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INTRODUCTION GENERALE

Les quartiers sensibles sont au cceur du dispasitifen place par la politique de la
ville depuis son avenement au début des années IL880nesures principales des pouvoirs
publics au cours des années 1980 consistérent eladsification de territoires urbains en
guartiers prioritaires dans le cadre du dévelopmreecial des quartiers. A partir de 1996,
plusieurs dispositifs de classement économiqueydadiers prioritaires existant actuellement
sont venus s’ajouter : les Zones Urbaines Sensi@desS), les Zones de Redynamisation
Urbaines (ZRU) et les Zones Franches Urbaines (ZRUinportance grandissante des
difficultés de ces quartiers pauvres sur I'agenaldigue s’est doublée d’un intérét de plus en
plus fort pour les dysfonctionnements urbains depdat des chercheurs de différentes
spécialités. Un nouveau vocabulaire est alors appancernant la concentration spatiale des
habitants pauvres : « ségrégation », « quartietilde « enclave », « mixité sociale », etc.

Les recherches sur le theme de la concentratiotiakpa’attachent a décrire les
phénomenes de paupérisation qui découlent des dis@esgudes mobilités résidentielles
ayant lieu dans les quartiers sensibles. Les med#tipmeutes urbaines qui surgissent depuis

1981 confirment régulierement ce dysfonctionnement.

La mixité sociale

Le manque de mixité sociale est apparu alors cotenfi@cteur déterminant de cette
anormalité sans que l'objectif de mixité soit atairent défini. Ce manque de clarté est
perceptible a trois niveaux. Le premier est le awspatial visé. A quelle échelle la mixité
sociale doit-elle étre recherchée ? Au niveau deolmmune comme le vise la loi SRU
(solidarité et renouvellement urbain), du quarter bien de I'immeuble résidentiel. Cette
guestion n’est pas sans pertinence puisqu’une énéitre communes n’empécherait pas une
ségrégation d'un méme commune voire au sein méme @liartier. Le deuxieme niveau est
l'inexistence de définition d’un lieu socialemenixte. La mixité sociale est-elle le fruit d’un
équilibre entre les classes sociales, I'age destdrdbj les revenus des ménages ou leur
origine nationale ? Et quels sont les argumentgustifient ces choix sans tomber dans des
présupposés idéologiques ? Le troisieme et deniveiau d’indécision est celui du seuil. A

partir de quel moment peut-on considérer que lapomition sociale d'un lieu est mixte ?



Doit-il y avoir une moyenne nationale, régionalepattementale ou doit-elle étre fixée au
niveau de I'agglomération ?
Si toutes ces questions souléevent le contour flowcahcept de mixité, ce dernier

semble étre un objectif validé a I'unanimité.

De nombreux chercheurs s’interrogent tout de mémedasvalidité de ce concept et
sur les effets pervers de sa réalisation. Certeamsidérent par exemple gu’il n’est qu’'un
instrument de discrimination, notamment dans ifattion des logements HLM D'autres
pensent que la mixité a servi de prétexte pourusger les classes populaires en périphérie et

n'a fait que renforcer le phénomeéne de gentrifizaties centres-villés

Les critiques portent effectivement sur I'absencelénition claire et 'utilisation du
concept de mixité sans pour autant remettre enecaos fondement idéologique. Les
tendances lourdes de spécialisation sociale deaimertterritoires persistent. Tous les
chercheurs et hommes politiques impliqués s’attaicheétablir des diagnostics partagés afin

de trouver les solutions pertinentes, la présastlarche doit participer a cette démarche.

La mobilité résidentielle et la problématigue

La spécialisation sociale des quartiers de gramdsembles est dépendante des
différences de mobilité résidentielle qui sont jafiérement importantes a identifier.
L’explication la plus largement acceptée est cqliea trait au phénomene de captivité des
plus démunis et de départ des mieux lotis qui @cblerait une spirale ségrégative toujours
plus concentrée. Dans ce cas, l'action des pouvmildics viserait a favoriser la mixité
sociale en attirant des ménages moins fragilesc@tyairement aux idées recues, la mobilité
résidentielle des habitants des zones urbainesbgEngst importante, voire supérieure aux
autres quartiers, comme le démontre le rapport 2i@0Bobservatoire national des ZUS. Ce
méme rapport précise que la mobilité résidentieiesignifie pas nécessairement migration
ascensionnelle car I'emménagement dans les mémeses zgensibles est fréquent.

L’observatoire indique que les habitants les mieuwmnés socialement (relativement plus

! Tissot S. (2005), « Une discrimination informe?iéJsage du concept de mixité sociale dans la gedte
attributions de logements HLM Actes de recherche en sciences socjal&Es9, pp. 54-59.

2 Bacqué M.-H. et Simon P. (2001), « De la mixiténoee idéal et comme politique. A la recherche dwages
social optimal dans la ville $ouvementsn®13.



diplomeés, d’'une catégorie socioprofessionnelle mogeou supérieure) quittent les ZUS et
sont remplacés par des ménages plus modestes é@enpbine a pour conséquence de tirer la
composition sociale vers le bas, d’'ou un déficitndigité et une concentration accrue des

difficultés.

Cette recherche s’appuie sur deux modes opérataird®bservation et la
compréhension. C’est-a-dire I'identification précides sortants et des entrants des ZUS et de
ce que 'on nomme les migrations internes. |l estsible que ce ne soit pas la mobilité
résidentielle en tant que telle qui doit étre fas@e dans les quartiers sensibles car les
résultats des observatoires démontrent la forte litoldes habitants. Il s’agirait plutot
d’identifier les ménages en fuite et de comprerdgeraisons qui les poussent au départ.
L’action publigue concentrerait alors ces effortar de rééquilibrage des mobilités
résidentielles en adaptant les lieux de vie qué EsnZUS a la demande des ménages. Au
dela de I'objectif utopique d’'un mélange social @wlogiquement difficile a atteindre. Cette
recherche se concentre sur I'hypothése d'une ®atiin des trajectoires résidentielles
capable de produire une mixité sociale renouveées ménages solvables ont la possibilité
de poursuivre leur parcours résidentiel en ZUS,salore mixité sociale de l'intérieur peut
étre produite.Aujourd’hui, l'action publique en ceuvre influence-t-elle les stratégies
résidentielles des ménages solvables vers une dlightion dans leur lieu de résidence ?

L’action publique stratégique pour fidéliser lebitants potentiellement en fuite : Est-
ce possible ? Quelles sont les limites ? Pour gpiae quels moyens ? Autant de questions
auxquelles cette recherche tente de répondre, nodamen allant les poser aux premiers
concernés : les habitants.



Obijet de la recherche

1- Présentation de la problématique

Comme mentionné ci-avant, le second rapport des¢éotatoire national des zones
urbaines sensibles, rendu public le 24 octobre 2f#betat de la forte mobilité résidentielle
dans les ZUS qui est plus élevée que dans le desteunités urbaines. Pour Bernadette
Malgorn, présidente du conseil d’orientation de $etvatoire national des ZUS, ce constat
est assez encourageant car il montre qu'il y a des margesntédioration». En effet, 61%
des habitants des ZUS ont changé de logement E9@@ et 1999 contre 51% dans les autres
guartiers de leur agglomération. Cette forte mtgbiaccompagne pourtant d’'une baisse de la
population des ZUS. Les arrivées étant loin de ameer les départs, ce phénomeéne participe
encore a la spécialisation sociale des quartiergrdieds ensembles. Les entrants sont plus
défavorisés que les sortants : peu qualifiés, ghusent en emploi précaire, ils sont davantage
exposés au risque du chémage et du déclasseméasgomnel. Pour autant, indique encore
le rapport, I'accés a un logement en ZUS ne camssfilas forcément une étape négative dans
leur trajectoire résidentielle : sur 10 entrantsadgedent a un logement plus spacieux ou
confortable.

Les résultats de ce rapport mettent donc I'aceantdeux tendances importantes : le
réle du logement social dans le parcours résidaide ménages et le fort effet de sélection de
la mobilité résidentielle.

Pour de nombreux ménages, notamment pour les geenedébut de parcours
résidentiel, la location d’'un logement social en<Zlgermet une premiére installation a
moindre codt. Néanmoins, le fort taux de rotatiomdétre que les ménages ne restent que
peu de temps dans leur logement. Les populatianplies fragiles ont tendance a rester dans
ces quartiers alors que les trajectoires sociadegeralantes s’accompagnent souvent d'un
départ des ZUS. Pour réduire le processus de $ipatien sociale et favoriser la mixité
sociale dans ces quatrtiers, il est donc possiblprdposer des alternatives pour limiter le
départ des habitants vers d’autres quartiers gglbanération et de produire ainsi une mixité
sociale « de l'intérieur ».

La politique de la ville, menée en faveur de cesrtiers, doit faire face a une
perpétuelle contradiction. D’'un coté, les dispésitjui y sont déployés bénéficient aux
populations défavorisées en leur permettant dé slms ZUS. Et de l'autre, les opérations sur



'environnement physique ont pour objectif de rddjes ces quartiers afin de les rendre plus
attractifs. Cette démarche a double sens démounédegprobléme des ZUS n’est pas traité de
facon claire par les pouvoirs publics qui appliquame politique sociale (pour les populations
défavorisées) sous couvert d’agir envers un tereitdéfavorisé (principe républicain oblige).

Si I'objectif est de faire de ces quartiers depages de vie équivalents aux autres
unités urbaines de l'agglomération, alors I'actidait porter sur le contrdle des flux
migratoires par la « normalisation territorialePour inciter les ménages a rester vivre a
l'intérieur des quartiers de grands ensembles, m&rteur capacité financiére est suffisante
pour en sortir, les pouvoirs publics doivent pragodes logements compatibles avec cette
demande interne. Une offre plus diversifiée pemagtaux ménages de poursuivre leur
parcours résidentiel sans pour autant changer aieu

La diversification des produits-logements est us meuveaux objectifs de la politique
de la ville et ce notamment depuis I'aveénement al@dlitique de renouvellement urbain
lancée par le ministére de I'emploi, de la cohésiaciale et du logement depuis 2000. Cette
démarche de transformation radicale des quartiergrdnds ensembles vise a produire des
espaces residentiels plus diversifies en démolissagrand nombre d'immeubles composeés
presque exclusivement de logements locatifs socidg¥agit alors de construire de nouvelles
formes d’habitats ou de proposer de nouvelles ferdiaccession a la propriété au sein des
zones urbaines sensibles. Pour autant, cette déenast clairement exprimée dans la
formulation des objectifs du ministere de la cob@ssociale par la volonté d’attirer les
classes plus aisées en ZUS.

La présente recherche doit permettre de distingseactions de la politique de la
ville et de constater soit, que I'objectif de shiahition des ménages solvables est défini dans
les programmes d’action des pouvoirs publics ou deamsnodes de gestion des bailleurs
sociaux soit, que cette orientation reste inéditesdsa formulation. Le but sera alors, par un
exercice préalable d’observation des mobilitéscalaprendre les choix du lieu de résidence
des ménages mobiles qui passent par le parc sbesalZUS et de mesurer I'impact des
actions de la politique de la ville, en cours ojadéalisées, sur leurs décisions.

En résumé, le probleme général et la méthode fwuésoudre se décomposent
comme suit :
Probleme général :
» La fuite des ménages solvables.



Question générale :
> Les actions de la politique de la ville influenceties les stratégies résidentielles ?

Question spécifique :
> Les actions de la politique de la ville permetteités de stabiliser les ménages
potentiellement solvables ?

Hypothese :
» La diversification des produits-logemerds 'amélioration de la qualité de vie
permettent de réduire les départs.

Application :

» Etude du profii des ménages mobiles, observations ledes trajectoires
résidentielles et compréhension des raisons ds feabilités.

2- Objectif de la recherche

Cette recherche vise a évaluer, de maniére qunadifdes actions menées en faveur
des ZUS dans le cadre de la politique de la villééhelle de I'agglomération jusqu’a celle
des quartiers observés. L’objectif est de mieux mamdre et interpréter les flux de
population, I'origine ou la destination des ménagesbiles ainsi que les raisons de cette
mobilité. En se positionnargour la stabilisation des ménages comme processus fpasiti
I'objectif de mixité, il s'agit de mettre en pasdl les actions de la politique de la ville avec
les choix résidentiels des ménages solvables atodealors si les deux dimensions (les
actions et les choix) tendent a un rapprochemefdavaur d’'une gestion rationnelle des flux.

Trois questions principales se posent alors :

- Face a la fuite des habitants, quelles sont lésracimises en ceuvre par la politique de la
ville actuelle pour limiter les départs ?

- Quelles perceptions ont les habitants des actiogagges par la politique de la ville ?

- Quels sont les impacts de ces actions sur leulig obsidentiels ?



Il s’agit donc, dans un premier temps, de présdeteactions dont I'objectif est de
favoriser la mixité sociale. La réponse aux dédiémas des mobilités résidentielles passe
aujourd’hui par le renforcement de deux flux opgoséttirer les classes moyennes dans les
guartiers de grands ensembles et disperser lesgeenen difficulté dans le reste de
'agglomération. Les deux objectifs participentaaproduction d’'une mixité sociale dans la
ville. Un « état des lieux » sur le principe, ladils et les résultats de ces deux démarches
aura pour but de légitimer le parti-pris d’'une pqlie de gestion rationnelle des flux en
faveur d’'un « blocage » des sorties des ménageatdes habitant en ZUS.

La recherche en tant que telle s’inscrit a I'éghdke la communauté d’agglomération
tourangelle. Une fois présentées les grandes ésisitjues de l'occupation des unités
urbaines de l'agglomération et les tendances dartigpn des types de logements et
meénages, les objectifs du Programme Local de I'tdabi les moyens qu’ils proposent pour y
parvenir seront présentes.

Aucun observatoire des ZUS n’est mis en place éhélle des quartiers de
'agglomération. Un diagnostic sur I'évolution dueyplement de deux quartiers de
'agglomération tourangelle permettra de faire lenpsur le profil des ménages mobiles
habitant les parcs sociaux observés. Les grandesriees pour chaque site seront mises en
paralléle avec celles établies a I'échelle de lagugration. Il sera alors possible de constater
les liens entre les mobilités observées dans les pacatifs sociaux et les conséquences sur
I'occupation de I'ensemble du parc de I'agglomé@matiourangelle.

Les actions en cours ou déja réalisées par lesopsupublics sur les quartiers
observés pourront alors étre évaluées au regardrdbkematiques constatées et des objectifs
définis a I'échelle supra-communale.

Les résultats de I'observatoire conjugués a uaeé&e qualitative auprés des ménages
mobiles définiront les trajectoires des ménages lesl@t les raisons de leur mobilité. On
pourra finalement évaluer I'impact de I'action pgghke sur leurs choix du lieu de résidence et
proposer, si nécessaire, de nouvelles orientapouns les stabiliser dans le parc de logement
de leur quartier.

3- Limite de la recherche

Cette recherche propose, comme point de départadesflexion, que d’autres
migrations peuvent étre favorisées pour produirdadmixité sociale dans les quartiers : La



migration interne (au sein du parc d'une méme ZW8om au sein du méme parc social).
L'objectif est donc de rechercher si cette voiepp@e est pertinente au regard des autres
migrations et si elle peut résoudre les problemespéeialisation sociale observés dans les
ZUS. Favoriser la production d’'une mixité sociate «l'intérieur » signifie mettre en place
un certain nombre d’actions. Des orientations sedont proposées et I'analyse de la realité
du terrain permettra de comprendre si les actezita golitique de la ville sont en phase avec
cette problématique. Cette recherche est doncigpmsée sur deux démarches paralléles : la
premiére consiste proposer la secondé&value la propositiopar I'observationde ce qui est
mis en place dans la réalité.éivaluationne conditionne pas nécessairement la pertinence de
la propositionpuisque la réalité est tres différente selon S Bbservéesici, la proposition

est un parti-pris et la pertinence de son appboatist évaluée par rapport a UNE réalite, celle
des quartiers définis comme terrain d’étude. Laeethe n'a donc de valeur qu’a I'échelle
territoriale sur laquelle elle s’applique.

Pour comprendre les raisons de la mobilité et soies actions publiques ont une
influence dans le choix résidentiel, un observata@irété mis en place a I'échelle des deux
guartiers observés. Pour I'exercice, la populatiarrogée est divisée en catégorie selon les
caractéristiques qui mettent en lumiere les grameledances de la mobilité. Cependant, cet
échantillon ne peut étre représentatif de la pdjmmades ZUS ni méme de la population des
guartiers observés. Le descriptif de la demandialeogroduit ici n’est donc aucunement basé
sur des critéres quantitatifs. L'intérét n’est dasdéfinir combien de logements ce parc doit-il
posséder mais plut@juels types de logementsanque t-il,pour quelle populatioret par
rapport aquels discours

Enfin, cette recherche ne prétend pas apportesalagons a la crise qui sévit dans les
zones urbaines sensibles, elle propose seulemenbrnigntation en la positionnant dans un
contexte particulier. Le décalage entre la situatemmerché et la réalité en place ne peut donc
étre évité. Cette recherche comporte donc une diimenprospective tout en évaluant
I'existant, la phase intermédiaiemtre ce qui se faitce qui devrait se fairest conditionnée
par un ensemble de facteurs extérieurs volontamegwartés de la réflexion.

4- Méthodologie de la recherche

Pour ce faire, cette recherche sera présentéeusngdandes parties avec cing phases
distinctes. La premiére partie consiste a défimirchdre théorique de la recherche et de
s’interroger sur les deux flux sur lesquels se eatrent I'action des pouvoirs publics (deux



phases), a savoir les migrations des ménages\asgdes quartiers de grands ensembles et
celles qui ont trait a la dispersion des plus pesitiors des ZUS.

La seconde patrtie traite de la question de lalstatibn des ménages a l'intérieur des
ZUS dont la problématique est centrée sur le tareitde I'agglomération tourangelle (trois
phases). Le début de la seconde partie aura vdeuwliagnostic. Il s’agit d’établir les
caractéristiques de l'occupation des unités urlsaide I'agglomération puis d’observer
I'évolution du peuplement de deux ZUS de I'aggloatién.

Un ensemble d’actions a mettre en ceuvre en matitrabitat pourra alors étre
proposé au regard des tendances observées etrdasesaétablies. L'évaluation des actions
en cours ou déja réalisées sur les quartiers pelitzque de la ville permettra de constater si
'objectif de stabilisation des habitants solvabléss ZUS est défini explicitement et
véritablement recherché.

Les entretiens avec les habitants des ZUS obsereéd pour but d'évaluer
gualitativement I'action des pouvoirs publics pdescomprendre les raisons de leur mobilité.
Plus gu'un programme d’actions établi sur des desrmguantitatives, le but est de proposer
unevision des orientations que devrait prendre la politignefaveur des quartiers sensibles
par rapport a I'objectif de stabilisation des méwgision proposée en connaissance des
handicaps de ces territoires et des besoins réédsidehabitants.

Les quatre phases distinctes de la recherche seng@sent comme suit :

Phase 1 La premiére phase consiste a poser le cadreiguéodans lequel cette recherche
s’inscrit. Il s’agit de définir les notions et l&srmes utilisés. Pour ce faire, deux ensembles
seront présentés. Le premier a trait a la politideda ville et au dispositif qu’elle a mis en
ceuvre au cours de son histoire. Qu'est-ce qu’unee Adrbaine Sensible ? Quels territoires
sont concernés par ce classement ? A quoi seifassement et comment I'action publique
s’organise ? Une présentation du dispositif d'wvdetion (les programmes, les conventions
partenariales, les acteurs concernés, etc.) peemdd faire le clair sur cette politique
publique afin de maitriser les raisons de son excH, les moyens qu’elle se donne pour
atteindre ses objectifs et plus tard pour compeends imperfections et les nouvelles
orientations proposées.

Le deuxieme ensemble a pour objectif de clarifesr notions utilisées dans cette



recherche qui ont rapport avec la mobilité résigdiatdes ménages. La notion de mobilité
sous-entend un ensemble de concepts qu'il conderdéfinir avant tout utilisation. Nous
parlerons de trajectoires, de parcours, de cursies,choix ou encore de stratégies
résidentielles. 1l s’agira également de distinguar migration de la mobilité afin
d’appréhender au mieux l'analyse de la derniérdigoaont les résultats procedent d’'une
double démarche : I'observation puis la comprélmndes choix du lieu de résidence.

