua o
du PPPI ont été construits avant 1949 au nive

77,3% du PPPI sont composés de logements
individuels en 2009 au niveau régional (65,2% en
Loire-Atlantique, 80,8% dans le Maine-et-Loire,
83,6% en Mayenne, 84,8% dans la Sarthe et 85,7% en
Vendée). Au niveau des trois sous-ensembles du, PPPI
ce taux est de 69,4% pour les logements de caggori
(OA), de 84,4% pour les logements de catégories 7 o
8 occupés par des ménages aux revenus inférieurs a
70% du seuil de pauvreté (OB) et de 89,9% pour les
logements de catégories 7 ou 8 occupés par des
ménages aux revenus compris entre 70% et 150% du
seuil de pauvreté (OC).

Taux de logements construits avant 1949
(en % du PPPI)

mOA

régional. Cette proportion est supérieure & 9C so0x 1 - — - mos
parmi les logements de catégories 7 ou 8 (OB + C —

dans les cing départements de la région. Une gra
partie des logements du parc privé construits avi
1949 est ainsi constituée de logements de catég
cadastrale 7 ou 8 occupés par des ménages  oo-
revenus inférieurs a 150% du seuil de pauvreté.

40,0% = — =

20,0% - — — =

Loire- Maine-et-Loire  Mayenne Sarthe Vendée
Atlantique

(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)



Taux de logements d'une superficie habitable
inférieure a 35 m2 (en % du PPPI)

35,0%

30,0%

25,0%

20,0%

15,0% -

10,0% -

5,0%

0,0% -

Loire- Maine-et-Loire Mayenne Sarthe
Atlantique

(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)

Au niveau régional, 10,8% du

Vendée

PPP|

mOA
m0B
ooC

est
copropriété (22,5% en Loire-Atlantique, 5,2% da 2so%
le Maine-et-Loire, 3,5% en Mayenne, 3,4% dans
Sarthe, 5,2% en Vendée). Il y a proportionnellem 2% 1

Une autre caractéristique importante du PPPI est la
forte proportion de logements de petite taille. En
2009, les logements d'une superficie inférieureba 3
mz2 représentent 16,1% du PPPI en région. Ce tdux es
de 14,8% pour les logements de catégorie 6 (OA) et
pour les logements de catégories 7 ou 8, de 21,6%
pour ceux occupés par des ménages aux revenus
inférieurs a 70% du seuil de pauvreté (OB) et de
16,7% pour ceux occupés par des ménages aux
revenus compris entre 70% et 150% du seuil de
pauvreté (OC). Quelle que soit la catégorie du
logement (OA, OB ou OC), la Loire-Atlantique est le
département ou il y a le plus de petits logements.

Taux de logements en copropriété
(en % du PPPI)

30,0%

plus de logements en copropriété dans le PPP =on

15,0% +— m OB

catégorie 6 (15,5%) que dans le PPPI de catégori soc

ou 8 (6,4% pour les logements occupés par
ménages aux revenus inférieurs a 70% du seui —
pauvreté et 3,5% pour les logements occupés par || Lﬁ Lﬂ
menages compris entre 70% et 150% du seuil ]

pauvreté).

Taux de logements appartenant
a une personne morale (en % du PPPI)
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14,0% 1

12,0%

10,0% +— 1

8,0% 1|

6,0% 1

4,0% 1|

I

1l N h
0,0% +—— T T T
Loire- Maine-et-Loire Mayenne Sarthe

Atlantique

(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)
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Loire- Maine-et-Loire Mayenne Sarthe Vendée
Atlantique

(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)

Au niveau régional, 8,1% des logements du PPPI
appartiennent a une personne morale (8,3% en Loire-
Atlantique, 8,5% dans le Maine-et-Loire, 8,0% en
Mayenne, 8,4% dans la Sarthe, 7,4% en Vendée). Le
taux de logements appartenant a une personne morale
est en région de 11,1% pour les logements de
catégorie 6 (OA), de 5,7% pour les logements de
catégories 7 ou 8 occupés par des ménages aux
revenus inférieurs & 70% du seuil de pauvreté (€@B)

de 3,3% pour les logements de catégories 7 ou 8
occupés par des ménages aux revenus compris entre
70% et 150% du seuil de pauvreté (OC).