Phase 2 La deuxiéme phase doit faire le point sur laitjgple mise en ceuvre par les
pouvoirs publics pour favoriser la mixité sociaf&il faut comprendre le phénoméne de
ségrégatiorpar «l'action de ségréguer c’est-a-dire mettre & I'écaite séparer 3; favoriser

la mixité sociale consiste aramener dans la cité ceux qui se trouvent rejetésl@hors».
Cette orientation se décline alors en deux mouvesnangratoires complémentaires qui se
traduisent d’abord par la volonté dedigperser les pauvres dans I'espace urbaipuis
«d'installer de nouvelles couches sociales plus faéms dans les quartiers populairs's
Le but sera donc d’analyser les programmes etuéks alont se dotent les pouvoirs publics
pour favoriser ces deux migrations. Nous verrores djautres facteurs non-étatiques comme
les lois du marché ou la force des « stéréotypesorgaux » influencent les choix individuels
de mobilité.

Phase 3 Il s’agit dans la troisieme phase de « posetddeor » de la seconde partie. La
guestion de la stabilisation des ménages en ZU@®s® dans un contexte particulier qui a été
préalablement choisi. L’agglomération tourangele le territoire observé puisque les deux
terrains d’étude en font partis. En premier lietose présentées les caractéristiques socio-
démographiques de I'agglomération ainsi que leadgs tendances observées en matiere de
mobilités résidentielles. On distinguera les défées unités urbaines de I'agglomération et
les différents types de ménages mobiles.

Ensuite, I'objectif sera de déterminer la stratéigicale énoncée dans le programme
Local de I'habitat (PLH). Comment le dispositif nea ceuvre par les pouvoirs publics prend
en considération la mobilité résidentielle et sesédailibres identifiés a I'échelle de
'agglomération ? Quels sont les enjeux identifpésle PLH et les objectifs qu’il définit sont-
ils cohérents avec la problématique de la statibisales ménages solvables en ZUS ?

Phase 4 La derniére étape de la recherche se décomposde@x modes opératoires
distincts : I'observation puis la compréhension. dispositif d’observation a d’abord été mis

% Aubree L., « Les dynamiques de peuplement daparkelocatif social ».
“ Bacqué M.-H. (2002), « Mixité sociale Bictionnaire de I'habitat et du logement
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en place dans chacun des deux sites concernésa pacherche. En partenariat avec les
bailleurs, les entrants et les sortants des deres @@ciaux ont pu étre identifié. Les résultats
du questionnaire diffusé permettent d’établir uafipdes ménages mobiles. L'observatoire
apporte des informations utiles sur les parcowsileatiels et les raisons de la mobilité.

Phase 5 :Finalement, apres avoir présenté I'évolution dupbement sur les deux terrains

d’étude, nous ferons le point sur les stratégiexpids par les acteurs locaux. La gestion
rationnelle des flux par stabilisation ou blocags fiiex migratoires est-elle recherchée par les
collectivités ? Cette problématique est-elle visibtlans les documents officiels de

planification et dans les discours des acteursubo¢hailleurs, techniciens communaux, etc.).
Quelles sont les actions, volontairement mise ewegqgui participent a la réalisation de cet

objectif ?

La démarche finale considére les ménages en taattqur adoptant une conduite
rationnelle en matiere de choix de localisationdestielle. Une fois établie par site la
tendance des mobilités observées et I'évolutionpdaplement de chaque quartier, les
entretiens directs auprés des ménages permetteocdrdprendre leur choix. Nous pourrons
ainsi évaluer I'impact des actions de la politigge la ville (mises en ceuvre dans leur
quartier) sur leur décision de partir ou de redeennent-ils conscience des transformations
de leur environnement ? Que pensent-ils des opémfijui y sont menées ? Ces actions
influencent-elles leur choix de rester vivre daearlquartier ? Leur permettent-elles de
poursuivre leur parcours résidentiel dans le gela®i En ont-ils réellement envie ? Les
réponses recueillies permettront d’évaluer le niveéa faisabilité de notre proposition et de
définir les nouvelles orientations nécessaireagmlitique de la ville.
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PREMIERE PARTIE :

CADRAGE THEORIQUE
ET ELEMENTS CONCEPTUELS
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Cette premiére partie a pour but de poser les baSesssaires a toute réflexion. |l
s’agit ici de définir les notions utilisées au code la recherche puis de légitimer le parti-pris

de lamigration interne.

Dans un premier temps, nous présenterons le dig@asuel de la politique de la ville
et les outils qu'ont les acteurs a leur disposipjoar mettre en ceuvre I'action publique. Puis
nous ferons un point sur le concept de mobilitédaddielle et ses dérivés.

Enfin, nous présenteront les deux mouvements deulgign qui participent

également a la production d’une mixité sociale enes urbaines sensibles afin d’introduire

notre orientation en terme de stabilisation régidéa.

. ELEMENTS DE DEFINITION

1. Le vocabulaire « Politigue de la ville »

1.1 Le Classement des « territoires d'actions » e$ Zones Urbaines Sensibles (ZUS)

751 ZUS sont actuellement définies dans le cadtea ti& de novembre 1996 du Pacte
de Relance pour la Ville (PRV) afin de cibler Idfods des politiques publiques dans les
guartiers en difficulté. Les zones urbaines seasibbnt le résultat d'un long dispositif ciblant
des quartiers et des populations a soutenir. Del 1081988, le IXe plan a lancé 148
conventions de Développement Social des QuartiBSQ) comprenant en réalité 170
guartiers différents. Au cours du Xe plan (1988-)923%6 contrats DSQ sont mis en place.
Les zones urbaines sensibles, dites aussi quapigrstaires, complétent en 1996 une

premiere liste de 546 quartiers prioritaires déjad en 1993.
Outre les objectifs de diversité de I'habitat etndiité sociale fixés par la loi du 13

juillet 1991 d’orientation pour la ville, ce classent a pour but de lutter contre les

phénomenes d’exclusion dans l'espace urbain etasleriber l'insertion professionnelle,
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sociale et culturelle des populations habitant ddes grands ensembles ou des quartiers
d’habitat dégradé.

Les quartiers prioritaires forment un systeme dssgment emboité des quartiers. Par
ordre croissant, on dénombre 751 ZUS dont 416 zdeesdynamisation urbaine (ZFU) et 44
zones franches urbaines (ZFU) auxquelles se souatéas 41 ZFU supplémentaires en 2003.
La géographie de ces zones se superpose en gramie [Bar définition, les ZFU
représentent des grands quartiers de plus de 1Mabdants et la majorité des ZFU est
extraite des ZRU. Ce classement conditionne lirtgpare des aides octroyées par I'Etat aux
collectivités et aux entreprises sous forme de messfiscales (exonérations sur les bénéfices,
sur les taxes de charges patronales et sociales)ZUS concentrent 4,7 millions d’habitants,
dont 3,2 millions pour les ZRU et 1,44 million pdes ZFU. Le nombre d’habitants par ZUS
varie de 300 habitants a 50 000 habitants avecmumgenne de 6 224 habitants par ZUS.
L’'agglomération parisienne concentre a elle seubs 2iks ZUS et 29% de leur population.
Rhones-Alpes, PACA, le Nord-Pas-de-Calais et léeFrance regroupent 48% des ZUS

métropolitaines et 57% de leur population.

Les zones urbaines sensibles sont définies danddgte de loi par la présence de
« grands ensembles ou de quartiers d’habitat dégradet par un déséquilibre entre
I'habitat et 'emploi » et sur une analyse conjoiné des élus locaux et de I'Etat. Les zones
urbaines sensibles sont évaluées en fonction de chét de leur situation socio-

économique a celle des agglomérations.

1.2 Les outils d’intervention

1.2.1 Le Programme Locale de I'Habitat (PLH)

Le programme local de I'habitat est, en Francedacument de programmation qui
définit la politigue du logement d'une commune &und structure intercommunalk.fixe
des objectifs et décide des actions visant a réparedaux besoins de logements et de

renouvellement urbain. Il est établi pour une période de six ans. Le RloHcerne tous les

® Délégation Interministérielle a la ville, « Obsatuire national des zones urbaines sensiblBapport 2004
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types d'habitat, mais vise en particulier a réperadt'objectif de mixité sociale en favorisant

une répartition équilibrée des logements sociauxauirle territoire de la commune.

Le programme local de I'habitat se base sur undé&stlieux du parc de logements
existant et articule ses actions avec celles géeigant les autres documents d'urbanisme :
plan local d'urbanisme (PLU), schéma de cohéreramitariale (SCOT), plan de

déplacements urbains (PDU), projet d'aménagemeld ééveloppement durable (PADD).

Les PLH ont été créés par la loi n°83-440 du 2 jL&83 puis renforcés par la loi
d'orientation pour la ville (LOV) du 13 juillet 1994t par la loi SRU du 13 décembre 2000.
Avec la loi n°® 2006-872 du 13 juillet 2006 portamgagement national pour le logement, un
PLH est élaboré dans toutes les communautés de gnesntompétentes en matiere d'habitat
de plus de 50 000 habitants comprenant au moingamenune de plus de 15 000 habitants,

dans toutes les communautés d'agglomération etstdeg communautés urbaines.

La réalisation d'un PLH au niveau d'un groupement@mmunes a des conséquences
sur la mise en ceuvre des quotas de logement sdoi@sxar la loi SRU. L'article 55 de cette
loi, repris a l'article L302-8 du Code de la constion et de I'habitat, précise en effet que
l'objectif de réalisation de 20 % de logementsaoci qui s'applique normalement au niveau
d'une commune, peut étre réalisé au niveau d'wmpgroent de communes lorsque celui-ci a
établi un programme local de I'habitat. L'existemtden PLH permet donc d'exercer des

pouvoirs supplémentaires au niveau intercommunal.

1.2.2 Les Contrats de Ville

La loi du 10 juillet 1989 approuvant le Xe plan 8991992) institue le principe d’'un
partenariat dans [|'élaboration de projets urbainassune forme contractuelle appelée
«contrat de ville ». Il vise a intervenir sur Ibitat, I'environnement, I'éducation, les

transports, la sécurité, la culture, les équipemsportifs ou les services sociaux.

La circulaire datée du 31 décembre 1998 precisfiaition des Contrats de Ville et
leurs modalités d’organisation pour la période 22006.
Cette circulaire précise que le « contrat de villeconstitue le cadre par lequel

I'Etat, les collectivités locales et leurs partenags s’engagent a mettre en ceuvre, de fagon
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concertée, des politiques territorialisées de déwgpement solidaire et de
renouvellement urbain, visant a lutter contre le pocessus de dévalorisation de certains

territoires de nos villes ».

1.2.2.1 Géographie et périmeétres

La circulaire s’attache a ce que les contrats dle uiterviennent sur des « sites
prioritaires » définis localement (ilot, quartiensemble de quartiers...). La loi Chevenement
impose la politique de la ville comme compétenceligalbire aux communautés

d’agglomération et aux communautés urbaines.

1.2.2.2 Les orientations

Le contrat de ville doit comporter des programmastibn a I'’échelle de la commune
et de l'agglomération concourant a la lutte conéreprocessus de ségrégation urbaine et
sociale. Les axes sur lesquels les contrats de dilivent intervenir sont nombreux. Il
comporte des actions définies a I'échelle de larnane qui visent a favoriser la mixité de
I'habitat, la diversification des fonctions du dtiar, 'emploi, I'accessibilité du quartier et
toutes les démarches pour la prévention de lagiédimce et I'intégration des immigrés et de

leurs familles.

A I'échelle des sites prioritaires, les contratsville définissent :
- les actions de développement social et culturel,
- les opérations de renouvellement urbain et de rétadion de logements,
- la création et le soutien au fonctionnement d’équipets de quartiers,

- les interventions au titre de la gestion urbain@mimité.

1.2.2.3 La durée et les partenaires

Le contrat de ville est conclu pour 7 ans, paraftent au contrat de plan Etat-Région,
entre I'Etat, la région, le département et les came@s ou groupements de communes. Les
contrats de ville 2001-2006 arrivent a échéanc8kudécembre 2006. Le gouvernement a
décidé de mettre en place un nouveau cadre camtiade la politique de la ville en faveur

des quartiers en difficulté. Le nouveau cadre embiiel se nomme « contrat urbain de

16



cohésion sociale », il prévoit de concentrer leestigsements sur les actions prioritaires a
mettre en ceuvre. L'approche est davantage straiggeile pourra signifier une diminution
relative des financements de I'Etat dans les cake alispositif partenarial a I'échelle de la

région n’optimise pas ses demandes de subventions.

1.2.3 Les types d'intervention: Les Grands Projels Ville et les Opérations de

Renouvellement Urbains

Le comité interministériel des villes (CIV) du 14&akmbre 199%our des villes
renouvelées et solidaireslancé un programme de renouvellement urbaie @as confondre
avec le Programme national de renouvellement uidaia loi BORLOO), ayant pour objet la
transformation profonde de certains quartiers pmuvoir les associer au développement de
leur agglomération et changer durablement leur im@gs objectifs constituent I'objet méme
de la politique de la ville.

Ce programme comprend alors deux types d’intergantjui s’'inscrivent dans les
contrats de ville :

- les grands projets de ville (GPV), pour les sitemtda qualification nécessite la
mobilisation de moyens exceptionnels.
- Les opérations de renouvellement urbain (ORU), mbautres sites qui permettent aux

villes concernées de bénéficier d’'un appui renfaegEtat.

1.2.3.1 Les grands projets de ville (GPV)

Le grand projet de ville est un projet global de deeloppement social et urbain
qui vise a réinsérer un ou plusieurs quartiers danseur agglomération. Il permet la mise
en ceuvre d'opérations lourdes de requalification uraine. Il s'agit d’améliorer les
conditions de vie des habitants et de marquer efomieur et de maniere durable, la
transformation d'image et de perception du quartie’agit également, au travers des actions
de revitalisation et de revalorisation sociale, rddonner une valeur économique a ces
territoires. Le grand projet de ville, mené déslépart avec les habitants, doit concilier des
interventions ayant un impact rapide sur la vietglienne et des actions qui s’inscrivent

nécessairement dans la durée.
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Il comprend des programmes portant sur :

- la restructuration du béati (renouvellement divecaiion de I'offre de logement,
amélioration d’équipements publics de proximitéjtement des centres commerciaux et
des dalles),

- I'implantation de services publics et de serviogectifs,

- le désenclavement des quartiers et leur intégratibagglomération (amélioration de la
desserte en transports, meilleure répartition dé&relntes catégories de logement, etc.).

1.2.3.2 Les opérations de renouvellement urbain DR

Intégrée dans les contrats de ville qu’elles vienné compléter en terme
d’'investissement urbain, les ORU concernent des e& ou les projets sont trop petits
pour les GPV, tout en dépassant les moyens classiques de tsonde ville en

investissements.

Les acteurs publics locaux ont donc a leur disjwwsiun ensemble d’outil

[72)

contractuels avec lequel ils planifient I'actionceganisent la mise en ceuvre des opérations.
Le difficile exercice de la politique de la villestede programmer des actions qui doivent
permettre d’atteindre les objectifs qu'elle s’estéé. Objectifs qui, trés souvent, sont
déterminés par un ensemble de facteurs que les psywmablics ne peuvent maitriser gn
totalité. Il s’agit en tout premier lieu des cornési individuelles qui sont motivées par des

déterminants difficilement contrdlables, la moRiliesidentielle en est un exemple.
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2. Le concept de la mobilité résidentielle et segdvés

2.1 Qu’est-ce que la mobilité résidentielle ?

La mobilité est le caractere de ce qui est mobiece qui peut se déplacer, étre mis en

mouvement ou changer de place spontanément od'actisn d’'une cause quelconque.

Les dictionnaires spécialisés donnent une définifidus fine de la mobilité. Le
dictionnaire de l'urbanisme et de I'aménagementinidéfa mobilité comme la propension
d’'une population a se déplacer. Elle se caractggaseun changement de logement d’un
ménage. Elle a pour objet de modifier la localmat{quartier, ville), le statut (location,

accession a la propriété) ou la taille du logement.

Des compléments de définition sont apportés pdérdifits auteurs. Pour Jacques
Brur®, il s’agit d’évolution, de changement de domiaitdontaire ou contraint dont le terme,
devenu banal de nos jours, est un facteur de mitéledean-Pierre Levyajoute la notion de
distance et précise que la mobilité résidentie¢ ene action qui aboutit a changer
durablement de domicile principal occupé a titreépmhdant et ceci quelle que soit la

distance parcourue pour réaliser ce changement.

Dans I'étude de la mobilité résidentielle, I'inteest d’en comprendre les causes. I
semble donc indissociable lorsque I'on étudie labilité résidentielle de considérer non
seulement I'aspect quantitatif de cet « objet »m(be de déménagements, type de ménages
mobiles, évolution du peuplement) mais égalemenégaluer qualitativement. Il s’agit alors
de comprendre pourquoi les ménages changent denéogect a quelles logiques ces choix

appartiennent.

Claire Levy-Vroeland et Eva Lelieteanalyse, & travers leur recherche, toute la
complexité de la mobilité résidentielle et de saeatision transversale : la décision de changer
de logement, qui appartient en principe aux ménages en jeu une multiplicité de facteurs

®Brun J. (1993), « La mobilité résidentielle et $egences sociales » in mobilitées annales de la recherche
urbaine n°59-60.

" Levy J.-P. (1993), « L’habitat influe t-il sur faobilité ? » in mobilitéLes annales de la recherche urbaine
n°59-60.

8 Lelievre E., Levy-Vroeland C. (1992), « La villa enouvement : habitat et habitantd harmattan n°54-55.
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entre hasard et nécessité, liberté ou contrainterieure difficilement compréhensible dans
son déclenchement comme dans ses effets. La néatdititdentielle ou la sédentarité implique
pour I'acteur une prise de position au sens proje I'on peut revétir de toutes logiques.
Rien n’est inscrit dans la seule offre de logementsdans les seules caractéristiques des
meénages. Il faut donc plutét penser a des systaoeplexes et évolutifs, intégrant la
situation géographique et démographique, les d@atitjues de la population, le marché de
'empiloi, I'offre en logement, les politiques loealet nationales, etc.

Elles ajoutent enfin que les mobilités conjuguées nhenages dans les différentes
fractions du parc de logements contribuent danslarge mesure a la transformation des
espaces urbains, voire a la modification des fonstide ces différents espaces. La nécessité
d’identifier la nature de ces mouvements migratigg&nérateurs soit d'une ségrégation
accrue, soit au contraire d’harmonie sociale appa@nc primordiale pour maitriser cette

mobilité ou tout du moins la rendre lisible dans sg&canismes.

2.2 Déclinaison du concept de mobilité résidentiell

Le terme de mobilité résidentielle est souventgiession que 'on retient ou qui est
généralement employée pour qualifier le changendentogement des ménages. Il existe
néanmoins d'autres notions liées a I'étude du moevd des ménages telles que : histoire
résidentielle, trajectoires résidentielles, cha@sidentiels, itinéraires résidentiels ou stratégies
résidentielles.

La signification de ces deux derniers termes noss donnée par Francoise

Cribier dans son étude sur les itinéraires eté&jias résidentiellés

» L'itinéraire résidentiel est la succession des togets et des lieux de résidence
d’un individu, d’'un ménage au cours de sa vie. €définition donne un caractére

dynamique a la mobilité résidentielle.

> La stratégie résidentielle des ménages s’inscrisden cadre de contraintes liées a

la fois au parc de logements et aux caractérisiqles ménages : Elle est

® Cribier F. (1989), « Itinéraires résidentiels aatgies résidentielles d’une génération de Passé deux

périodes de leur vie » in Familles et patrimoines annales de la recherche urbainé41.
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généralement un compromis entre le souhait etdssilpilités. La stratégie c’est la
raison des conduites résidentielles, c’est le «qumiret aussi le comment », c’est
le sens que les acteurs donnent a la mobilitél'anmobilité. La stratégie n’est

pas seulement le mouvement.

La notion de stratégie, souvent employée lorsgome arle de mobilité résidentielle,
fait apparaitre une dimension sociale que Jacques'Bmet en évidence. Les différents
groupes sociaux n’‘ont pas les mémes capacités @emeh oeuvre leurs stratégies
résidentielles (la précarité des revenus, le mamtpudiplémes, le faible capital culturel et
social restreignent les possibilités). Pour certgimmsipes sociaux, la notion de choix n'a pas
de sens méme si les plus «dominés » peuvent d@ezlapes stratégies résidentielles

relativement autonomes.

2.3 La difficile question du choix

La stratégie résidentielle dépend donc de la capdeis ménages a réaliser leur choix
résidentiel. Ce choix reste cependant déterminé@micontraintes « incorporées » (les régles
du jeu, comme par exemple celle du marché de fkagltsont intégrées par les individus qui
les respectent sans en avoir conscience, PierrediBoudésigne ce principe par le concept
d’habitus?) par les individus qui limitent les possibilités deoix en sélectionnant ceux qui
sont de l'ordre du possible.

Dans sa définition, le choix résidentiel désignet toe qui concerne le choix de la
localisation, du type architectural, du mode derfceanent et du statut de son logement. Le
dictionnaire de l'urbanisme et du logement déag thoix résidentiels comme des actes
complexes. lls reposent sur la prise en compte/@gent concerné, qu’il soit un individu
isolé, un couple ou un groupe familiale, de toute série de facteurs qui vont définir un
ensemble de stratégies possibles dans les limigegedsources disponibles. Pour analyser ces
choix, il s’agit alors de hiérarchiser et combitesr criteres : la localisation géographique (liée
a I'histoire familiale et dépendante des lieux davail), le type de construction (maison
individuelle ou appartement), le statut juridiqueatupation (location ou accession a la
propriété). D’'autres critéres interviennent égalehtans les choix : la superficie, le confort,

9Brun J. (1993), « Les annales de la recherchengbg op. cit.
" Bourdieu P. (1979), « La distinction, critique isbe du jugement, Ed. de Minuit pp. 463-541.
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'environnement physique et social, la proximité deansports publics, la qualité des écoles
du quatrtier, etc.

Quoigu’il en soit, lorsqu’il s'agit de reconstituées processus d'une décision si
importante dans I'existence des individus ou demageés, se posent les difficiles questions

d’observation et d’interprétation des choix.

2.4 Mobilité résidentielle et migration

Le terme de mobilité est souvent confondu avec ceé&limigration. Or, ils sont
différents dans leur nature et font référence a dgoes d’'analyse : la migration fait référence
a un état quantitatif observé a un moment parécudlors que la mobilité ne peut étre
observée en tant que telle. Il ne s’agit pas datte cecherche d’analyser les migrations mais
seulement s’en servir comme cadre de référence @oprocher au plus prés le sens des

mobilités qui nous intéressent.

» La migration détermine un déplacement de populatalle est traitte comme une realité

physique. L’identification étant possible, la détiation en est rendue plus aisée.

» La mobilité est considérée comme le caractéere dguiepeut changer de place, de
position ; elle se présente comme une donnée gtinadit C'est un « objet » nettement
plus difficle a isoler comparée a la migration.leElcorrespond a des traits de
comportements aux contours flous. A la grande diffée de la migration, la mobilité
n’'est pas nécessairement de nature spatiale. Al$si,a une dimension spatiale de la

mobilité, celle ci n’est pas la principale et a ploite raison la seule.
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Les pouvoirs publics essaient d’orienter les migrest au regard des déséquilibres
mobilités résidentielles qui spécialisent socialemie peuplement des ZUS. Les graj

objectifs de la politique de la ville, notammentuxedéfinis par le programme local

I'habitat, se basent sur le contexte migratoirecolss a I'échelle de I'agglomération. Il s'agit

ensuite d’approcher au plus prées de la réalitéaddemande sociale des occupants des
pour comprendre les interactions entre les différergecteurs résidentielles
'agglomération. Avant d’essayer d’interpréter tesbilespossibles d’'une migration intern
nous allons évaluer la production d’'une mixité atecpar I'orientation des migrations vers
en dehors des ZUS.

de
nds

e

ZUS
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[I. LA MIXITE SOCIALE A TRAVERS LES MIGRATIONS

Pour lutter contre cette ségrégation systémiquest-@-dire une ségrégation qui est le
produit d’'un ensemble de facteurs convergents eraéme résultat, sans pour autant étre
explicitement ségrégatif, les pouvoirs publics orné¢nté leurs interventions vers la recherche
de plus de mixité. Cette démarche consiste a fesordeux mouvements migratoires
complémentaires. Considérant que les ménages fesultéf sont concentrés dans les quartiers
de grands ensembles, il s’agit d’introduire des rgéaalus aisés en ZUS et de disperser les
plus pauvres dans le reste de I'agglomération.

1. L’entrée des classes moyennes en Z.U.S.

Le premier mouvement migratoire censé produireadenilxité sociale est celui des
entrées des classes moyennes ou plus aisées gdatidSeafin de réduire la concentration des
meénages en difficulté sur un méme territoire. Deagas, I'objectif des pouvoirs publics est
d’améliorer le cadre de vie des grands ensembéesyaltre a disposition un parc de logement
adapté a la demande des ménages de catégoriekesatipérieures et d'orienter ainsi le
choix résidentiel de ces ménages vers 'emménagesnentyS.

Cet objectif rencontre dans la réalité de nombraostacles a sa réalisation, autant a
cause de la faible qualité de I'environnement dlalgaces quartiers que de I'image négative

qui les caractérise.
Avant de décrire les facteurs qui vont a I'encortteel’attractivité de ces territoires,

notamment ce que I'on nomme la division sociald'epace et la segmentation du parc, il

convient de s’interroger sur ce principe de mixgjté reste critiquable dans son fondement.

1.1 L'arrivée des classes moyennes comme réponsééaijectif de mixité

La concentration des ménages fragiles dans lesct&iSdes zones urbaines ou le taux
de chémage est souvent trois fois supérieur a ci|ua moyenne nationale, ou les écoles

enregistrent les plus mauvais taux de reussitel ééo actes de délinquance connaissent des
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proportions inégalées par rapport au reste dudgginational. La mixité sociale devrait agir
sur l'insertion professionnelle des jeunes, ameétideur réussite scolaire et éviter qu'il
n'adopte des comportements déviants en « éduqubas souches sociales dominées par
l'installation des couches moyennes a proximitéL&levrier décrit clairement ce présupposé
de la mixité : «c’est en réduisant la part des pauvres et en lesramt a étre minoritaires en
nombre au sein des classes sociales plus aiséeslegueintégration sera possibie?.
L'arrivée des classes moyennes permettrait alorsiatealiser les quartiers sensibles en
produisant une ascension sociale des habitantdeparélange et la proximité du « bon

exemple ».

Cette vision de l'intégration par dispersion spati@t assimilation des normes
dominantes a été largement critiquée. D’abord parcelle sous-entend que les couches
populaires ont développé une identité et une auléur contradiction avec celle de la culture
dominante. Or il a été démontré, et la réalitéaledie prouve, que les ménages en difficulté
ont des normes et des valeurs identiques a l'erlsedds classes sociales. La culture des
jeunes des « banlieues » est par exemple équieatentlle des jeunes francais en général.
Elle est méme a 'origine des modes actuelles cotamausique ou les modes vestimentaires.
Le matérialisme des classes moyennes est visildkeragnt chez les ménages en difficulté
qui ont des désirs de consommation semblableasfizent aussi a I'ascension sociale par le

logement et esperent en majorité accéder a laiptépr

Dés les années 1970, J.-C. Chamboredon et M. Lefhaint également remis en
question le principe de mixité qui présuppose qaeptoximité spatiale permettrait la
proximité sociale. En effet, la cohabitation deégatries socioprofessionnelles distinctes
n’entraine pas pour autant de communication régitees elles. Cette étude démontre que la
proximité spatiale entre les groupes sociaux, quides trajectoires résidentielles spécifiques,
des rapports différents avec leur environnemenlyqaue des conflits ou un repli sur soi. La
condition essentielle de I'existence de relationssein d’'un méme immeuble, par exemple,

est 'homogénéité sociale des résidants. Les oglatobéissent au principe du libre choix qui

12| elévrier C. (2001), « la mixité et les politiquebaines »Passagen°®109.
13 Chamboredon J.-C., Lemaire M. (1970), « Proxirsjiétiale et distance sociale : les grands enserablear
peuplement »Revue francaise de sociologie
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ignore les séparations géographiques. Cela maigse«da volonté de se tenir a distance de

ceux qui sont identifiés comme étant d’un autre raent

1.2 Division sociale de I'espace et mixité

Pour les économistes, la structure spatiale deloraggations provient d’un équilibre
entre les forces d’attraction et répulsion subgesl@s acteurs (les ménages et les entreprises).
La théorie économique de la formation des Viflamodélise I'occupation du territoire en
supposant que tous les emplois sont localisés encemire unique (ce qui est
approximativement le cas des villes francaises}. inénages doivent donc choisir entre un
logement proche du centre et ainsi économiser oi@s cle transport ou habiter en périphérie
ou le colt des terrains et des logements est noitdrfait d’'une plus grande disponibilité.
Cette concurrence aboutit donc a une stratificatlenl’espace par la présence méme de
famille ayant des moyens différents. Les populatisiorganisent dans I'espace urbain en
fonction des difféerences de prix des logements, prennent en compte autant les
caractéristiques internes des logements que alesn environnement au sens larg€.est
la localisation des différents types d’habitat dadfespace et les conditions d’accés qui
expliquent I'inégale répartition des groupes socialans la ville»*.

Le principal facteur explicatif de la localisatiales logements, notamment sociaux,
reste le colt du foncier. Ces différences de calfodcier entrainent des différences dans le
colt du logement ce qui explique I'écart de valentre les segments du parc. La localisation
de I'habitat social, situé souvent en périphérie dbes parce que les terrains y étaient moins
chers, a un impact direct sur I'équilibre socia$ derritoires. Les ménages qui disposent des
ressources les plus faibles se retrouvent majaitent dans les segments de parc les moins
chers. Les classes moyennes et les catégoriesesosigérieures choisissent alors d’habiter
en centre-ville ou dans les quartiers pavillonrsiemn zone périurbaine. D’abord par la
structure du parc de logement et sa segmentatiagrgeéhique, ensuite par le choix
résidentiel des ménages au niveau de revenu supésipe d’habitat et localisation semblent
naturellement corrélés. La ségrégation spatialauestquilibre vers lequel tend tout espace

urbain.

4 Bonniel J. (1998), « Du changement social au @@pEment social s,es cahiers DSU
15 Selod H. (2003), « La mixité sociale et économigu@REST
8 Rhein C. (1994), « La ségrégation et ses mesir@&un J., Rhein C., « la ségrégation dans laevill
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1.3 Le parc des ZUS et I'accession a la propriété

L’accession en logement individuel répond a uneraspn majoritaire des ménages
pour lesquels elle constitue le couronnement d'arcqurs résidentiel réussi. Le logement
apparait comme un élément représentatif de laiposibciale. L'accession est devenue en
effet un élément fort de réussite sociale représenbtamment par le pavillon situé en zone
périurbaine. Cela se traduit par une vision hidmgree des statuts d’occupation selon laquelle
le propriétaire se situe au sommet de I'échelle &icataire HLM quasiment en bas. La mise
en avant par les pouvoirs politiques et économigieeka maison individuelle comme garant

de la réussite sociale a poussé les classes mayaroimisir ce mode d’habitat.

Le retour des classes moyennes dans les quargegsatids ensembles nécessiterait
une diversification des types de logements. Or, ldtggments collectifs HLM sont sur-
représentés en ZUS. La proportion des logements hledt trois fois plus élevée que dans
les autres quartiers. Le parc de logements desrZés$ donc pas adapté dasird’ascension
par le logement qu'esperent les classes moyennesestt mono-typé, c’est-a-dire
majoritairement collectif et locatif ce qui induitne occupation d'un type de ménage
particulier : ceux qui n’ont pas terminé leur pansorésidentiel et les autres qui ont écarté la
possibilité d’acquérir un jour leur propre logemdrg manque de services et d’équipements,
la vétusté du bati et la faible qualité de I'envitement physique, la trame urbaine cloisonnée
et la morphologie uniforme de ces quartiers pgrtict également au rejet de ces territoires

par les classes moyennes.

1.4 La persistance de I'image négative des ZUS

Cette ségrégation n’est pas donc inscrite dangditsques de I'urbanisme mais plutét
dans les choix résidentiels : les familles, qui hjeas de contraintes quant au prix du marché,
viennent systématiquement, selon E. Maurir'installer dans les espaces ou elles sont déja
les mieux représentées, les familles de classesoyennes quasi exclusivement la ou elles
sont les plus nombreuses, les plus démunis n'agastd’autres choix que les quartiers

défavorisés.

" Maurin E. (2004), « Le ghetto francais, enquétde séparatisme social ba république des idéeke Seuil.
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Le phénoméne dedcthiquier est exacerbé par I'image négative qui s’attache aux
guartiers de grands ensembles depuis les preméenesites du début des années 1980 et
'émergence du theme de l'insécurité dans les cgmgm électorales. Le sujet a marqué
I'opinion publique et les médias ont véhiculé cetbage négative en traitant sans nuance la
relation entre quartiers de grands ensembles, ptpas immigrées et insécurité. Une image
collective du quartier ou de la banlieue s’estaj@rogressivement construite. Les hommes
politiques ou les médias, en mettant en avantrdeslémes de délinquance qui ont lieu dans
les quartiers de grands ensembles, ont participeésigmatisation de ces lieux. Cette image
négative a deux effets, d’abord elle est resporsdéll'évitement presque automatique des
classes moyennes, ensuite elle renforce le sentutiafériorité des habitants de ces quartiers
et engendre d’autres « violences urbaines », no@rhate la part des jeunes qui n‘ont plus
confiance en l'avenif parce qu'ils cumulent les handicaps et subissest différentes
discriminations qui se concentrent sur ces terdti(droit au logement, liberté de

déplacement, qualité de I'enseignement, insertiofepsionnelle).

A bien des égards, le principe de mixité socialesdas ZUS est critiquable car son
fondement idéologique peut amener a considérerclEsses populaires comme étant un
groupe social inférieur incapable de trouver laevde la réussite individuelle car trop
handicapé par des caractéristiques qui lui estrer@@xemple de I'amalgame entre difficulté
d’insertion professionnelle et non-intégration &ldture dominante). Il n’en reste pas moins
gue la mixité sociale dans les quartiers sensiedtandispensable, non pas nécessairement
pour produire de la cohésion sociale mais surtauir @pporter a ces quartiers un profil
normal. Les obstacles a la production d’une mixité socaleZUS obligent a prendre de la
distance par rapport aux moyens nécessaires pauiver. Le retour des classes moyennes
suppose une planification stratégique de I'actiohligue. Pour que le peuplement des ZUS
se diversifie, il faut d’abord diversifier son pate logements et améliorer parallélement le
cadre de vie (cadre bati, voirie, liaison avectéeweur, équipement, etc.). Attirer les classes
moyennes signifie logiguement améliorer I'attracéviles ZUS. Au vu des constatations du
décalage entre l'offre existante et la demandeetletides ménages solvables, la mixité
sociale (ou seulement les premiéres entrées deseslanoyennes dans le parc des ZUS)

semble étre une perspective visible sur le lonmpeer

18 Dubet F. (1987), « La galére : jeunes en sursied. Points
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La dispersion des ménages en difficulté est un mmant inverse qui pourrait
participer a l'objectif de mixité. Parce que l'axti doit porter sur tous les « fronts », ce
mouvement migratoire des ZUS vers le reste de Icag@ration est une possibilité a explorer.
Plus gu’exploré, I'Etat a mis en ceuvre une poliéigolontariste de construction de logements
sociaux dans les communes qui n'en ont pas oupeds L'objectif est d’accueillir les
meénages en difficulté autre part que dans les igusudensibles : agir contre la concentration
par la diffusion du parc social. La partie suivatgete d’éclaircir les objectifs des pouvoirs

publics et le niveau de réussite de cette actiotigfersion.

2. La dispersion des ménages en difficulté dans leste de la ville

Favoriser ce second mouvement migratoire nécedsit#ansformer la structure du
parc de logements des communes qui accueillent@enénages au revenu faible. Il s’agit de
d’augmenter l'offre de logements sociaux ou bienpdemettre la construction d’'un type
d’habitat accessible pour les ménages au revenwestmdnotamment grace aux différentes
aides a I'accession a la propriété proposées nejernent par I'Etat. Le but ici est de donner
une possibilité d’évolution pour les familles quamivent pas a sortir du parc des ZUS en
étendant l'offre de logements aux loyers accessibla I'ensemble des communes d’'une
méme agglomération afin que les ménages fragilegstent pas concentrées sur une méme

unité urbaine.

2.1 Un outil l1éqislatif : I'article 55 de la loi Sdidarité et Renouvellement Urbain

En France, la Loi du 13 décembre 2000 relativa solidarité et au renouvellement
urbain, couramment appelée loi SRU, a modifié erigmdeur le droit de l'urbanisme et du
logement. Elle a été publiée au Journal officiel 1dudécembre 2000 et adoptée sous le
gouvernement de Lionel Jospin.

Apres la solidarité financiére mise en place pdoi Chevenement (avec l'instauration
d'une taxe professionnelle unique), la loi Gay€3esson propose d’assurer une solidarité
sociale en matiere d’habitat au sein des aggloimésaten renforcant les effets de la loi

d’orientation sur la ville (LOV) du 13 juillet 199Pour cela, et depuis le ler janvier 2002, les
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communes de plus de 3 500 habitants faisant pditiiree agglomération de plus de 50 000
habitants se voient prélever annuellement une somter@iron 150 euros par logement
social manguant et par an si leur parc socialrdétieur a 20 % des résidences principales.
Cette somme est prélevée au bénéfice d’'un étatriessepublic (Etablissement Public de
Coopération Intercommunale ou Etablissement Pudicier), lorsqu’il existe, en vue de la
réalisation des logements sociaux. La loi imposecaimmunes déficitaires une obligation de
réaliser des logements sociaux sous la forme d’'ogramme triennal, obligation fixée en
proportion (15%) de I'écart entre objectif visé ¥&@e logements sociaux ou s’en approchant
dans les communes membres d’'un EPCI) et le nombriegements sociaux effectifs. Ce
systeme conduit & un programme annuel de 5%, a*d#te un rattrapage théorique du déficit

de logements sociaux en vingt ans.

Cette loi rencontre néanmoins beaucoup de ditécalétre appliquée. Effectivement,
elle a un caractére contraignant pour les commaqguoiesent peu de logements sociaux et dont
les maires ne veulent pas construire. En janvier6208 loi SRU a été assouplie par
’Assemblée nationale par I'adoption d’un amendenumtPatrick Ollier et Gérard Hamel
(députés UMP). Cet amendement permettait de prerdommpte dans le quota des 20% les
logements neufs acquis grace a une aide a l'acressla propriété, comme le prét a taux
zéro. Le Sénat avait supprimé ces mesures débii2@®6. Le 30 mai 2006, a 'assemblée
nationale, lors de I'examen en deuxiéme lectur@rdjet de loi portant engagement national
pour le logement (ENL), Patrick Ollier a déposéndeveau un amendement contre le quota
de 20% logements sociaux imposé a 740 communesn €| cet aménagement facilitera
'acces de nombreux ménages a la propriété.

Quatre ans apres I'entrée en vigueur de la laiiren un tiers des communes satisfaits
au critere des 20% de logements sociaux, un d@atseed entamé une évolution qui va dans le
sens d’'une augmentation du parc du logement saatidé dernier tiers n'a rien engagé de
significatif. Certains considerent qu'’il faudragndre nettement plus coercitif le montant des
pénalités puisque certaines communes préferent peg/sanctions financieres plutét que de
lancer des programmes de construction de logensadisiux. Aujourd’hui, la pénurie de
logement pour les plus démunis n’a pas réellemesitié. En France, la carence est estimée a

environ 900 000 en logements socigux

' Fondation Abbé Pierre, « L'état du mal logemenFeance »rapport annuel 2005
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2.2 Les logements moins sociaux priviléqiés

Le probléeme du logement social n’est cependanspaement quantitatif : il est aussi
qualitatif. Il existe plusieurs catégories de logemns sociaux et I'Etat fixe chaque année des
guotas par catégorie. Or, ce sont les catégorseslls économiques pour le locataire qui sont
le moins privilégiées par les pouvoirs publics. lagements les plus chers, dit PLS (le Prét
Locatif Social est destiné a financer des logemeotgespondant a des niveaux de loyers et
de ressources supérieurs aux Préts Locatifs a &agel qui sont majoritairement employeés
par les constructeurs), qui représentaient 13%ndaseaux logements sociaux construits en
2000-2001, en représentent 21% depuis trois arespdrt qui devrait continuer a croitre dans
le futur. Cette offre de logements sociaux ren@untre demande croissante. En effet, dans le
contexte général de pénurie de logements locdtiftke hausse des prix, de plus en plus de
salariés « moyens » souhaitent, eux aussi, acéederogement social. Ce type de logement
social présente également un caractere plus abbegiaur les communes qui cherchent a
résister face au quota des 20% de logements sofii@ugar le Iégislateur. Cette catégorie de
logement social permet enfin a I'Etat de moins ritex la construction sociale tout en
maintenant les objectifs quantitatifs. La subvenipablique étant moindre pour ce type de
logement, les organismes HLM sont autorisés a deenates loyers nettement plus éleveés.

Ces logements, qui se construisent en dehors dmgiée des ZUS et qui devrait
permettre la dispersion des plus pauvres, se trdavee fait inaccessible aux personnes dont

les revenus sont inférieurs au SMIC.