VI - Le risque de saturnisme:

Pour mesurer le risque de saturnisme par rappd?Pal, I'indicateur retenu est celui du nombre de
logements construits avant 1949 et occupés paméesges avec des enfants de moins de six ans.
C'est en effet dans ces logements que les jeurfasterpeuvent étre intoxiqués par le plomb
présent dans les peintures.

Taux de logements construits avant 1949

et occupés par des ménages avec des enfants
de moins de six ans (en % du PPPI)

En 2009, le risque de saturnisme concerne 7,9% du
PPPI au niveau régional (6,5% en Loire-Atlantique,
9,6% dans le Maine-et-Loire, 9,5% en Mayenne, 9,6%
1o dans la Sarthe, 6,7% en Vendée).
10,0% Au niveau des sous-ensembles du PPPI, ce tauxest e
v - région de 8,5% dans les logements de catégorie 6
' «cs| (OA), de 7,8% dans les logements de catégories 7 ou
6.0% | ood) 8 occupés par des ménages aux revenus inférieurs a
70% du seuil de pauvreté (OB) et de 7,0% dans les
logements de catégories 7 ou 8 occupés par des
20%1 ménages aux revenus compris entre 70% et 150% du
0.0% | : : : : seuil de pauvreté (OC).

Loire- Maine-et-Loire Sarthe Mayenne Vendée
Atlantique

14,0%

4,0%

(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)
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Conclusion

La nouvelle définition du PPPI se traduit par uééuction significative du nombre de logements
concernés, comme le montrent les données 2008r{cdnnexe n° 5 les données PPPI 2005 selon
I'ancienne et la nouvelle définition). Toutefoistte diminution du PPPI ne remet pas en cause les
principaux constats que I'on peut faire en terméed#oires prioritaires et de caractéristiques de
logements et des ménages. La nouvelle définitipoua principal intérét :

- d'une part, d'analyser le PPPI dans sa globalités rdgalement par sous-ensembles en
distinguant les logements de catégorie 6 et lesnh@gts de catégorie 7 ou 8 ainsi que le cceur
du PPPI constitué des logements de catégories& amcupés par des personnes aux revenus
inférieurs a 70% du seuil de pauvreté ;

- d'autre part, d'analyser les évolutions temporedlies des bases identiques, sans distorsion
d'ordre administratif.

A ce titre, les données 2005 et 2009 permettefdideles constats suivants :

- entre 2005 et 2009, le PPPI en région a non seuleimement diminué, mais sa composition
a eégalement changé. Le poids du PPPI de catégodes8 dans I'ensemble du PPPI est en effet
passée de 52,1% en 2005 a 41,5% en 2009 ;

- par ailleurs, la géographie des sous-ensemblesP8d Fest pas la méme. 63,9% du PPPI de
catégorie 6 sont en effet situés dans les dépantsndle Loire-Atlantique et de Vendée contre
seulement 42% du PPPI de catégories 7 ou 8 ;

- ces différences se retrouvent au niveau des casditjges des occupants et des logements. Par
rapport au PPPI de catégories 7 ou 8, le PPPltdgarée 6 est notamment plus souvent occupé
par des locataires et par des ménages dont lanperste référence est agée de moins de 60 ans.
De méme, les situations de sur-occupation y sompgstionnellement moins nombreuses et
inversement, il y a plus d'emménagés récents.dgesents de catégorie 6 sont également plus
souvent des logements collectifs et des logememistits apres 1949, ce qui se traduit en
particulier par une proportion plus importante dgelments en copropriété et appartenant a une
personne morale.

- S'agissant du cceur du PPPI, sa géographie et sturtién depuis 2005 sont comparables aux
autres logements de catégories 7 ou 8. En revatishepnt plus souvent occupés par des
locataires, des ménages composés d'une personiee des ménages dont la personne de
référence est agée de plus de 60 ans, des ménagesnagés réecemment et des ménages en
situation de sur-occupation.