2.3 Une baisse de l'aide a la pierre dans le logentesocial

Pour favoriser la construction du logement sodidhut accroitre sensiblement I'effort
financier en sa faveur. De 0,57% du produit intérierut (PIB) en 2003, il n’était plus qu'a
0,5% du PIB en 2003 (source : INSEE). De plustsectire s’est profondément transformée
depuis les années 70. On est passé de « l'aidgiarta » ou I'Etat versait une aide directe
aux organismes HLM, a «l'aide a la personne » t@edire I'argent versé par I'Etat
directement aux locataires en fonction de leurauvee revenus.

L’aide a la personne, via notamment l'aide perstis@e au logement (APL), présente
'avantage de couvrir plus largement la popula@diaibles revenus, puisque les ménages qui
n’'ont pas acces au logement social peuvent égatesnegprofiter. Mais elle a aussi des effets

pervers. Son développement expligue une part ngligeéble de la hausse des loyers (et des
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prix de I'immobilier) dans le secteur privé. Lesopriétaires, considérant que I'Etat aide
financierement le locataire, ont tendance a denrandeloyer plus élevé méme pour un
logement mal situé et en mauvais état. L'aide &itare dans le logement social, qui
représentait 0,4 % du PIB au début des annéesv@il, &é divisée par deux au début des
anneées 90 pour ne plus peser que 0,2 %. En 2003ectepréesentait plus que 0,1 % du PIB.
Cette baisse de l'aide a la pierre n’'incite pashladleurs sociaux a développer leur
parc. Les établissements publics, comme les Offtudsics HLM ou les OPAC, possedent
déja la grande majorité du parc social constryital plus de vingt ans, ils doivent en assurer
'entretien qui devient de plus en plus lourd fio@nement. Le marché de la construction
dans les communes qui ont peu de logement soci@bgee alors dominé par les bailleurs
privés qui cherchent a construire les opératiossplels rentables, c’est-a-dire celles qui

n'accueillent pas les ménages en difficulté.

BN

L’intervention publique résout difficilement a ellseule les disfonctionnemerjts
urbains qui relevent autant des stratégies indiVielsigue des lois du marché.

Les ZUS peinent a attirer les classes moyenneseaude leur parc de logement
essentiellement a cause de la division socialéedpdce qui classe les quartiers sensibles en
bas de la hiérarchie des secteurs résidentielslaxti® de grands ensembles » signifie, pour
la majorité des ménages moyens, « parc social .faies divers médiatisés finissent par
dissuader les quelques ménages incertains. Ladiglde la loi SRU n’est pas appliqué sur
'ensemble du territoire national. Les sanctionsaficieres ne persuadent pas les maires
réticents que cette mesure est d’intérét natioDal.plus, le coldt du loyer des nouvelles
constructions de logements financés par I'Etaeeshoyenne deux fois plus éleveé que le prix
des locations dans les H.L.M (Habitations a Loyerdré€) anciennes des quartiers de grands
ensembles.

U7

L'objectif de cette partie n’était pas de distingue ces deux démarches publique
(volontaristes et interventionniste), ni méme de déontrer qu’elles sont inefficaces oy
inadaptées. La recherche de plus de mixité socialpasse nécessairement par
'optimisation de ces deux flux: la dispersion degauvres dans l'agglomération et
I'entrée des plus riches dans les quartiers de grais ensembles. Il existe toutefois une
troisieme orientation qui S’attache a résorber un @s principaux facteurs de la
spécialisation sociale des quartiers : la fuite ddsabitants solvables.
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SECONDE PARTIE :
La stabilisation des ménages solvables en ZUS

EVALUATION ET PERSPECTIVES
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Cette seconde partie propose d’explorer les paigs d’'un troisieme mouvement
migratoire. Il ne s’agit plus d’attirer les classeeyennes en ZUS ni de disperser les ménages
fragiles en dehors des quartiers sensibles. Lacbest de produire une mixité sociale « de
l'intérieur », c’est-a-dire de profiter du potemhtexistant et de le préserver pour renouveler le
peuplement des ZUS par le haut. Les ménages anitflés quartiers, ceux qui transitent par
le parc social et poursuivent leur parcours résideners d’autres secteurs résidentiels,
pourrait rester en ZUS sous deux conditions :

- lls restent par qu'’ils ont le désir de poursuiwarlparcours résidentiels dans le méme
environnement.
- lls poursuivent leur parcours résidentiel au sais AUS parce que I'offre de logement

leur en donne la possibilité.

Il ne s’agit pas de favoriser la sédentarisatios ménages solvables mais plutét de leur
permettre une mobilité résidentielle ascensionndd@s le quartier gqu’ils habitent déja.
L’action publique devrait alors renforcer le rolactueil du parc social des ZUS en tant que
premiere étape du parcours résidentiel pour attolevantage de jeunes meénages
potentiellement solvables, puis de satisfaire ldésir d’ascension social, notamment en
offrant la possibilité de devenir propriétaire @insdes ZUS.

Les occupants du parc social des ZUS sont sougsmills optimistes quant a I'avenir
des ZUS. lIs voient les quartiers sensibles autntnogie parl’ceil des médias. lls ont
conscience que la situation s’améliore d’année rervé@, que I'environnement physique se
transforme et que de nouveaux dispositifs appanaigzour la scolarité de leurs enfants ou
l'insertion professionnelle des jeunes. La mixidé€iale n’est pas produite ici en espérant voir
de nouvelles familles plus aisées s'installer ddes secteurs qu’elles ne considérent pas
comme correspondant a leur statut social. Il s’ahitét de donner la possibilité a des
familles de rester dans un environnement dans lesjiés ont construit des réseaux sociaux,

un mode de vie aboutit et une stabilité pour lemfants.

La mixité sociale passe par I'adaptation du parédodement au coeur des ZUS et non
pas dans leur frange. Le but n’est pas de prodigraouvelles micro-ségrégations avec une
segmentation du parc toujours plus affirmée. Starilles ménages solvables dans les ZUS
revient simplement & normaliser le quartier de dsaensembles et ne plus faire de lui un

réceptacle de toutes les pauvreteés.
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L’hypothése d'une stabilisation des ménages solvids comme moyen de
production d’une mixité sociale en ZUS résulte d’'um vision optimiste de l'avenir des
ZUS. Une fois cette solution énoncée, il faut vérdr si son application est possible. Nous
procederons donc a une analyse de la demande soeiglour étudier le profil des
ménages mobiles et évaluer le potentiel de réusside cette orientation. La critique du
dispositif mis en place par les acteurs locaux perattra ensuite de prendre conscience de
la distance effective entre la réalité du terrain enotre problématique.

Les actions de la politique de la ville influencent-elles les stratégies résidentielles
des ménages solvables vers une stabilisation dardieu de résidence ? Si ce n’est pas le
cas aujourd’hui, alors les résultats de la recherah permettront de définir les
programmes d’actions des pouvoirs publics en cohémee avec les déterminants des
stratégies résidentielles des ménages afin que laypsuite du parcours résidentiel en

ZUS puisse devenir une réalité.

Schéma d'illustration du réle d’accueil du parc siat combiné avec

la possibilité de poursuivre le parcours résidehte sein de la ZUS.
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Pour vérifier si I'orientation proposée en matideegestion des flux est pertinente, il
faut I'appliquer sur le fonctionnement réel d’'unr@aocial. Deux quartiers sensibles vont
faire I'objet d’une observation précise par rappoia mobilité de ses occupants. Ces deux
ZUS font partie intégrante d’'une communauté d’agg@tion, dénommée Tours (+) en
Indre et Loire, qui compte plus de 250 000 hab#tahe fonctionnement du marché de
'habitat a I'échelle du territoire des ZUS s’exple par des logiques territoriales qui
dépassent le périmétre de ces deux quartiers senditiest pourquoi, avant de procéder a un
zoom sur le territoire des ZUS, cette premierei@ddurnit des données de cadrage général
qui permettent de replacer I'analyse des mobil@gsZUS dans le contexte plus global du

fonctionnement de la communauté d’agglomération.

Comme vu précédemment, le PLH fixe des objectéamni a répondre aux besoins de
logements et de renouvellement urbain en se basanin état des lieux du parc de logements
existant a I'échelle de I'agglomération. Une foiggantées les grandes caractéristiques de
'agglomération tourangelle, nous ferons un poimt s grands enjeux qu’énonce le PLH
pour évaluer s’il prend en considération I'objectd stabilisation des ménages solvables en
ZUS.

| SITUATION DE L'AGGLOMERATION ET PROGRAMME LOCALE
DE L'HABITAT

1. Les grandes caractéristiques de I'agglomératiortirangelle

1.1 Des spécialisations territoriales

Il faut signaler en premier lieu I'importance desutations économiques qui se
traduisent entre autres par une diminution de lauladipn ouvriére dans l'aire urbaine de
Tours. Entre 1990 et 1999, seules les commune8esithors communauté d’agglomération
ont vu leur nombre d’employés et douvriers augreent+ 4,14%). < ’augmentation
spécifiqgue a ce secteur est la conséquence prilecigane mobilité résidentielle de cette

catégorie socioprofessionnelle qui s’est opéréesvedes communes soumises a une
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urbanisation croissante conjuguée a des marchésadifts en terme d’acquisitions

foncieres»>°.

Cette tendance est compréhensible grace a 'enquétéative dont les résultats sont
présentés a la fin de ce mémoire. Les employésuetiens habitant dans les quartiers
concernés par notre recherche ont pour beaucoywltmté d’accéder a la propriété en
maison individuelle avec jardin. Les disponibilit@sciéres a un prix accessible pour cette
catégorie socioprofessionnelle n’existent qu'awadi# la troisieme couronne. Alors que la
part des cadres et professions intermédiairesqgramuine est plus soutenue autour de la ville
centre, la part des ouvriers et employés est pliisnae a I'extérieur de la communauté
d'agglomération. Ces caractéristigues de répartitidarritoriale des catégories

socioprofessionnelles laissent entrevoir la spiseiabn sociale de certains secteurs.

1.2 Une forte croissance des ménages

Les communes situées a la périphérie de la comméinbagglomération sont celles
qui enregistrent la plus forte augmentation du nemde ménage depuis ces 20 dernieres
années. Cette progression significative du nombmaéleages des lors que I'on s’éloigne du
cceur de l'agglomération est la traduction du phé&rmende périurbanisation. Les ménages
quittent le centre ville pour s’installer en pémpie, plus ou moins loin suivant leur niveau de
ressources mais toujours vers les franges de Ialvaine. Ce phénomene s’explique par la
volonté des ménages de profiter des avantagesali&s vie en campagne conjuguée a
laugmentation exponentielle des prix de limmodiliqui poussent les ménages aux
ressources limitées - mais suffisantes pour espgrerascension sociale par le logement — a

s’éloigner toujours davantage du centre-ville & souvent de leur lieu de travail.

La progression du nombre de ménages s’expliqueedgalt par la réduction
significative de la taille des ménages. Cette rédneest d’autant plus significative a Tours
ou la taille moyenne de ces ménages passe a moidsuwtepersonnes en 1999 (1,92). Ce
phénomene est le résultat de deux facteurs combiaédecohabitation et I'éclatement de la
structure familiale. Comme démontré plus tard paloskervatoire des deux ZUS, la taille

toujours plus petite des ménages oblige a adojutifrel en logement dans les quartiers de

20 Agence d’urbanisme de Tours (20033, programme Local de I'Habitat
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grands ensembles. Cette caractéristique spécifigweompagne bien souvent d’'un niveau de
ressource faible et d’'une capacité a changer dariegt logiquement moindre. Le nombre de
famille monoparentale en ZUS explique en partigdd grandissante des ménages captifs.

1.3 Jeunesse et vieillissement périurbain

Le phénomeéne de périurbanisation qui touchentdesdgs couples depuis les années
1980 entraine une augmentation de la part des nderZ) ans plus on s’éloigne de la ville
centre. Le vieillissement des populations du cemtreles communes de la premiere couronne
est la conséquence de la migration des jeunedas@éxiphérie. Cette part a le plus diminué
dans les communes urbaines. Par exemple, danomeswumes du Contrat de Ville, trés
jeunes en 1990, le vieillissement se fait plusaetiis Les populations agees représentent les
ménages ayant les plus hauts niveaux de ressodacessles ZUS. lls choisissent de rester
souvent par attachement a leur logement bien qgedeier lui-méme ait changé. Les jeunes
quittent les Z.U.S. souvent parce que leur niveau rdssources augmente apres un

changement de situation professionnelle.

Finalement, Tours et Joué-les-Tours sont deux camesiwuqui connaissent une
croissance par naissance malgré des départs. Wtle axtion devrait étre menée sur
'orientation du solde migratoire avec la volonté ldriter les migrations des communes
urbaines vers la périphérie. Une action sur |'fetaizec la mise en ceuvre d’une offre adaptée

en logement pourrait participer a ce changemenemigance.

1.4 Un parc de logements grandissant en périphérie

La répartition des flux de logements construits I&nmsemble des secteurs de l'aire
urbaine correspond plus ou moins a celle de la latipn. Par ailleurs, les taux de
construction ont tendance a s’accroitre dans lesraores situées aux franges de la partie
agglomérée de laire urbaine confortant ainsi lecpssus avéré de périurbanisation et de
pression fonciere que ces dernieéres subissentrdoentes constructions dans les communes
urbaine, notamment celles programmeées dans le dadt®ntrat de Ville, ne compensent que
faiblement la carence en logements disponible etreille. La construction de logements
aidés devrait limiter les installations toujoursighée de la ville centre et diminuer ainsi la

part importante des départs des ZUS. La faiblesspasic de logement individuel dans les

38



communes urbaines expliqgue également les migratimp®rtantes des ménages vers les
communes périphériques. Il en est de méme poutakeit sd’occupation des résidences
principales, de fortes disparités géographiquessisiemt. Les statuts de « propriétaire »

s’affirme des lors que I'on s’éloigne de la villentre.

Globalement, il apparait que le parc de logementagte urbaine de Tours est mono-
typé et mono-fonctionnel. La ville de Tours réunih parc de logement & dominante
« collectif occupé par des locataires » alors qamsdsa large périphérie (communes
périurbaines et communes rurales), la tendanceulgasers les logements individuels
Ooccupés, trés majoritairement, par des propriétaette caractéristique du parc de logement
de l'aire urbaine de Tours laisse entrevoir le semhsla destination des mobilités
géographiques pour les ménages dont la trajecsdimscrit dans celle de I'accession a la

propriété.

2. Les qgrands objectifs fixés par le Programme Localde I'Habitat de

I'agglomération tourangelle

Au regard du diagnostic présenté ci-dessus qbiietas évolutions de I'occupation
du territoire de I'agglomération tourangelle et lemractéristiques socio-économiques des
différentes unités urbaines, le PLH énonce plusi@lnjectifs a atteindre pour équilibrer le
développement urbain de l'agglomération et répondox besoins de logements des
populations locales. Ne seront présentés ici geelgectifs qui peuvent s’inscrire dans la
démarche mise en avant par la présente recherchayadr la stabilisation des meénages

solvables dans les ZUS.

2.1 PREMIER ENJEU : Conforter l'attractivité réside ntielle de l'agglomération par

I'adaptation du parc de logements existants

Ce premier objectif passe par I'amélioration eleouvellement du parc de logements
sociaux et en particulier dans les sites prioetide la politique de la ville. Les bailleurs

sociaux doivent en effet poursuivre la réhabilitatde leur parc afin de maintenir un bon
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niveau de confort des logements proposés a laidocat les adapter aux demandes des
locataires.

Les opérations de démolition-reconstruction doivégialement participer a ce
renouvellement. Les démolitions devraient s’accagnpa d’une reconstruction identique en
volume en privilégiant la diversification des prddwfferts a la location sociale (maison de
ville, petits collectifs). Le PLH précise que l'eff de renouvellement du parc ne devra pas

contribuer a écarter la population aux ressoueeplus faibles résidant déja dans le parc.

2.2 SECOND ENJEU : Renforcer I'attractivité résidenielle de I'agglomération par le

développement d’une nouvelle offre de logements @@al, privé)

L’orientation principale est le rééquilibrage desiveaux logements sociaux compte-
tenu du taux de logements sociaux existant dagglbmération (28%). Les objectifs fixés
concourent a renouveler I'offre présente et a apamner la réalisation de logements sociaux
dans un souci de mixité sociale. La répartitionildayée de la construction de logements
sociaux par commune doit permettre :

- d’augmenter la part de logements sociaux dansolesmunes déficitaires,
- dabaisser la part du logement social dans les aomesy fortement
excedentaires (plus de 25%),

- de concourir a la diversification de I'offre daes lautres communes.

La seconde orientation s’inscrit davantage dansjduild de diversification des
produits-logements nécessaire a la poursuite dropes résidentiel des habitants des ZUS. Il
s’agit de développer une offre complémentaire derognts. D’abord en maintenant et en
développant I'offre de logements destinée aux mémagmulant des difficultés économiques
et sociales ou d’'insertion. Ensuite, I'objectif dst faciliter le développement d’'une offre de
logements pour les primo-accédants, aux ressoumtasnediaires entre 2 et 3 SMIC, afin
d'une part d'offrir une alternative a I'accession grande périphérie et d’autre part de
fluidifier le parc social. Enfin, il s’agit de fditer le montage d’opérations en Préts Locatifs
Intermédiaires (PLS) qui permettent I'accueil sagglomération de ménages dépassant les
plafonds de revenus pour étre éligibles au pariaketfavorisent la mobilité professionnelle.
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2.3 TROISIEME ENJEU : Faciliter le parcours résidertiel des ménages au sein de

I'agglomération

Ce dernier enjeu identifié conditionne largemantdalisation de I'objectif porteur de
mixité sociale que cette recherche vise a évaltiest-a-dire la volonté de répondre aux
besoins des ménages habitant les ZUS qui souhaitegter a la propriété ou tout du moins
connaitre une ascension résidentielle en améliotant condition de logement. La
diversification de l'offre de logements au sein d#4S est donc la premiére orientation
proposeée. Il s’agit de favoriser une meilleure paogmation de la production des logements
selon le type, la taille et le statut d’occupatiba.but est d’apporter des réponses aux besoins
non satisfaits dans les communes et de diverdé®mproduits-logements répondant a ces
besoins, en recourant aux formes urbaines (maw®ndlle, petits collectifs, etc.), aux tailles

et aux statuts d’occupation adaptés aux demandes\@es.

La seconde orientation porte sur la connaissaacka demande sociale, I'adaptation
de l'offre et des processus d’attribution des logets sociaux. Le PLH prévoit de mettre en
place un outil coordonné d’enregistrement qui pdétené d’aboutir a une répartition
équilibrée de la programmation sociale, au regasilbsoins identifiés, entre les différentes
unités urbaines de Il'agglomération. Le but est dehercher également une meilleure
coordination dans [lattribution des logements saciaafin de faciliter les mobilités
résidentielles dans le parc social des ZUS. Le raragie préconise pour cela la création
d’'une conférence intercommunale du logement g pour mission de :

- dans un premier temps de mettre en place un digmpb&valuation de la demande locative
sociale, ainsi qu’un observatoire du peuplemenlieda vacance permettant une connaissance
accrue des demandes des ménages résidants darcsdeqal,

- dans un second temps I'élaboration d’'une chadbjéctifs des attributions.

2.4 BILAN : le PLH et I'objectif de stabilisation des ménages en ZUS

Finalement, la volonté de gérer rationnellement leslux migratoires vers une
stabilisation des habitants des ZUS dans leur quadr est explicitement énoncée dans les

objectifs définis par le Programme Local de I'Habiat de I'agglomération tourangelle.
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Les deux premiers préconisent des actions de fdéhtbn et de construction pour
maintenir un bon niveau de confort des logementieg et proposer des produits diversifiés
a la location sociale (maison de ville, petits ectifs). Il prévoit également d’'abaisser la part
du logement social dans les communes excédentpaes rééquilibrer la répartition des
constructions de logements sociaux. Enfin, le dipmgment d’'une offre de logements doit
étre facilité pour les primo-accédants aux resssungoyennes pour éviter qu’ils n’accédent a
la propriété dans les communes périurbaines. Leéhart de fluidifier le parc social en
permettant aux ménages potentiellement solvabkshdter un logement a moindre codt et,

qui plus est, un logement dans une commune urbaine.

Le troisieme enjeu intégre réellement la problémouat de la fuite des habitants
solvables des ZUS puisqu’il préconise de faciligeparcours résidentiel des ménages au sein
de l'agglomération et nécessairement au sein destiggs ou ils résident, I'attachement
affectif au lieu de résidence révele ici toute gaportance. Pour atteindre cet objectif, deux
orientations sont proposées : I'une concerne lardification du parc de logement (type-
taille-statut), I'autre concerne la mise en placandbbservatoire de la demande locative

sociale et du peuplement.

Effectivement,l n’existe pas sur le territoire inter-communal d’outil permanent
de mesures quantitatives de la demande locative sale et d’'une évaluation qualitative
de cette derniére. L’exploitation des résultats iss de I'observatoire de cette demande
permettraient de mieux ajuster la répartition des ades a la pierre dans le cadre des
opérations de constructions neuves classiques comnuans celles de démolition-
reconstruction dans les ZUSCe dispositif aurait pour fonction d’enregistles indicateurs
comme les plafonds de ressources des demandetypelet la taille du logement souhaité et
les motifs de la demande. Il serait alors possibdxploiter annuellement I'ensemble de la
demande enregistrée par les bailleurs, par les coresn et d'en étudier I'évolution
gualitative. Un tel observatoire contribuerait &iliter les parcours résidentiels au sein du

parc social des ZUS entre les différents prodwigeinents offerts aux habitants.
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La partie suivante propose une observation des geénmobiles (les entrants, les

sortants et les migrations internes) de deux psocsaux de I'agglomération tourangel
Comme préconisé par le PLH, ce dispositif mis eacela I'échelle de deux quartie

prioritaires de la politique de la ville permetdgntifier le profil des ménages mobiles et

particulier celui des ménages en « fuite » qui dené a la propriété en zone péri-urbaine.

Cette observation de la demande sociale permeadhiiéune partie des besoins effectifs
logements selon le type, la taille et le statutcdigoation. Il sera alors possible d’évalue
pertinence des actions en cours ou déja réalisédsgppouvoirs publics et les bailleurs 3
les ZUS observées. Cet observatoire identifie @gahe les trajectoires des ménages mol
et les raisons de leur mobilité. L'impact de I'actipublique sur leurs choix résidentig
pourra étre apprécié de maniére qualitative aurded@ la stabilisation, effective ou non, @

ménages solvables en ZUS.

sur
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[I- OBSERVATOIRE DE LA MOBILITE RESIDENTIELLE DANS
DEUX PARCS SOCIAUX

1. Méthodologie

La démarche a consisté & mettre en place un sailatataires qui entrent et qui
sortent des « quartiers en difficulté », en liaisec les bailleurs. Aucune source ne fut
disponible pour cadrer les mouvements observéspaaie qu’il n’existe pas d’observatoire
et gqu’aucune analyse des mobilités n’est prodsié, parce que les informations existantes

n'étaient pas accessibles.

1.1 Le choix des sites

Deux sites ont été retenus parmi les quartiersagdglbmeération tourangelle faisant
parti du cadre d'intervention de la politique de Jdle. Le choix de I'agglomération
s’explique par son caractere pratique, la proxirettéa connaissance personnelle du terrain
permettent une appréciation plus juste des phénanées 2 sites figurent parmi les sites
classés de la politique de la ville, ils sont cdésés comme des quartiers prioritaires dans le

dispositif « contrat de ville ».

La localisation dans I'agglomération tourangelle itpremier critere de choix des
sites. L'un se situe a proximité de I'hyper-cerdeela ville principale, Tours. L’autre est en
périphérie dans une commune située dans la prerogknonne de lI'agglomération. Trois

autres critéres ont orienté le choix de ces dees si

- Des caractéristiques socio-démographiques et ddstions différentes entre
1990 et 1999 (analyse des données du Recensemeériade la Population)

- 2 bailleurs différents qui possedent les deux physortants parcs sociaux dans
chacun des deux sites concernés. Cela impliquendmtes de gestion et
d’attribution différents ainsi qu'une approche iliste de la gestion de la

mobilité.
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- Lataille du quartier, de facon a avoir des éctiang suffisamment importants

des ménages mobiles.

Compte-tenu de la difficulté d’obtenir des inforioas, un seul gestionnaire a étée
choisi par quartier : TOPAC 37 et TOPAC de Tousffice Public dAménagement et de
Construction).

Deux quatrtiers localisés dans les communes urba@dagglomération Tourangelle
ont été concernes :
- La Rabiéere a Joué-les-Tours
- Le Sanitas a Tours

Les organismes impliqués dans les deux quartigg&rgnt au total un peu moins de
4500 logements. Pour ces deux quartiers, I'obsaireaintégre les deux plus gros patrimoines
représentant respectivement 80% et 60% des logentest quartiers de la Rabiére et du
Sanitas. La démarche de suivi des locataires n'sepliaire sur 'ensemble des logements de
chaque parc étant donné la faiblesse des moyenaimsigisponibles et le caractere aléatoire
du choix des ménages mobilisés. Les résultatxdatees de cette recherche ne peuvent étre
généralisés a I'ensemble des Zones Urbaines Sesdild France, ni méme de la Région

Centre.

1.2 Le suivi des entrants — sortants

A lissue d'une phase de discussion avec les hadlesur leur positionnement par
rapport a la question de la mobilité résidentigtleis sur les modalités de suivi possible, le

dispositif suivant a été retenu.

* Les organismes ont fourni trois listes de ménalgssplus complétes possibles (dans
la limite de leur volonté d’'investissement) :
- Laliste des ménages entrés dans le parc depursrdei2 ans.
- La liste des ménages ayant changé de logementsdeqmims de 2 ans, tout en
restant dans le méme parc (dans des logementdegoatrau méme bailleur).
- La liste des ménages ayant donné leur préavis fartdéu justifiant d’'un

guelconque désir de quitter leur logement (le swWes ménages apres
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déménagement étant impossible puisque les bailmnsernés n’interrogent
pas les ménages a ce sujet. Cette demande deteal@dformations a été

refusée par les deux bailleurs).

* Un questionnaire a été transmis a I'ensemble dewmges identifiés soit environ 110
transmissions par courrier. Le premier questiomneancernait les entrées ou les migrations

internes, il portait sur les éléments suivants :

les caractéristiques du logement attribué,

les caractéristiques socio-économiques du ménagenént

les caractéristiques du logement antérieur etcaisation,

les motifs de déménagement et la connaissancéalu si

Pour les sortants, le questionnaire comprenaitigppes les mémes éléments que le premier :
- les caractéristiqgues du logement quitté,
- les caractéristiques socio-économiques du ménatgnsor
- les caractéristiques du futur logement et sa Isattin,
- les motifs de départs, le choix et la connaissadnckitur lieu de résidence.

Sur 112 questionnaires diffusés dans les boitedediigs des ménages pertinents pour
la recherche, 74 ont été remis dans les boite®sigs a cet effet dans chaque cage d’escalier
des immeubles concernés. Les informations rechescb@t pu étre recueillies auprés de 50

ménages entrants, dont 11 déménageant dans le pagmet 24 ménages sortants.

» La derniere étape de I'enquéte d’observation ctaisia s’entretenir en face a face
avec les ménages aux trajectoires résidentiellesnpeliement pertinentes. Il s’agit ici de
passer de I'observation a la compréhension deslitéshiésidentielles et de caractériser les
facteurs d’ordre affectif du choix du lieu de ré&side. Sur 74 ménages questionnés, 17 ont
fait 'objet d'un entretien personnalisé avec qimes ouvertes. 3 entretiens représentatifs

seront en partie retranscrits a la fin du rapport.
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2. Structure et occupation du parc des deux quartrs

Cette deuxieme partie s’appuie sur des donnéenuant I'occupation des logements
de ces deux quartiers. Elle vise a dresser une sattétat des lieux » avant I'analyse de la

demande sociale.

2.1 Le quartier de la Rabiéere

2.1.1 Contexte urbain

Le quartier de la Rabiere présente des caractprestiurbaines propres aux quartiers
de grands ensembles construits dans les annéel 66t isolé par de grands axes de
circulation conférant au quartier son caracterelaméc La présence d’'un tissu d’habitat

pavillonnaire « tampon » sur le pourtour du quaderentue I'impression d’isolement.

2.1.1.1 Un quartier d’habitat collectif dense

Le tissu urbain est composé en grande majorité déobles de logements sociaux
(90% des résidences principales) de 4 a 12 étdgesépétitivité des volumes et le
vieillissement des facades conférent au quartieriomage « grand ensemble » dévalorisante.

Le parc de résidences principales est constitu#06 logements soit prés de 21% de
la totalité des habitations de la commune. La veeanest relativement élevée avec un taux,

en 1999, de 8,7% du parc de logement du quartier.

Le parc locatif social est tres important avec 1&8®%fments qui représentent 60,7%
des logements du quartier et plus de 47% de lditéotdu parc HLM de la ville. Les deux
baileurs les plus importants sont 'OPAC 37 et KWIEBV (Société Anonyme Immobiliere
d'Economie Mixte) de Joué-les-Tours. L'OPAC 37 gerepatrimoine de 1382 logements
collectifs et 6 maisons individuelles soit pres@®86 de I'ensemble du parc locatif social.
Totalisant 40% du parc de logements du quartiemplanté a sa périphérie, le parc privé de

la Rabiére compte 64% de logements en accessaprapriété et 36% de logements locatifs.
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2.1.1.2 Des équipements et services au rayonndimetet

L'offre en équipements publics du quartier de labiBe est importante si on la
compare a celles des autres quartiers de la comntililgeest constituée de structures de
proximité fréquentées en grande majorité par |dstdwats du quartier : un centre social, trois
groupes scolaires, trois centres pour pré-adoléscen centre de loisirs multi-site, une salle
de sports de combat, une église et une mosquéehdetants ont également accés a huit
équipements publics de plus grandes importancesintgd en périphérie du quartier comme
la médiatheque, le parc de la Rabiére ou la pis@ie® que rayonnant sur les autres quartiers
de la commune, ces équipements contribuent pewardmation de la partie centrale du
guartier, en raison de leur localisation relativamexcentrée. A l'inverse, le marché de la
Rabiere attire chaque jeudi de nombreux visitewovgnant des autres quartiers et méme
d’autres communes. Il a impact important sur 'owe du quartier vers I'extérieur et

participe a diversification de ses fonctions.

2.1.2 Contexte démographique et socio-économique

2.1.2.1 Une population vieillissante en diminution

Au recensement de 1999, avec 7752 habitants, lalggogn du quartier représentait
21,2% de la population de Joué-lés-Tours (24,2%9890). Le quartier a perdu un dixieme de
sa population (1004 habitants) entre les deux smgeants. On observe pendant la méme
période un vieillissement significatif de la popida (+30% des 60 ans) qui tend a ramener le
guartier a des proportions équivalentes a celleris pour la commune et l'unité urbaine.
Les jeunes de moins de 20 ans restent néanmoirepsisentés et constituent un tiers de la

population du quartier (moins d’'un quart dans lagwne et 'unité urbaine).

2.1.2.2 Des familles fragilisées

L’accroissement du nombre de personnes seules §6déntde femmes) et des familles
monoparentales (dont 92% de parents femmes) esinlgipale caractéristique de I'évolution
de la structure des familles entre les deux receests. Ces deux catégories représentent

désormais 51% des ménages du quartier (37% daosniaune).
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La surreprésentation des familles nombreuses (neéndg 5 personnes et plus)
demeure une autre caractéristique du quartiees étitalisent 13% des ménages (8% dans la

commune et 6% dans l'unité urbaine).

2.1.2.3 La situation de I'emploi : un taux de chémaouble

La population active du quartier s’établit en 19938487 personnes dont les trois
guarts occupent un emploi avec une proportion plysortante qu'ailleurs d’'ouvriers. Le
guartier de la Rabiére, avec 375 chOmeurs se détlatans cette situation lors du
recensement de 1999, concentre pres de 40% desdeuns d’emploi de la commune. Le
taux de chémage est presque deux fois plus imgodiams le quartier (25,1%) que dans la
ville (13,9%). Certaines catégories sont plus téeshque d’autres. Un jeune (de 15 a 24 ans)
sur trois est au chémage alors que sur la villeagglomeération, c’est un jeune sur quatre.
Les femmes sont aussi plus souvent confrontée@uage avec en 2000 un taux quasiment
double (16%) de celui de la ville et de I'agglonténma (9%). Enfin, un étranger sur trois

(34,5%) est demandeur d’'un emploi.

2.2 Le quartier du Sanitas

Le quartier du Sanitas se situe sur le territoedadcommune de Tours, au centre de
'agglomération. Ce quartier a pour particularitétiee situé dans le prolongement du centre-
ville, au sud de la gare. Sa situation privilégi@ecentre ville est cependant a pondérer par le

relatif enclavement di au réseau ferroviaire, st & au sud du quatrtier.

2.2.1 Contexte urbain

2.2.1.1 Un urbanisme dense et non diversifié

Le tissu urbain est composé d’environ 70 immeubtdkectifs, dont 6 immeubles de
16 niveaux et un de 23 niveaux. Sur le plan debitag, le Sanitas est uniguement composé de
tours et de barres HLM. La densité moyenne est geesleux fois supérieure a celle du

guartier résidentiel voisin des Prébendes avec Haldtants/haAvec ses 69 hectares de

49



superficie, le quartier comptait 10 187 habitarit4 887 logements au recensement de 1999,
soit prés de 8% de la population de Tours.

Le bailleur principal est TOPAC de Tours puisquétdblissement public posséde un
parc de 3062 logements soit plus de 60% du patogiments et presque la totalité du parc

social locatif.

2.2.1.2 Une présence d’équipements bénéfigue payudrtier

Le Sanitas comprend trois petits centres commera@audes équipements publics de
proximité fréquentés en grande majorité par lesthats du quartier. Il bénéficie toutefois de
guelques équipements plus important, en limite @getgu, qui lui conférent un rayonnement
s’étendant a la commune et bien au dela. Les nsaifens sportives au centre municipal des
sports et la présence d'un podle universitaire pdene au Sanitas d’accueillir
quotidiennement une population venant de I'extéri@as équipements phares jouent un réle
important de diversification fonctionnelle du gquertet produisent dans I'imaginaire collectif

une image plus valorisante.

2.2.2 Contexte démographique et socio-économique

Contrairement a 'ensemble des 30 zones urbaimestdes de la région, le quartier du
Sanitas (8775 habitants) est le seul a ne pas peadilu d’habitants entre 1990 et 1999. Cette
évolution favorable s’explique en partie par un appe logements nouveaux notamment en
logements étudiants.

La situation sociale s’est stabilisée entre lesxdgerniers recensements de 1990 et
1999. Si la proportion de personnes a bas revemeuavarié (+7%), les bénéficiaires de
minima-sociaux ont augmenté de 19%.

En 1999, le nombre de demandeurs d’emploi s’'éley223, soit un taux de chémage
de 32,8% (source : INSEE). Le taux de chdmage aéssnale 24 ans s’éleve a 44%. Enfin, le
taux de chdmage de longue durée a progresse ddekR% sur la période courante de 1990
a 1999.

La part de population stable et vieillissante espartante, ce qui peut traduire
'attachement des habitants a leur quartier. Malgué, les habitants en situation précaire sont
encore tres nombreux. Sur le plan social, la Sangste donc encore un quartier cumulant de

gros handicaps.
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3. La mobilité : Tendances sur les deux sites

Cette observation des mouvements permet de cerqeofil des ménages mobiles de
ces deux quartiers et en particulier de voir en tggentrants et sortants different entre eux et
se distinguent des occupants. |l permettra endeitiaire ressortir les raisons de la mobilité et
des types de parcours résidentiels.

Les mutations internes correspondent ici aux ménggeont changé de logement tout

en restant locataires du méme bailleur dans le nigmsier.

3.1 Les caractéristigues des ménages mobiles

TABLEAU N°1 : « Profil » des ménages mobiles

Ensemble des entrants Entrants hors mutation Entrants ZUS Entrants hors ZUS Ensemble des sortants
effectif % effectif % effectif % effectif % effectif %
50 39 18 21 24
AGE
<25ans 9 6 154 1 56 5 1 4,2
25-39ans 28 27 69,2 12 66,7 15 6 25
40 - 59 ans 11 22 5 12,8 4 22,1 1 4-8 14 58,3
> 60 ans 2 4 1 2,6 1 56 3 12,5
Age moyen 32 33 35 37 40
TYPE DE MENAGE
Isolés 13 26 11 28,2 5 27,7 6 28,7 4 16,7
Familles monoparentales 10 20 8 20,6 4 22,2 4 19 3
Couples sans enfants 11 22 10 25,6 3 16,8 7 333 3
Couples avec enfants 16 32 10 25,6 6 333 4 19 14
Nombre moyen d'enfants 2 18 11 1 24
par ménages
Part des ménages de 4 3 6 2 51 1 5,6 1 48 6 25
enfants et plus
Taille moyenne @ 2,25 25 2,3
des ménages
Etrangers 16 32 12 30,7 8 44,4 4 19 6 25
N/
ACTIVITES
Retraités 2 4 1 2,6 5 20,8
Cadres 3 6 2 8,3
Prof. Intermédiaires 3 6 5 20,8
Employés 15 13 333 6 333 7 333 3 12,5
Ouvriers 22 15 38,5 6 333 9 42,9 7 29,2
Chomeurs 5 0 4 10,3 2 111 2 9,5 2 8,3
RESSOURCES
< 800 euros 7 14 0
entre 800 et 1200 euros 19 38 17 43,6 8 444 9 42,6 10 41,7
>1200 euros 24 48 21 53,8 6 333 15 714 14 58,3
Alloc/Revenus
> 15% 32 64 28 71,8 9 375
<15% 18 36 11 28.2 15 62.5
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3.1.1 Une différence d’age et de revenus entreaatgret sortants

Les profils des ménages qui entrent et sortentada gont contrastés. Certaines de ces
caractéristiques renvoient a des tendances plusrglés de la mobilité liees au cycle de vie
d’'une part et au réle joué par le parc social damsirsus des méenages d’autre part.

Le degré de mobilité résidentielle varie avant ewfonction de I'age de la personne.
Les jeunes adultes sont ceux qui connaissent ke suvent un changement de résidence
parce gu’ils traversent des périodes de vie quiigahi ce mouvement : départ du domicile

parental, mise en couple ou insertion professidanel

3.1.1.1 Profil des ménages entrants : plus pelitis, jeunes avec de faibles revenus

Les ménages qui entrent dans ce parc sont donméesages plus petits, plus jeunes,
avec des revenus moins élevés que ceux des sottanpart des grandes familles est aussi
plus réduite que chez les sortants. Entrent praporéllement davantage de ménages isolés
(26%). Sur les 6 ménages questionnés de moins @a<L5in seul est composé de conjoints
qui habitaient antérieurement en ZUS. Dans celeageunes primo-arrivants vivaient chez
leurs parents dans une ZUS de I'agglomération tmele (quartier de 'Europe pour 'un et
guartier des Fontaines pour l'autre). Pour les Seautas, dont 'emménagement récent
constitue également la premiére installation, le iddenparental est situé hors ZUS. Ce
constat peut traduire la moindre fréquence des @dxiattions chez les jeunes des ZUS. En
effet, les jeunes adultes résidant en ZUS ont unphes de difficultés que les autres a quitter
le domicile parental et a accéder a une autonogsientielle. Cette difficulté s’explique
pour deux raisons majeures. Il y a d’abord le @iblveau de diplome et les difficultés
d’insertion professionnelle des jeunes des ZUS, liuitent leur départ du domicile des
parents. Viennent ensuite les caractéristiquesadanhille du jeune qui jouent aussi sur la
probabilité de quitter le domicile parental. Un desiples questionnés explique par exemple
étre resté chez la mere du conjoint jusqu'a lasaaie du premiéere enfant parce que cette

derniere était seule et inactive, le garcon explmuieé préférait rester auprés de sa mere.

3.1.1.2 Qui sont ceux qui restent en ZUS ?

Deux principaux groupes de personnes continueabadr en ZUS. Les premiers sont

ceux qui sont restés dans le méme logement. litssagmajorité des personnes ageées (les
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plus de 50 ans), souvent parce qu’elles habiteptiidelongtemps dans leur logement et
gu'elles y sont attachées. Le fait d'étre propitétade son logement joue également
favorablement sur le maintien dans le méme logenfertdir un logement assez grand par
rapport a la taille du ménage est lié a une staldins le logement, inversement, un logement
trop petit pour le ménage l'incite a démeénager.afactéristiques de logement identiques, le
fait d’avoir des enfants limite la mobilité, surtogtiand la mere ne travaille pas, est au
chdémage ou inactive. Avoir des enfants peut patreaiendre le logement trop petit pour le
ménage et pousser a emménager ailleurs. Le fai€éisnager ou non est enfin lié au dipléme
et a la catégorie sociale de l'individu : les ocaigs restés plus de dix ans dans les parcs de la
Rabiére et du Sanitas sont majoritairement desiensvou des employés non qualifiés. Le

co(t financier du déménagement explique égalemedtd moindre mobilité.