Pour approfondir I'analyse de I'évolution du PPRte2005 et 2009, il est prévu d'exploiter dans
un second temps les possibilités offertes par dbidr FILOCOM qui intégre un identifiant
logement. Ce code permet de suivre les logememts deux années. Sous réserve du respect des
regles de secret statistique, cette analyse peamaitamment de s'intéresser par départements et
territoires de gestion des aides a la pierre datl'E

- aux disparitions de logements (restructurationdb@ments, changements d'affectation sans
autorisation d'urbanisme, batiments tombés en suihe

- aux changements de mode d'occupation (résidenceigale, résidence secondaire, logement
vacant) ;

SIAL/DPH/TD 20/28



- aux changements de catégorie cadastrale dans sioselans l'autre ;

- aux changements de statut d'occupation (proprétadccupants, locataires du parc privé,
locataires parc social...)

- aux évolutions de revenus des occupants.



Annexe n®°1

Principales limites de la méthode PPPI

Le méthode PPPI présente plusieurs limites quiiviemt de bien connaitre avant d'analyser les
chiffres :

le nombre de logements indiqué n'est pas celuiadEsnents indignes ; il est une évaluation de
la dimension du parc de logements dans lequeldbghilité de trouver des logements indignes
est forte. Les volumes affichés par la méthode BRI donc plus larges que le parc indigne
lui-méme (a la nuance importante des logementsdene dans certains secteurs) et nettement
supérieurs, de maniere générale, a I'habitat ibeajproprement dit ;

I'évaluation du PPPI ne porte que sur les logementsipés, ce qui exclut les résidences
secondaires et les logements vacants ;

la tentative d'évaluation n'integre que les résidsrprincipales répertoriées comme telles par le
cadastre et occupés au ler janvier de I'annéedegsi selon les informations issues de la taxe
d'habitation. Y échappent les ménages logés damdodaux de fortune, dans I'habitat mobile
(caravanes, camping..), dans des hoétels ou damnsemeublés (meublés soumis a la taxe
d'habitation) et les logements occupés « officimesd » ;

la méthode porte uniguement sur le parc privé ceqay des propriétaires ou des locataires, ce
qui exclut les locataires du parc social et au daiparc prive la catégorie « autres statuts » ;

les données fournies par le CETE Nord-Picardie gmbrisur les ménages fiscaux qui ne
coincident pas avec les résidences principalegif@ns des logements occupés a titre principal
quel que soit le lieu de rattachement fiscal déstéwats). Sont exclus des ménages fiscaux, les
ménages constitués de personnes qui ne sont pakefient indépendantes (le plus souvent des
étudiants), les contribuables vivant en collecdit les sans abris ;

I'nétérogenéité des modes d'évaluation et de #hsation des catégories cadastrales limite les
possibilités de comparaisons inter territoires sagagendre completement inopérantes pour les
contrastes les plus marqués (écarts importantalenet en volume), et le cas échéant pour des
comparaisons de structure. Cela vaut surtout pEsuterritoires n'appartenant pas au méme
département ;

derniere limite : la régle de secrétisation qui liqye que toute valeur inférieure a 11 est
masquée Cette valeur non publiée est déja en seiindication de la faible importance de la
variable de la case concernée. Il s'agit donc dhaieation moins perturbante que la valeur non
renseignée pour rendre impossible la reconstitutla valeur manquante.



Annexe n°® 2

Ventilation du parc privé des Pays de la Loire pacatégories cadastrales en 2009

Au 1* janvier 2009, le parc privé en Pays de la Loi@té&omposé de 736 153 logements de
catégories 1 a 5 (logements assez confortable 'juggand luxe), 507 265 logements de catégorie 6
(logements ordinaires) et 53 435 logements de odaty 7 ou 8 (logements médiocres ou trés
meédiocres).

La part des logements de catégories 1 a 5 dép@8sedéns quatre des cing départements de la
région (Loire-Atlantiqgue, Maine-et-Loire, Mayennégndée).

La part des logements de catégories 6 varie forierd&in département a l'autre allant d'un
minimum de 16,8% dans le Maine-et-Loire a 51,8%sdarSarthe. Au-dela des différences dans la
structure du parc, ceci peut s'expliquer par desrfa de classer les logements variables d'un
département a l'autre, notamment pour les logententatégories 5 ou 6. Dans son rapport annuel
de 2009, la Cour des comptes observe ainsi queides trés similaires relevaient de classements
différents selon les communes. A titre d'exemplée eite le cas d'un pavillon simple mais
confortable classé en catégorie 6 dans une comdrih&isne et en catégorie 5 dans le Val d'Oise.

La part des logements de catégories 7 ou 8 esjuegient minoritaire dans tous les départements.
Elle atteint néanmoins les 8,1% dans la Sarthe.

Ventilation du parc prive par catégories cadastrale en 2009 (%)

Sarthe 40,1% ,1%
m1las
O7ou8
Maine-et-Loire 79,8% I 0
0% 20% 40% 60% 80% 100%

(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)




Parc privé 2009 -
Logements de catégories 1 a 5

(source : IGN geofla, DREAL des Pays de la LoifdEOCOM)

Parc privé 2009 -
Logements de catégorie 6

(source : IGN geofla, DREAL des Pays de la LoilRLOCOM)

Parc privé 2009 -
Logements de catégories 7 ou 8




Annexe n° 3

Carte des territoires de gestion des aides a la pie
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Annexe n° 4

Carte des cantons




Annexe n°5

Données PPPI 2005 selon I'ancienne et la nouvealléfinition de I'ANAH

PPPI 2005 (ancienne définition) PPPI 2005 (nou\asiiEnition)
Catégorie 6 Catégories/ 7 Total Catégorie 6 Catégories 7 Total
ou8 ou8
Loire- 22 138 15 896 38 034 13 975 12 700 26 67p
Atlantique
Maine-et- 6 484 8 660 15 144 4124 7073 11 197
Loire
Mayenne 4 499 4 881 9 380 3001 4 055 7 05p
Sarthe 8 430 11 606 20 036 5 459 9013 14 472
Vendée 12 859 5901 18 760 8 207 4 963 13170
Total 54 410 46 944 101 354 34 766 37 804 72 75D

(source : DREAL des Pays de la Loire - FILOCOM)

Pour mémoire, I'étude sur le repérage des logeneditgnes de mars 2003, réalisée par le CETE

de I'Ouest pour la DREAL des Pays de la Loirengstia 69 559 logements le PPPI &ujdnvier

1999 dont 28 596 en Loire-Atlantique, 10 812 danMhine-et-Loire, 6 288 en Mayenne, 12 220
dans la Sarthe et 11 643 en Vendée. Les plafondssdeurces pris en compte dans le cadre de cette

étude correspondaient a 50% du revenu médian darteéépent pour la sélection du parc

potentiellement indigne des classes cadastrales87 Ge calcul de revenu a été réalisé pour chaque
département, en distinguant les unités urbainesdesnunes rurales. Pour les logements classés

en catégorie 6, des revenus de moitié ont étéusten



Annexe n° 6

Principaux documents consultés

Direction régionale de I'équipement des Pays dsiee, Repérage des logements indignes en
région des Pays de la Loire — rapport régional desrB003 réalisé par le CETE de I'Ouest

Ministére de I'équipement, des transports et derognt (DGUHC), Développement d'une
méthodologie de repérage « Parc Privé Potentiefiertraligne » (PPPI) — rapport final de
septembre 2001 du bureau d'études SQUARE

Agence nationale de Habitat, Présentation synthétip la méthode PPPI, de ses intéréts et
limites, méthodologie et précautions d'emploi — $@RE-GTC - Mars 2008

Cour des comptes, Rapport public 2009 - L'assite impobts locaux : la détermination des
bases cadastrales et leur gestion par les sexlécistat

Pdle nationale de la lutte contre I'habitat indigDeection de I'habitat, de l'urbanisme et des
paysages, Agence nationale de I'habitat, Commaatistisiue PPPI FILOCOM 2007- repérage
de I'nabitat indigne
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