3.1.1.3 Profil des ménages sortants : plus grapds,agés avec davantage d’actifs

En ce qui concerne les sorties du parc sociak eldcernent davantage les personnes
agees, les retraités, avec un niveau de revenléfdué que les entrants et davantage d’actifs
exercant une profession intermédiaire ou de cadres.

Bien que la mobilité résidentielle des personnéeégle 30 a 60 ans soit de moins en
moins fréquente quand I'age s’accroit, les halstaes deux Z.U.S. sont un peu plus mobiles
gue les autres habitants de la commune du faiadeit plus importante de locataires. En
comparant les deux recensements de 1990 et 1998ifiérences de mobilités selon le statut
d’occupation du logement en 1990 sont tres imptetanSeuls 19% des propriétaires ont
changé de logement, alors que c’est le cas de £84odataires du parc privé et 33% des
locataires du parc socfal On constate que les familles qui ont des sitnatiplus aisées
quittent ce parc a un moment de leur cursus o8 ekeivent faire le choix d’un autre mode
d’habitat. Les sortants sont beaucoup plus soudestménages ou lorsgu’ils sont actifs, les
deux conjoints travaillent.

L’examen des différentes trajectoires laisse enirecertaines des motivations
poussant a changer de logement: obtenir un logementaille plus adaptée, devenir
propriétaire, retrouver un lieu de I'enfance, chemde quartier pour habiter un lieu plus
central ou au contraire plus tranquille. Les canastiques méme de I'environnement de
résidence se cumulent aux caractéristiques deslengfs et des habitants pour jouer sur les

2L Source : (1999), Echantillon démographique permaB®nnées nationalesNSEE.
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comportements de mobilité résidentielle. Des élément quartier comme sa centralité, le
niveau moyen de loyer, la présence de commerceauisances sonores ou d’autres €léments
correspondant au ressenti du lieu de résidencaromhpact sur la décision de déménager ou

non, ils seront intégrés au modele observatoire tamalyse qui suit.

3.1.2 Vers une paupérisation des habitants

Par ailleurs, la comparaison des caractéristiqgueso&conomique des ménages
occupants avec les ménages mobiles observés mgidamce le role tres social joué par les 2
sites relevant de la politique de la ville. Le grofes nouveaux locataires de ces quartiers
reste trés similaire a celui des occupants. Celsiistetants se rapproche davantage du profil
moyen des propriétaires de I'agglomération tourdegkees ménages qui entrent dans le parc
social de ces deux quartiers sont, dans I'ensenaae, ménages plus modestes avec des

caractéristiques de revenus et de composition i@millifférentes du reste du parc social.

3.1.2.1 Evolution de la structure démographiguspetale

La mobilité résidentielle ne fait pas perdre néagsement de la population aux Z.U.S.
(seul le quartier de la Rabiere connait un soldgratoire négatif), elle induit plutdét une
transformation de la structure démographique etakdade ces quartiers. La mobilité
résidentielle accentue le poids des 20-30 ans dadmedt des 45 ans et plus. Les
déménagements tendent également a réduire la tadenne des ménages : la part des
personnes seules est plus importante chez lesnentjae chez les sortants. Les personnes
vivant dans des familles de quatre enfants ou gns$ plus nombreuses chez les familles qui

sortent que chez celles qui entrent dans le paialso

3.1.2.2 Transformation de la structure socioprobeselle

La mobilité résidentielle modifie aussi la struetigocioprofessionnelle des ZUS : la
part des ouvriers et des employés entrants estisupe de presque dix points de celle des
sortants de la méme catégorie sociale. Le poidsulasers augmente alors, bien que pour les
cadres les professions intermédiaires, les ratias glus favorables aux ZUS. Cette derniere
observation permet de noter que la mobilité résidibe des ZUS ne se limite pas a la fuite

des catégories sociales supérieures : les dépantadfes et professions intermédiaires sont
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pour une large part compensés par des arrivées rdenpes de méme catégorie sociale,
souvent plus jeunes (méme si les effectifs totaunt &rés différents entre les entrants et les
sortants, on observe que 7 ménages de ces cagkgoéeales ont été remplacées par 6

ménages aux méme caracteristiques).

Le signe de paupérisation sociale restant le pkiblei est 'augmentation du nombre
de chdémeurs. Bien que le solde des entrées ees@uwit presque nul (10% d’entrées pour
8,3% de sorties), 'impact de la mobilité résideld sur I'importance du chémage en ZUS
tient plus a la différence de mobilité selon lefpriodividuel : le taux d’entrée au chbmage
est plus élevé parmi les personnes qui sont rest@edJS que parmi les personnes qui en
sont sorties. Cette différence met en exerguelddioa positive entre mobilité résidentielle et
devenir professionnel, et ce notamment chez leseguwécohabitant. D’'une part, I'accés
difficile au marché du travail de certains jeunes &.U.S. nuit a leur acces a l'autonomie
résidentielle et, a I'inverse, disposer de son grdpgement et en particulier le fait de résider
dans d'autres quartiers peut faciliter I'insertiprofessionnelle des jeunes qui ont quitté le
domicile parental. De la méme maniere, le fait daamer sa situation professionnelle peut
rendre financierement possible un déménagement powutre logement, mieux situé ou
avec de meilleures conditions de vie. Changer aatson professionnelle peut aussi rendre
nécessaire un changement de lieu de résidencespotapprocher de son nouveau lieu de
travail. De maniére générale, la trajectoire résigdle des personnes qui ont changé de
logement est plus positive que celle des persoguiesont restées dans le méme logefient
Les mobilités résidentielles en Z.U.S. participgomc au phénoméne de spécialisation sociale
des occupants.

3.2 Les différences locales

Les données quantitatives recueillies par 'obdeix@ne permettent pas d’affiner les
analyses sur les deux sites. Les commentairess&gpa la fois sur une connaissance des
sites, sur l'analyse plus qualitative des questioreaet sur les entretiens avec les acteurs

locaux et en particulier les bailleurs. Ces anaysstent donc avant tout des éclairages. Elles

22 Délégation Interministérielle a la Ville, Obsemiaé national des zones urbaines sensititepport 2005
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dégagent des types de comportement et des tendguceemanderaient a étre affinés et

confortés par d’autres approches.

TABLEAU N°2 : Trajectoire des ménages entrantsastd (hors mutation interne)

Entrants statut antérieur Sortants statut futur
effectif % effectif N
Propriétaire 2 5 9 40,9
Locataire privé 20 ,GB 5 ,
Locataire HLM 7 9 7 31,8
Autres 10 25,6 1 4,5
dont hébergé 9 23,1
hébergé parents 6 15,3
foyer, hotel 2 5,2
autres 1 2,6
Total 39 100 22*% 100

*non compris les 2 ménages qui n’ont pas encomod@cile précis

TABLEAU N°3 : Origine des entrants et destinati@ographique des sortants (hors mutation

interne)
Origine des entrants Destination des sortants
effectif % effectif %
Méme commune 19 38 6 25

Méme communauté d'agglomération 20 40 8
Autre communauté de communes 9 1 7
en Indre-et-Loire

Hors département 2 4 3 12,5
Total 50 100 24 100

3.2.1 La Rabieére : un site qui se paupérise

Les profils des nouveaux locataires du quartiedisenguent de ceux des entrants au
Sanitas par des indices de précarité plus affirmés.tendances d’occupation de ce site qui
accueillait déja en 1990 des ménages trées modesteispas réellement variées. La Rabiéere
accueille une part importante d’étrangers et dell@snnombreuses (comparé au profil des
entrants au Sanitas). Une partie des locataire® gméce aux garanties (financiéeres et/ou
d’accompagnement social) de structure-relais dftitse ou encore accedent a I'autonomie
par le systéme des baux glissants. C’est égalesuerte site qu’ont été rencontrées, lors des
enquétes, quelques situations familiales « atygigudifficiles a classer. A la Rabiére, les

ménages viennent plus fréquemment qu’'au Sanitagoglers, d’hétels et autres statuts
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précaires. Les raisons d’acces a ce quartier sont fbrtement liées a la précarité des statuts

d’occupation antérieurs.

Contrairement au Sanitas, la relation affectiveavids de la commune est moins
forte. Les réseaux sociaux y sont moins dévelogpeésu Sanitas. Les entrants viennent
majoritairement d’'une autre commune et les sortquits’installent en dehors de la commune
sont plus nombreux. La vacance est relativememe {&;7%), elle concerne majoritairement
les grands logements en trop grand nombre par rapga demande. Une partie des sortants
s’installent dans d’autres logements sociaux. lreabilité n’est donc pas ascensionnelle. lls

choisissent pourtant des quartiers moins dévalrgés proche du centre-ville de Tours.

Les autres ménages plus solvables qui ont décigardie choisissent de s’installer en
zone périurbaine. Leur temps d’occupation du logenyeest beaucoup plus important. La
plupart d’entre eux sont restés presque dix asgjdittent leur logement comme pour « fuir »
le quartier et changer d’environnement. Ces ménagas remplacés par des familles tres
modestes, venant en majorité du parc locatif ptieérs conditions de logement s’améliorent
bien que ces arrivées conferent au quartier untdtaijours plus fragile. La concentration des

ménages en difficulté y est tres importante.

3.2.2 Le Sanitas : un grand ensemble en mutation

Le profil des entrants semble confirmer les diffées déja perceptibles dans
'occupation en 1990. Les nouveaux locataires stavantage qu’a la Rabiére de « petits
ménages », des isolés et des couples sans erfansste du Sanitas accueille une part de
ménages étrangers moins élevée gu’a la Rabiére.

L’ancrage local des ménages mobiles est aussianaetéristique forte de ce quartier.
La part des ménages entrants déja résidant daosmanune est plus importante qu'a la
Rabiere a Joué-Lés-Tours. De la méme maniereptéanss sont plus nombreux a rester dans
la commune. Néanmoins, le départ du grand enseesblgour la majorité une sortie du parc
HLM et du collectif, beaucoup choisissent de safist dans le secteur privé d’'une autre
commune.

C’est le site ou les départs motivés par un rejetuartier sont les moins fréquents,

les raisons familiales les plus fréquentes. P&uad, est aussi plus frequemment évoqué qu’a
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la Rabiere (en raisons cumulées) la taille du laggntCeci renvoie a la structure par taille de

logement de ce grand ensemble.

Le profil des ménages et les trajectoires fontagsde site du Sanitas comme un site
moins marqué socialement qu’a la Rabiére. Les tgamblent donc liés davantage a un
phénomene de vieillissement de la population etsatidgectoires sociales ascendantes vers
'accession et le locatif prive. Conjuguées a unevée de ménages plus jeunes, de familles
monoparentales, de ménages a revenus moins éegsiouvements vont sans doute petit a
petit renouveler la population de ce quartier qumaentrait des populations moins fragiles

gu’a la Rabiére en 1990.

3.3 Parcours résidentiels et raisons de la mobilité

En schématisant, les tendances de 'observatoirggent se résumer ainsi : on entre
dans ce parc principalement pour « ameéliorer sedittoms de logements » soit parce qu’on
est locataire d'un logement petit, inconfortableaber, soit parce qu’on est hébergé ; on sort
de ce parc principalement pour « améliorer sonrenmement » et « acheter une maison » ;
enfin on bouge a l'intérieur du quartier un peu plesrdeux raisons, soit pour mieux adapter
son logement a la taille de la famille, soit poarger de voisinage. Une grande partie de ces

tendances s’observeraient sans doute sur I'ensatulparc social.

3.3.1 Les « entrants » : un « premier » logemen¥iHlne mobilité de proximité

TABLEAU N° 4 : Premiére raison de déménagement dasets

Hors mutations Ensemble

effectif % effectif P IR
Taille du logement 11 28,2 18 tig/
Hébergement 9 23,1 9
Décohabitation 6 15,4 4 8
Autre raison liée au 5 12,8 9 18
logement
Raison liée au quartier 2 51 2 4
Raison familiale 3 7,7 4 8
Raison liée au travail 2 51 3 6
Autres 1 2,6 1 2
Total 39 100 50 100
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Deux situations antérieures dominent chez les reauvéocataires : I’'hébergement et
la location dans le secteur privé. La situatioréférgement est plus forte sur le quartier de la
Rabiére. Au Sanitas, la situation dans le secteué peste le statut dominant. Hors mutations
internes au quartier, 17,9% des ménages viennes¢ceur HLM. Les ménages qui entrent,
accedent donc majoritairement pour la premiére &islogement social. Une partie des

décohabitants habitait toutefois déja en HLM cleezd parents.

Pour certains, ce logement social est un moyencdter a un premier logement
autonome (décohabitants), pour d’autres un moyaméiorer leurs conditions de logements
antérieures (parc privé locatif ou statut précaitégcces a ce logement se traduit pour 36%
par un agrandissement de la taille du logement.

Effectivement, la taille du logement est la pramigeaison de déménagement des
entrants. On retrouve bien sdr des raisons liéestatut d’occupation et a la situation
antérieure d’hébergement et a des raisons liees@wdu logement.

La mobilité est une mobilité « de proximité » 24@es ménages habitaient déja dans
la méme agglomération. La moitié des nouveaux &gt (hors mutations) du parc du
Sanitas logeait déja dans la commune. Ceci explequgartie que 70% connaissaient le

guartier avant et presque la moitié y avait dataifie ou des amis.

Les raisons majeures d’arrivées sont liées auntegeé Le rapprochement du lieu de
travail n’est qu’une raison mineure de déménagenid seulement des chefs de ménage
travaillent dans la commune ou ils s’installent. iru plus d’un tiers des occupants des deux

quartiers travaillent dans la méme commune en%999

3.3.2 Les « mutations internes » : agrandir sorelngnt dans le méme quartier

Le changement de logement a lintérieur de la Z&$% motivé par deux raisons

principales : obtenir un logement plus grand, aecé@dun autre secteur du quartier.

% pgence d'urbanisme de I'agglomération de Tour®@0Portrait de quartier de 'agglomération de fBou
Contrat de ville 2000-2006
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La taille du logement est en effet la premieresagai de démeénagement lors de
mutations internes. Les ménages qui bougent &iigur du quartier sont majoritairement des
familles avec enfants, plus d’'une sur cinq étamt famille nombreuse (plus quatre enfants),
ayant un revenu supérieur a celui des entrantomt ld chef de ménage est plus age. La

mobilité intervient aprés quelques années d’irettiath.

Quatre mouvements sont également contraints 'ppérhtion de démolition de la
barre Theuriet au Sanitas et par une action debiléation menée en 2003 sur un immeuble

de la Rabiere.

Viennent ensuite des raisons liées au quartier nhénages souhaitent déménager dans
un immeuble gu’ils jugent plus «calme », mieuxrégfienté », autant d’expressions
renvoyant au marquage de certains immeubles duPite certains, c’est une facon de mieux
vivre une « assignation a résidence » dans le iguafaute de pouvoir aller ailleurs, pour
d’autres, cela correspond a un souhait de resteplage, dans un quartier ou une ville

auxquels ils sont attachés. Cette situation egtmeit plus visible au quartier du Sanitas.

3.3.3 Les sortants : acheter un pavillon, un mayer fuir » les cités HLM ?

TABLEAU N° 5 : Premiere raison de déménagement ddsusts

Hors mutations Ensemble

effectif % effectif %
Taille du logement 2 10,5 4 16,7
Accession a la propriété 4 21,1 3 12,5
Autres raisons liées 1 53 2 8,3
au logement
Raisons liées au quartier 7 36,7 9 %
Raisons familiales 2 10,5 2 8
Départ a la retraite 1 53 1 42
Raisons liées au travail 1 53 2 8,3
Autres raisons 1 5,3 1 4.2
Total 19 100 24 100

40,9% des ménages qui sortent des deux quareeisrohent propriétaires ou vont le
devenir si 'achat n'a pas encore eu lieu. Celdaitesans doute que traduire, pour une partie
des ménages, une aspiration a un type d’habitliasi@upar la majorité des francais. Ceux qui
ont un emploi plus stable, deux salaires et quienbileur situation professionnelle

s’améliorer, continuent de transiter par le paréaoc
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Mais les motifs de départ et les revenus des mesnagcédants peuvent donner lieu a
une autre interprétation. On peut tout d’abord igoelr la proportion plus forte dans le parc
social de la Rabiere, de ménages qui sortent poxentteou redevenir locataires du secteur

prive.

Par ailleurs, la premiéere raison de déménagerfegement en téte, est le souhait de
« fuir » le quartier. Le sentiment d’insécuritérisque que les ménages ont I'impression de
faire courir a leurs enfants (niveau des écolebngigance, drogue...) justifient leur choix.
Pour certains, cela ne fait qu'accélérer un prqjéils auraient sans doute réalisé un jour.
Pour d’autres, c’est un moyen de fuir le quartiede sortir de ce parc. Deux des ménages
sortants interrogés ont déja donné leur préavislapart au bailleur alors qu’ils n'ont pas

encore trouvé un nouveau logement.

Les ménages qui sortent de ce parc achetent ontldaes le secteur privé avec des
revenus qui restent modestes. Lorsqu’ils achetlsngcquierent plutét dans lindividuel et
vont plus loin dans I'agglomération, quittant lanmooune. 12,5% des sortants quittent le
département. Cela correspond soit a des ménageswgunoment de la retraite, retournent
dans leur ville d’origine, soit a des ménages qui snutés pour des raisons professionnelles,
soit a des ménages qui accedent dans des villgsolines du département ou ils trouvent des

logements plus abordables.

4. Bilan de cette observation des mobilités résidaaties

Les mouvements d’entrées et de sorties de cesgleutiers confirment des tendances
relevées par ailleurs. lls laissent entrevoir desitités liées au cycle de vie et en particulier a
la naissance d’enfants, a la décohabitation et épard a la retraite. Ces deux quartiers
accueillent a la fois des jeunes qui décohabiteaeh&ent dans la vie active et des familles qui
trouvent des conditions de logement plus satigféésaou mieux adaptées aux évenements

familiaux.

Le quartier du Sanitas possede pourtant des atmuntsnégligeables que n’a pas le

quartier de la Rabiere. Il jouit d’'une situationogéaphique centrale dans I'agglomération
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Tourangelle. Cet avantage lui apporte une forcerde@ion supérieure a celle de la Rabiere,
quartier qui reste fortement enclavé, moins visétlelonc peu fréquenté par la population
non-résidente. Cette différence induit un reno@meéint du peuplement moins favorable au
guartier de la Rabiére. Les jeunes sont, par ex@ngalvantage attirés par la proximité du
centre-ville de Tours qui, cumulée a un niveauoyet faible, est une raison d’emménager au
Sanitas. Cette localisation explique en partie iféréntiel de niveau de précarité et les
perspectives inégales de renouvellement de la pbpalentre les deux quartiers. L'exercice
du classement des quartiers en fonction des indiegeécarité (taux de chbmage, niveau de
diplome, structure familiale, etc.) et des atowdsgtipuliers que possede le quartier (situation
géographique, organisation des acteurs locauxe fides réseaux sociaux, etc.) est posdible

Il n’a pas été réalisé pour cette recherche maislyse précédente démontre que le quartier
du Sanitas est mieux positionné que le quartida dRabiere, ce qui lui permet de moins patir
des déseéquilibres de la mobilité résidentielle. reages entrants dans le parc social du

Sanitas sont potentiellement plus solvables queré&ants a la Rabiére.

Il n’en reste pas moins que les mouvements obsezggfirment la diversité des
trajectoires résidentielles et la coexistence dexdgands types de locataires dans le parc
social, ceux qui ne font que transiter par ce gangeuvent d’ailleurs en repartir tres vite, les
« passants»® et ceux qui sont plus ou moins « assignés a méside dans ces cités, les
« sédentaires qui réussissent a adapter leur logement seulgpaehd mutation interne. Les
jeunes «assants» a la Rabiére commencent leurs parcours résalenéi un échelon
inférieur (en considérant que le parc social duit8armaccueille des ménages moins fragiles)
par rapport aux entrants du Sanitas. Le role das garcs sociaux reste néanmoins le méme.
Ces deux quartiers jouent a la fois un réle d’atales ménages qui commencent leur vie
familiale et professionnelle et continuent d’assunee fonction de transit pour des ménages

en « ascension sociale » ou en fin de parcourdaitiels.

24 PAN KE SHON J.-L. (2006), « mobilités internesféiéntielles en quartiers sensibles et ségrégatitED.
% Chamberon J.-C., Lemaire M. (1970), « proximitétise et distance sociale — les grands ensemblesre
peuplement »-rancaise de Sociologie
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Il LA DEMANDE SOCIALE ET LES REPONSES APPORTEES PAR
LES POUVOIRS PUBLICS

Ce travail d’application d’une orientation comnedl€ que nous posons ici, a savoir la
faisabilité d’'une gestion rationnelle des flux f@ocage des départs, impose tout une série
d’étape a franchir pour pouvoir d’abord la validensuite I'évaluer sur le terrain d’étude. En
premier lieu, nous avons pris conscience qu'uneemision précise (tout en restant a
dominante qualitative) s’imposait pour pouvoir coemire les déterminismes de ce
phénomene de spécialisation sociale des ZUS. Hufi pas de constater que les quartiers
sensibles se paupérisent, il faut analyser par gredessus cela se produit. La difficulté
majeure repose sur le caractére subjectif du phénenpuisque gu'il est la conséquence
d’'une combinaison de stratégies individuelles aquitgarfois opposées mais qui alimentent
toujours cette spirale ségrégative toujours plue@itiée. En second lieu, I'observatoire des
mobilités résidentielles nous donne tdés d’entrégpour comprendre les raisons qui animent
les locataires du parc social dans leur choix dengér de logement ou, par la méme
occasion, leur lieu de résidence. Il nous est reaanit possible de définir les priorités
d’actions & mettre en ceuvre pour chaque parc sobsgrvé afin de produire cette mixité

sociale « de l'intérieur ».

Les deux parcs présentent des caractéristiguesiisgnctes. Il a été démontré que les
deux ZUS ne disposent pas des mémes potentielerseivellement de leur peuplement.
Avant d’entreprendre la mise en application d’'ueehhique de préservation des ménages
solvables, nous posions les principes inhérengssdabilisation de ces ménages, c’'est-a-dire
la nécessité de renforcer le rle d’accueil desgaociaux puis de permettre la poursuite du
parcours résidentiel au sein des ZUS. Ces prinamsiguent les deux quartiers sensibles
observés. Alors que le quartier de la Rabiére fawibriser les entrées d’'une population plus
jeunes et donc potentiellement plus solvables, dartger du Sanitas doit davantage se

concentrer sur les moyens pour limiter les départs.
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1. Les types de logements a offrir selon la demandeciale

La demande sociale n’a pu étre évaluée de facantig@tive puisque I'échantillon ne
respectent pas véritablement la répartition descjgrales distributions (genre, age, CSP, et
taille des ménages) a l'échelle des quartiers @bserLes orientations proposeées ici
n’induisent donc pas d’objectifs chiffrés en matidie construction ou de réhabilitation, elles
préconisent seulement les grandes tendances e ldoit tendre I'adaptation du parc. Ces
tendances intégrent la demande effective des résidi@s deux parcs sociaux. Elles prennent
en compte également la demande potentielle etdasséé de renforcer les différents réles

gue jouent les parcs de la Rabiére et du Sanitas.

1.1 Le parc de la Rabiére : une orientation nécessa vers la demande des jeunes

Les «entrants » a la Rabiére sont en majoritéfaledles étrangéres ou d’origine
étrangere avec une part importante de familles mensies. Le parc de logements de T3 et T4
doit donc étre accrt dans la production annuelle pépondre a ce type de demande. Bien
gue ces familles aient pour la plupart des revérasmodestes, le parc social doit permettre
d’adapter le logement a la taille grandissanteeteraénages. La part des logements de type
T5 reste importante dans le parc de la Rabiere.gdnie de ces logements sont aujourd’hui
vacants. Cela s’explique par la réduction globadadtaille des ménages mais aussi par le
départ des grandes familles qui recherchent desriegts individuels une fois que la taille du
ménage est arrétée (il n'y a plus de nouvelle aaiss projetée). Les familles de ce type a la
Rabiere sortent du parc social majoritairement douer un autre logement dans le parc
privé. Le bailleur, TOPAC 37, doit donc proposer davantag de logements en petits
collectifs, en individuel groupé ou en habitat intemédiaire qui offrent un niveau de
confort suffisant pour répondre aux attentes de cesénages avec enfantdDans cette

gamme, les logements de type T5 doivent étre aatsten priorite.

Les logements de type T5 en trop grand nombre Haalsitat collectif doivent étre
transformés pour répondre a une demande qui nésstdentifiée par I'observatoire puisque
presque inexistante : la demande des jeunes. leespaial de la Rabiere ne joue que trop
faiblement un réle d’accueil pour les jeunes ménage début de parcours résidentiel. Cette

carence est handicapante en matiere de mixité lsogaisque les jeunes ménages
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potentiellement solvables ne sont pas attirés dargarc.Les grands logements devraient
étre réhabilités et divisés pour augmenter 'offrede logement de type T1 et T2 a la
Rabiére.

Ce grand ensemble présente, sans surprise, uddséquilibre dans I'offre entre le
marché de l'accession et le marché du locatif.ddmme observé précédemment, 40% des
sortants deviennent propriétaires et une grandeetientre eux accédent alors gu'ils ont des
revenus tres modestdEest possible de retenir ces futurs propriétaireglans le quartier
en favorisant la vente de logements locatifs sociauaux locataires occupants et en
développant le parc de logements locatifs intermédires (logements construits avec des
Préts Locatifs Sociaux dont les plafonds de resssudes locataires sont rehaussés par
rapport a ceux des logements construits avec ags BPocatifs & Usage Social, beaucoup plus

majoritaires en proportion).

Finalement, dans le quartier de la Rabiére, legages potentiellement solvables
fuient le quartier d’abord parce que I'environnemea leur convient pas, ensuite parce que
I'offre en logement ne répond pas a leur demandditersification de I'offre ne peut étre la
solution qui résout a elle seule le probléeme déuie des habitants. Un long travail sur
'amélioration de la qualité de I'environnement tddonc accompagner la construction ou la
réhabilitation des types de logements demandisle blocage des flux, facteur de
production d’une mixité sociale « de l'intérieur »,se révele impossible a réaliser a court
terme, I'objectif peut étre atteint en facilitant les entrées d’'une population ciblée, celle
des jeunes en début de parcours résidentieAujourd’hui, la composition socialement
fragile du quartier ne permet pas d’espérer unerdification « par le haut » en stabilisant les
locataires dans leur lieu de résidence. L'objedzifa démarche doit donc étre recentre vers la
recherche d’'un renouvellement de la populationpggise nécessairement par I'entrée dans le
parc de ménages potentiellement solvables : c'éateales jeunes couples sans enfants qui

entrent dans la vie active.

1.2 Le parc du Sanitas : augmenter |'offre dans lenarché de I'accession

L’occupation sociale du parc de logement du Saniwste fragile mais présente

toutefois un potentiel de renouvellement réel. kesnitrants » sont majoritairement jeunes et
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pour beaucoup déja en couple. Cette populationpduticiper a la diversification sociale du
quartier si et seulement les conditions de leusiligation dans le quartier sont réunies. Le
parc de petits logements est déja important, it dtie renforcé pour attirer davantage de
jeunes couples puisque la demande est fBxder permettre a ce type de ménages jeunes
de poursuivre leur parcours résidentiel au sein dwquartier, I'effort doit se concentrer

sur la diversification des produits-logements, notmment dans le marché privé Cette
action de diversification de I'offre en logementtdaider a I'accession sociale et développer
les logements a loyers intermédiaires. Les solstipossibles sont multipleke bailleur,
'OPAC de Tours peut vendre une partie des logemest sociaux aux locataires
occupants il peut également, comme préconisé pour le parna dabiéredévelopper son
parc de logements construit avec des PLEréts Locatifs Sociaux). Une des solutions les
plus adaptées a la demande des jeunes, qui estdfams ce parc, est deettre ne place un
dispositif permettant la « location-accession »Le locataire paye dans ce cas, en méme
temps que le paiement du loyer, une partie deleuva’achat du logement et peut devenir au
bout de plusieurs mensualités, propriétaire durtuaye qu’il louait auparavant. Ce processus
d’accession sociale permet au ménage d’acheteogemient sans avoir nécessairement de
capital financier ni méme de contracter un crédgras des banques qui sont de plus en plus

exigeantes notamment en ce qui concerne la sédaritémploi des demandeurs.

L’observatoire a démontré que I'ancrage local assupants du parc est relativement
fort au Sanitas. Il a prouvé également que lesrtepaotivés par un rejet du quartier sont les
moins fréquents et que la taille du logement corppier beaucoup dans la décision de partir
s’installer en dehors du quartier. Le bailleur ab@t les pouvoirs publics doivent donc
profiter de cet attachement affectif au quartierrpoaintenir ses occupants au sein du parc du
Sanitas. Les « sortants » partent majoritairementqdartier pour s’installer en habitat
individuel. Doivent donc étre construits des logataeen petits collectifs, en individuel
groupé ou en habitat intermédiaire au sein mémeudutier.ll s’agit dans ce cas d’attirer
les investisseurs privés et les encourager a conste des logements pour une clientele
plus aisées ceux qui sont restés plus de dix ans dans le gaci@l et qui sont en fin de
parcours résidentiel (en grande partie les cougde40 ans et plus sans enfants ainsi que les

retraités).
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2. Evaluation des actions et discours au regard d®bjectif de stabilisation

L’action publique qui peut réussir a intervenir fs désirs de mobilité ou de stabilisé
doit avant tout étre perceptible par les occupalés. ménages mobiles, comme nous l'a
démontré I'observatoire, ne participent généraldmee trés peu a la vie sociale du quartier.
Ces familles ne vont prendre conscience que d'amnepdes actions de la politique de la ville
et certainement de celles qui touchent 'aménageglebal du quartier : la voirie, les pieds

d'immeuble (hall d’entrée, résidentialisation), festructurations et les démolitions.

L’évaluation doit alors revétir un positionnemepgsifique de caractére empathique
permettant de comprendre la vision des occupanitaat®n publique. Il s’agit d’expliquer le
phénomene global de départ des ZUS a partir destiohs et des mobiles des acteurs
impliqué. On essaiera alors d'atteindre un schétiraetligibilité ?° dont la matrice nous
donne les réponses du « pourguaile la mobilité. Ceregard découle d'une démarche
compréhensiV&, il sera utile ensuite pour analyser le disco@s atteurs de la politique de la

ville et voir si notre orientation fait partie deukrs préoccupations.

2.1 Les programmes de renouvellement urbain des dewuartiers

2.1.1 Le quartier de La Rabiere : un projet de rémimn urbaine en deux phases

Le quartier de la Rabiére fait I'objet d’'une opératde restructuration urbaine qui vise
a reconnecter ce quartier d’habitat collectif aatie ville de Joué-les-Tours. La stratégie
globale est formalisée par le Grand Projet de \{le vise a réinsérer plusieurs ZUS dans
'agglomération tourangelle. Les opérations lourdegequalification urbaine sont planifiées
par une convention territoriale d’application qudur la commune de Joué-les-Tours a prévu
le passage du TCSP (Transport en Commun en SieProomme I'élément fort qui doit
participer a la valorisation de I'habitat (locagifcial, copropriété) et engendrer de nouvelles
programmations de constructions. La ligne de traynav@our but de reconnecter le quartier
de la Rabiére avec le reste de I'agglomération lparenforcement de l'accessibilité du
guartier, notamment en améliorant les liaisons aleaentre-ville de Joué-les-Tours.

Parallelement, les opérations de renouvellemeniruslisent a dédensifier le quartier.

ZBerthelot J.-M. (1990), « L'intelligence du sociglPuf.
*A\Weber M. (1905), « L’Ethique protestante et I'esgi capitalisme »Plon, 1964
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Une premiere phase du programme (2001-2002) astérssidémolir 72 logements. Ce
premier projet constitue la « vitrine » de 'opéatglobale. En effet, les deux immeubles qui
symbolisent I'entrée du quartier ont été transfamBne partie des immeubles a été
déconstruite pour permettre de créer 8 logements &veasse, les autres logements ont été
réhabilités. Cette premiere phase est terminée. dus00 logements sont concernés par la
deuxiéme phase du projet. Des rénovations de éagaiddes réorientations de halls d’entrées
sont programmeées, cing immeubles seront résidesé$a(privatisation visible de I'espace en
pied d'immeuble). La seconde prévoit également dacdié 36 logements pour opérer des

ouvertures et redessiner la trame urbaine. Cettei¢lme phase est en cours de réalisation.

2.1.2 Le quartier du Sanitas : la démolition d'up@re comme clé de voute du programme

de renouvellement urbain

L’ensemble des immeubles du quartier du Sanitagja fhit I'objet d’'importants
programmes de réhabilitation des logements daranieges 1990. La création d’'un centre de
vie et d’'un centre commercial en 1996 a permis aarteer de s’ouvrir sur I'extérieur en
attirant une population non-résidente. L'OPAC de rfog’est ensuite engagé dans un
programme d’amélioration de la qualité de I'esppaoblic et de réeaménagement des halls
d’entrée des immeubles. L'image du quartier s’dstsanettement améliorée malgrée la
déqualification progressive de plusieurs immeullesguartier dont les facades extérieures
sont délabrées. C'est le cas d'une des barres Eordémolition doit participer a la
restructuration compléte du cceur du quartier duit&nUne partie de I'école située a
proximité laissera sa place a un terrain de spoke éutur tramway empruntera cet espace
public central. La barre en question est aujourd’bomplétement démolie, elle était
composée de 126 logements de différentes taillest (0% de type 2 et 3). L'immeuble ne
sera pas reconstruit puisque son environnemengr@els immeubles hauts de plus de dix
étages) ne permet pas dimplanter des logementsidiogils avec jardins. Aucune autre
démolition n’est prévue pour les années a venulsSglusieurs projets de résidentialisation,
dont certains ont déja débuté, sont programmes lpaderniere phase de rénovation urbaine

du quatrtier.
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2.1.3 Bilan des opérations réalisées ou programméagqgard de la demande observée.

Les opérations de démolition-reconstruction de di&e (112 logements démolis a
terme) et du Sanitas (126 logements) peuvent &tadefnent considérées comme de faibles
ampleurs comparées aux programmes de rénovaticanaerld’autres agglomérations qui
prévoient des démolitions en millier de logementsnme a Toulouse ou a Marseille. Ces
programmes de faible dimension traduisent la raltionne intégration des deux quartiers
dits « sensibles » au fonctionnement de la ville eEet, les objectifs poursuivis par les deux
programmes visent essentiellement a améliorer gigngenérale des quartiers avec des efforts
concentrés sur 'aménagement des espaces publiamétioration de la lisibilité des espaces
prives (démolitions pour adapter la trame urbaidsidentialisation ou réhabilitation de

I'aspect extérieur des immeubles).

Les actions de la politique de la ville en faveurcds quartiers n’ont donc pas pour
priorité de répondre a la demande en logementateddires du parc social ou des ménages
potentiellement demandeurs d'un logement au sein cde ZUS. Les opérations
programmées ou déja réalisées ne suffisent pas aagpder le parc de logement a la
demande identifiée par notre observation ni méme &épondre a I'objectif de
stabilisation des ménages potentiellement solvables sein du parc de logements des

deux ZUS concernées par cette recherche

Cependant, comme nous l'avons établi précédemmoentbjectif de stabilisation des
ménages ne passe pas nécessairement par la crd@atiennouvelle offre de logements. La
gestion du parc existant par les bailleurs socipamt étre volontairement adaptée pour
atteindre cet objectif. Les actions publiques desiraunes en matiere de services liés a la
scolarité ou a la sécurité peuvent également fzetica cette démarche. Il s’agit dans la
prochaine partie d’évaluer les stratégies des actiaita politique de la ville et d’identifier les

actions, si elles existent, qui contribue au mamties occupants a l'intérieur des ZUS.
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2.2 Le discours des acteurs de la politique de laille par rapport a l'objectif de

stabilisation

L’action publique en matiére de politique de Idevest programmée par 'ensemble
des acteurs institutionnels du territoire conce(i@ Région participe a la concertation).
Néanmoins, I'opérationnalité du programme et laengis ceuvre des actions a lieu a I'échelle
locale considérant que lgschniciensde la politique de la ville se distinguent en deux
catégories : il y a les gestionnaires du parc $¢leis bailleurs) et les travailleurs communaux
(le chef de projet GPV et ses services compéteRisir chacun des parcs, nous allons
analyser le discours de ces deux acteurs pouré@viauistance existante entre leurs actions

(et motivations) et notre orientation en matierébieage des flux.

2.2.1 Le discours des gestionnaires du parc social

2.2.1.1 Un objectif explicitement recherché par/&AC de Tours

Bien que 'OPAC soit un établissement public, éstgpn de son parc de logement doit
étre rentable. L’application du concept de mixié€iale en tant que tel (ou le respect du droit
au logement pour tous), c’est-a-dire la volontélieip d’accueillir les familles en difficulté,
s’oppose clairement a I'objectif de création dehegse par la gestion de son patrimoine.
Néanmoins, I'objectif de stabilisation des ménagmsables au sein du parc de logement des
ZUS répond fidelement a sa volonté d’accueillir dans parc un maximum de ménages
solvables, capables financierement de payer lg@r limus les mois et au mieux, de présenter

le profil convoité de « bons » locatairesgpectueuxiu logement et du voisinage).

Apres entretien avec plusieurs des techniciens’@PAC de Tours, il apparait
effectivement que la volonté de maintenir, le ghrgtemps possible, les ménages solvables
au sein de leur parc, est un objectif explicitenrecherché. Comme vu précédemment, le
programme de rénovation urbaine, du fait de saeptille en terme de logements concernés,
n'a pas pour ambition de maintenir les populatiensplace. Il sert davantage a améliorer
image global du parc afin d’attirer de nouveaugmages possiblement plus solvables que
les occupants.
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Plusieurs actions ont néanmoins été mises en ace tenter de maintenir les
ménages dont le revenu augmente. Tout d’abord, démegation a été demandée a la
préfecture pour pouvoir déplafonner les seuils desaurces des locataires. Tous les
logements sont aujourd’hui accessibles aux ménagaat des ressources inférieures ou
egales a 140% des plafonds habituellement appliguéses logements construits avec des
Préts Locatifs a Usage Sociale (PLUS). Ensuiter peupas voir partir les ménages les plus
« rentables » lors des opérations de réhabilitgtiadispensables a I'entretien des logements),
le bailleur essaie de maitriser les hausses du ketyprend en charge une grande partie du
codt induit par ces travaux. Les locataires les glivables sont souvent ceux qui sont restés
longtemps dans un méme logement (et dont les revenuaugmenté). Les hausses de codt
du loyer engendrées par une amélioration de lait§udl logement sont souvent mal
acceptées par les locataires qui considerent quepdement mensuel doit assurer le colt des
travaux a réaliser. Enfin, 'TOPAC 37 a procédé usjgurs opérations d’accession sociale a la
propriété. Comme préconisé précédemment (cf. pdirtie2 Le parc du Sanitas : augmenter
I'offre dans le marché de I'accession), le baillaunis en vente 32 logements dans un méme
immeuble. Seulement 17 ont été acheté et les augsésnt toujours inoccupés. Son parc de
logement individuel a été augmenté en 2000 avemistruction de 12 maisons dans les
franges ouest du quartier. La majorité de ces l@gpsnne sont pas achetés (la demande
restant tres faible), ils sont loués aux locataidesnandeurs les plus « méritants » (les
occupants les plus anciens qui présentent un afis risque pour le voisinage et qui ont
prouvé par le passé leur bonne conduite en ternpaigenent du loyer et de respect de I'état

du logement).

Il nest pas question ici de juger les gestionrsade parc social du Sanitas. Il reste
toutefois Iégitime de considérer que le choix deskants » et des « migrations internes »
revét un caractere explicitement discriminatoir@bkervatoire n’a pu distinguer les profils
de ménages mobiles étrangers ou d’origines étraagarisque leur nombre était trop faible
pour pouvoir discerner des trajectoires résiddaela part entiére. Le discours des
techniciens de 'OPAC de Tours et des quelgues gemguestionnés suffisent pour affirmer
gue des groupes d’individus présentant les ménraestéaistiques (nombre d’enfants, couleur
de peau, pays d'origine) sont considérés commeydrges a risques et n‘ont pas acces a
tous les segments du parc social. Le risque d’'uaevaise cohabitation avec les ménages

voisins pousse le bailleur a concentrer les mémpsstde ménages au sein des mémes

immeubles. L'OPAC de Tours est responsable dedasatation sociale du parc. En effet,
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tous les habitants du quartier décrivent le quapiae zone. Il y a des secteurs plus « calmes »
gue d'autres et les migrations internes trouveat fgigine dans cette segmentation. Autant
dire que la poursuite du parcours résidentiel désages solvables d’origines étrangéres au
sein du parc de 'OPAC de Tours est quasiment isiptes Le temps d’attente est tres long et
il est plus simple pour ces ménages de trouverogenhent plus confortable dans le parc

prive.

Finalement, le bailleur maintient les ménages désm dans son parc en leur
proposant une location en logement individuel nwatie offre n'est pas suffisante pour
répondre a toutes les demandes (le Sanitas datfiaie & un manque de foncier disponible,
ce qui rend difficile la diversification de son &f. La fuite des ménages solvables étant
difficile a enrayer, la production d’'une mixité sle « de l'intérieur » passe par la sélection
des nouveaux arrivants. A la question du tempgetitg pour obtenir un logement, le bailleur
répond que ce temps varie en fonction du profitldmandeur. Le jeune couple en fin d’étude
universitaire qui ne dépasse pas les plafonds denos semble étre le profil idéal pour
espérer entrer rapidement dans le parc. Ce typeéihage est potentiellement trés solvable.
Leur sélection participe a la réalisation de notdgjectif tout en contribuant a la

discrimination dans I'acces au logement subie ganménages les plus fragiles.

2.2.1.2 D'autres préoccupations pour I'OPAC 37

Ce bailleur a les mémes objectifs en terme de béditéade sa gestion du parc. I
procede a la sélection du meilleur locataire, cgluia le meilleur potentiel de solvabilité et le
profil le moins risqué. Cependant a la Rabierehiksar les ménages solvables au sein du
parc ne semble pas étre un objectif explicitemecierché. Cette distinction peut s’expliquer
par le caractére globalement plus fragile des ocuspde la Rabiere et la proportion plus

forte de ménages d’origine étrangere.

En premier lieu, le directeur de 'OPAC 37 sembkrpbexe quant a la capacité
financiére des occupants a étre mobile. En effepdpulation du quartier est relativement
fragile, presque 80% des habitants ont moins deeB@0s par mois pour vivre. En 2003, 15
logements individuels ont été construits, ce gk fte parc a 27 maisons. Comme observé

précédemment, les ménages mobiles de la Rabiergehiade commune puisque le départ
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est souvent motivé par un rejet du quartier. Léldaai semble avoir intégré ce rejet et cette
« non attraction » propre au quartier dans sa mawie gérer le parc et d’imaginer I'avenir du
peuplement. La recherche de plus de mixité soeistieselon le directeur, un objectif décalé
par rapport a la réalité. D’abord, ce parc socigloar vocation de loger les plus démunis.
Ensuite, les occupants du parc n'imaginent passsagement la poursuite de leur parcours
résidentiels par la sortie automatique du parcasdsauf ceux qui rejettent le quartier).

En effet, une partie des ménages interrogés neaggeupas sortir du parc de la
Rabiere. Il s’agit en majorité des ménages d’oagigtrangéres qui sont satisfaits de leur lieu
de vie. Face a la problématique du regroupemeantragnautaire, le bailleur explique qu’elle
est volontairement produite par la demande du cliepirécise aussi que les liens culturels
entre les habitants de la Rabiére sont trés fartgue le mode de gestion du parc dépend
largement des appartenances géographiques desilesdun technicien de 'OPAC explique
gue les locataires sont souvent voisins a la Ral@éwroisins dans leur village d’origine, il

s’agit souvent des populations originaires du Matod'Algérie).

La gestion rationnelle des flux vers une stabiligaidans le lieu de résidence des
locataires de ce parc ne semble donc pas étre dogté d’action pour le bailleur.
L'observation des mobilités a démontré que le derade la Rabiere avait des perspectives
faibles en matiére de renouvellement de la pomratia nécessaire orientation du parc vers
la demande des jeunes, comme préconisé apresriakise des mobilités, ne fait pas partie
des priorités du bailleur. Tres peu de jeunes m&mndgmandent un logement dans ce parc, le
bailleur semble s'étre arrété sur cette constatatans vouloir nécessairement inverser cette
tendance.

La gestion du parc social par le bailleur prouve turéle d’accueil des plus démunis
est une priorité étant donné que les ménages @és ae demandent pas de logements et que,

généralement, la situation sociale des occupans&an&liore pas.

2.2.2 La stratégie des services communaux de laqud de la ville

2.2.2.1 Concentration sur le maintien des ménagedds au Sanitas

Les techniciens chargés de la mise en ceuvre dessade la politique de la ville au

Sanitas ne sont pas préoccupés par cet objectifqu2etier, bien qu’il accueille une
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population relativement fragile, est considéré cammoins problématique que les autres
guartiers de Tours. Cela s’explique par son fomctgmnent plus fluide avec le reste de la ville
dd a sa proximité avec le centre-ville. Contrairatreu bailleur dont I'objectif est d’attirer
des ménages « rentables », le chef de projet clumrdeé coordination des actions engagées
dans le cadre du contrat de ville se dit satisfaitole d’accueil des ménages a faible revenu
gue joue le quartier du Sanitas. Il s'inquiete panirdu phénomeéne de rotation constaté dans
les établissements scolaires du Sanitas. Les enfentestent que trés peu de temps dans la
méme école. Cela signifie que les temps d’occupatio logement sont courts, dus aux
situations souvent précaires des locataires qurivéat pas a se stabiliser dans le méme
logement. L'action des pouvoirs publics se coneemtiors sur I'objectif du maintien des
ménages en difficulté dans leur logement et passs@&irement sur celui de la stabilisation

des ménages solvables au sein du quartier du Sanita

2.2.2 Priorité au maintien des ménages solvablafkabiére

Alors que 'OPAC 37 n’espeére pas renouveler le peuapnt du quartier de la Rabiére,
considérant que ses caractéristiques propres teaggment a ne jouer gu’un réle d’accueil des
ménages en difficulté, les services communaux ésanlg la mise en ceuvre de la politiqgue de
la ville agissent explicitement pour le maintiens d@ménages solvables a lintérieur du
guartier. La mission « ville », dont le rble estdevre les politiques partenariales engagées
avec I'Etat, considere que I'amélioration des smyiofferts aux habitants du quartier doit

contribuer a maintenir la part des ménages quickofarc pour des raisons liées au quartier.

L’objectif est de normaliser le quartier en asstunam service minimum auquel tout
habitant de la commune a droit. Pour ne donneidgseexemples, les services de propreté ont
délaissé jusqu'en 2002 le quartier de la Rabiéemneeftet, le ramassage des poubelles ne se
faisait pas a lintérieur du quartier ce qui engaitdde graves probléemes de salubrité
publiqgue. En matiere de services liées a la petifance, le quartier ne disposait pas, jusqu’en
2004, de halte-garderie a la disposition des paractifs. Le positionnement stratégique du
chef de projet de la politique de la ville a Jows{Tours est clair. Selon lui, la politique de la
ville n’a de sens gu’a partir du moment ou elleaapft comme une déclinaison des politiques
de droit commun. L’analyse de la politique de Ilkeviloit donc étre effectuée au regard des

actions qui viennent renforcer la mise en ceuvrepdéiques de droit commun. Le quartier
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de la Rabiére subit comme de nombreuses ZUS fiseg:des effets néfastes de la carte
scolaire (choix du lieu de résidence en fonctior'é@blissement scolaire de secteur). Bien
gue la politique de la ville, par le dispositif dantrat de ville, se soit donné les moyens pour
développer I'action éducative et améliorer I'accogmmment scolaire, la reconstruction de
'école de la Rabiere est un investissement comimunian’est pas financé dans le cadre du
contrat de ville. Dans le méme sens, le renouveignde la population de la Rabiére a pour
objectif de s’approcher au plus prés du droit comran faisant en sorteque le quartier
rejoigne la moyenne de la communela réalisation de cet objectif passe par des
investissements publics communaux indispensablése«suffit pas de travailler sur le bati,

il faut travailler sur les services utiles et nésaises aux familles que I'on souhaitent
privilégier ».

La stratégie communale a Joué-les-Tours est etgptieint orientée versla gestion
des stocks >gui doit permettre de stopper 'hémorragie™®. Le militantisme de certains
techniciens ne conditionne pas nécessairementidfagiubligue dans la direction qu'ils
voudraient lui donner puisque la décision appatréerx élus et au propriétaire du parc social.
Néanmoins, la mise en ceuvre de l'action publiglewg-les-Tours est clairement corrélée au
maintien des ménages potentiellement solvable®iaudsi parc de la Rabiere. Le recueil du
discours de ce type de ménages permettra de cemstate volontarisme est visible dans les
faits et si les actions publiques en la matiere yismht I'effet escompté.

8 Les propos retranscrits sont tirés d’un entregieec le chef de projet du quartier de la RabiéreAié
Mohamed.
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V. LA MOBILITE ET L'IMPACT DES ACTIONS PUBLIQUES S UR
LES CHOIX RESIDENTIELS - BILAN DE LA RECHERCHE -

1. La nécessaire perception de la politique de lal\d

Pour que les actions de la politique de la viiaun impact sur les choix de mobilité
résidentielle des occupants du parc social de la&Raou de celui du Sanitas, il faut que trois
conditions soient réunies :

- les actions publiques doivent répondre a la demaadi@le en matiere de logement,
- il faut distinguer les raisons liées au logementedies qui sont liées au quartier dans la
décision de quitter ou de rester dans le parc 4 Z

- ces actions sur l'offre de logements doivent éorencies des futurs bénéficiaires,

1.1 La réponse effective des acteurs de la politigue la ville a la demande sociale

Cette recherche a permis d’identifier le profil deénages mobiles des deux parcs
sociaux observés. Elle a défini les différents pars résidentiels puis établi les raisons de la
mobilité. Nous avons proposé ensuite les typesodenhents que devaient offrir les deux
parcs pour répondre a la demande sociale obsetvgermettre la réalisation de I'objectif
défini au départ de la réflexion : stabiliser leSnages solvables au sein des ZUS. Au regard
des actions qu’'ont mis en ceuvre les bailleurs s&cies deux parcs, il est aisé d’affirmer
gu’ils n'ont pas répondu a la demande sociale etienreade logement. Les deux quartiers

présentent toutefois des caractéristiques biemdiss en matiére de demande sociale.

A la Rabiere, les caractéristiques socio-écononsigies habitants sont nettement plus
défavorables qu’au Sanitas dans la perspective nauvellement de population « vers le
haut ». Les « sortants » que nous avons idenfifatent pour « fuir » le quartier. A supposé
gue l'offre en logement individuel était plus impmnte et plus diversifiée (en mode
d’accession sociale), ces ménages « sortants wapErt tout de méme pour accéder a la
propriété dans les communes péri-urbaines aux ésadg I'agglomération. C’est ainsi qu’a
été proposé une réorientation de l'offre de logemerdrs les jeunes ménages. Si le
renouvellement de la population ne peut se fairstahilisant les ménages solvables au sein

du quatrtier, il peut étre produit a plus long teremeattirant des jeunes en début de parcours
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résidentiel. En améliorant leur statut professibnogt en restant dans le méme logement, la
présence de ces ménages dans le parc social @ibdierla mixité. La question de leur
stabilisation dans le parc, pour éviter qu’ils nefit le quartier, se poserait alors a nouveau.
Cette échéance laisse le temps aux pouvoirs putkicdiversifier I'offre de logements et

améliorer la qualité de I'environnement du quartier

Aujourd’hui, aucune de ces orientations n’est powis par le bailleur social. La
fragilité socio-économique des occupants et la dadttractivité du parc ne lui laissent
entrevoir aucune possibilité de renouvellement dipfgenent ni aucun moyen pour freiner le

processus de spécialisation sociale qui s’y joue.

Les services de la ville n'adoptent pas la méme ailéne. Les techniciens de la
politique de la ville croient encore a la possibili’'un renouvellement de la population. Bien
gue le contrat de ville integre tous les acteurssda définition des actions en faveur de la
politique de la ville, les bailleurs sociaux restes seuls maitres de la gestion de leur parc.
Néanmoins, les actions qui ont traits a 'amélioratde la qualité de vie au sein des ZUS
restent pilotées par les services communaux comigeten la matiere. L’'action de la
collectivité a donc un rble prépondérant a jouearrgenter de retenir ces populations. Comme
nous l'avons observé précédemment, la mauvaisetéull cadre de vie a la Rabiere est la
premiere raison du départ des ménages solvabliesidikeu de résidence. Malgré les actions
gue la commune a déja engagées (autant dans ke aadl politique de la ville que dans celle
de droit commun), notamment en matiere d’amélioraties services a la population active,

les départs sont restés motivés par un rejet ddigua

Au Sanitas, les actions proposées au regard deniamtdle sociale observée ont été en
partie réalisées par 'OPAC de Tours, notammentatiere de diversification de I'offre de
logement. Ces actions n’ont pas suffi pour retlmsirménages solvables au sein du parc de la
ZUS, soit parce les propositions sont insuffisargesnombre, soit parce les raisons liées
quartier restent prépondérantes dans la décisicorie du parc.

En effet, le bailleur social procéde a des opématide diversification de I'offre de
logement. Certains sont mis en vente et quelqugenents individuels sont construits.
L’ensemble demeure tout de méme insignifiant enbrenpar rapport au parc social total du
Sanitas. Ces démarches ne restent qu'au stadeexigélimentation, elles sont souvent

méconnues du public et ne connaissent qu'un supuggé. Par exemple, sur les 32
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appartements mis en vente au Sanitas, 15 d’entr@’enktoujours pas trouvé preneur, et ce
depuis 2 ans. Le bailleur se trouve confronté apmse de décision difficile. Il a le choix
entre transformer son parc social pour le rendus pttractif ou le préserver tel qu’il est en
attendant que [I'environnement global du quartieviglee Iui-méme plus attractif.
Aujourd’hui, les départs des ménages solvables é&gaiement motivés, de la méme maniere
gu’a la Rabiére, par un rejet du quartier.

Les services de la ville chargés de la mise en esdrria politique de la ville, comme
observé préecédemment, ne cherchent pas explicitedn@aintenir les ménages solvables au
sein des ZUS. Néanmoins, ils agissent dans ladinhi leur compétence pour répondre au
mieux a la demande forte des habitants qui adraitadre de vie et a la qualité des services.
Plus de la moitié des habitants sont satisfaitsepample, des aménagements réalisés depuis

trois ans afin d’améliorer la vie au sein du queartiu Sanitas.

1.2 La mobilité et la distinction des raisons liéegau guartier ou au logement

Pour les deux parcs sociaux, I'observatoire a dérdomue la premiere raison de
départ était liee au quartier. La deuxieme raisendéménagement est toujours liée au
logement. L’évaluation des actions de la politicie la ville dans les deux quartiers a
démontré ensuite que les deux projets de rénovatibaine (opérations de démolition-
reconstruction, aménagements divers) ne remettsnempauestion les parcs de logements en
tant que tels. L'offre de logements reste quasindaritique et n'est pas orientée dans un sens
particulier, comme vers I'habitat intermédiaire @Llpour maintenir les familles aux revenus
modestes mais croissants (les actifs en fin déecanprofessionnelle).

Ces différentes actions d’'aménagement, de rérathilit ou de rénovation ont tout de
méme contribué a améliorer le cadre de vie de cas deartiers. Les habitants des deux
guartiers ont pris conscience de la transformadi®@heur environnement. L'étude menée par
le Centre d’Analyse des Territoires ANATER en gilR003 sur la perception des quartiers et
de la Politique de la ville dans l'agglomération deurs présente des résultats tres
intéressants. Il prouve en effet que I'image qu’te® habitants de leur quartier peut étre
réellement positive alors qu’ils envisagent de démgér pour des raisons liées au quartier.

Plus de 60% et presque 80% des personnes intesragéBanitas et a la Rabiere pensent que
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leur quartier est « plutot agréable » ou « tregage », contre 44% au niveau national qui en
sont « plutdt satisfaites » ou « trés satisfaitéresque 70% des habitants du Sanitas et de la
Rabiére sont satisfaits des aménagements réakgpessdrois ans afin d’améliorer la vie au
sein des deux quartiers. Concernant la perceptsrhdbitants hors quartiers, le Sanitas et la
Rabiere (avec la Rabaterie) ont des images enettenment négatives. Les premiéres grandes
opérations de renouvellement urbain ont tout de enémun impact sur la perception qu’ont
les habitants de leur quartier. Cet impact pewd §tralifié de positif, entre 40 et 50% des
habitants des deux quartiers pensent que la situgtst améliorée.

Les résultats les plus intéressants sont ceux a@uiceznent les perspectives
d’évolution de la situation générale des quartmdes logements.

Au Sanitas, 30% des habitants pensent que I'étiudequartier va s’améliorer, 23%
pensent qu’il va se dégrader et 40% pensent ga'’itester le méme. Concernant I'état des
logements, 20% des habitants pensent qu’il va diareé 15% pensent qu’il va se dégrader
et 58% pensent qu’il va rester le méme. Méme satg®ns déja réalisées ont eu un impact
sur les habitants du quartier et leur vision pesitlu cadre de vie, les habitants du Sanitas
restent plutdét pessimistes quant aux perspectivagedir. Que se soit pour la situation
générale du quartier ou pour I'état des logemadltgssont plus nombreux a penser que la
situation va rester la méme.

A la Rabiére, les habitants pensent égalementnqeéequi concerne I'environnement
global du quartier, la situation va rester la méPeur ce qui est de I'évolution de I'état de
leur logement, les résultats sont quelque peurdiit8. Seulement 39% des habitants pensent

gu'’il ne va pas changé contre 43% qui imaginentamélioration.

Cette méme étude démontre que pratiqguement unahalstur deux n’a pas choisi
d’habiter dans son quartier. Enfin, malgré que mlasdeux habitants sur trois pensent que
leur quartier est plutét agréable, I'étude prédjse la moitié des habitants envisage de

déménager ou aimerait déménager sans pouvoirée fai

Il N’y donc pas de corrélation directe entre l'impdes actions de la politique de la
ville sur la perception des habitants de leur deradt leur désir de démeénager dans un autre
secteur résidentielle. Ce paradoxe démontre landigtn toujours trés forte entre I'image
« vécue » et 'image percue de I'extérieur. L'imapgee I'habitant a du quartier dans lequel il
vit reste largement influencée par la représentatiollective du Grand Ensemble qui

contribue a la stigmatisation de ces territoiredeckeurs habitants.
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2. Récits de vie, types de parcours — quelgues exglas de mobilité

Pour conclure ce rapport de recherche, troisgdligt vie sont retranscrits. Les deux
premiers concernent des occupants du Sanitas agriger présente I'histoire résidentielle
d'un ménage de la Rabiere. Cette recherche, etmmot¢mt I'analyse des résultats de
'observatoire, s’est appuyée sur une enquéte pestopnnaires et entretiens en face a face
avec les habitants. Le récit des occupants du gac@l sur leurs conditions de vie, leurs
satisfactions et mécontentements ou leurs désirmalalité, a nourri cette recherche tout au
long de I'analyse.

Ces trois ménages illustrent correctement lesréiffis profils rencontrés. Le premier
correspond a une famille du Sanitas qui S’apprétarér sans precipitation et avec quelque
peu de nostalgie au souvenir des années passe@sdsite’accéder en zone périurbaine reste
trop fort comme si chaque ménage était irrésistiele poussé a se retirer en campagne, loin
de la ville, pour finir savie résidentielle.Le second ménage est un jeune couple dont
l'installation procure de I'espérance, les quastisensibles peuvent changer qu’'a partir du
moment ou les nouvelles générations ne le décamesitipas et profitent des avantages qu'il
peut offrir. Le dernier présente un ménage de kida qui « fuit » le quartier comme pour se
protéger de la pauvreté alors que ce quartier depermis de se loger a un moment ou ils
étaient pauvres. Les trois exemples de mobilitésleétielles correspondent a une évolution

du mode de vie familiale, d'une insertion puis d’'umebilité professionnelle.

2.1 Exemple de corrélation entre mobilité résidengille, localisation et évolution du mode

de vie familiale

...La famille interviewée est composée d'un couplesest deux enfants. lls sont
installés au Sanitas depuis 12 ans dans un logenemype T4 au sud de la ZUS. Le mari,
agé de 44 ans, est aide-soignant (fonction pub)igqueCHU de Tours. Sa femme a 41 ans,
elle est secrétaire dans un cabinet comptable atreeille de Tours. Apres leur mariage, ils
se sont installés dans un logement locatif dangale privé du centre ville de St-Pierre des
Corps, ils y sont restés 8 ans. Au moment de lasaace de leur deuxiéme enfant, ils ont
recherché un logement plus grand. A cette époqud,le mari travaillait. lls ont fait une
demande a I'OPAC de Tours pour obtenir un logemest.bailleur leur a rapidement
proposé un logement dans le quartier du Sanitasn Bju’ils auraient préféré emmenager

dans le quartier de I'Europe, le couple a acceptfptoposition : la femme était satisfaite de
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la proximité du logement avec le centre ville, larinm’avait que quelques minutes de trajet
pour se rendre a son lieu de travail. Installés wispl2 ans, ils ont noué des relations
amicales avec leur voisinage. Sans avoir de reta@pprofondie avec les voisins, ils se
connaissent puisque les enfants, approximativeohembéme age, font leur scolarité dans les
mémes établissements scolaires. Les ménages {pégsentent régulierement sont, soit
d’autres membres de la famille, soit des amis dwail. Ces ménages n’habitent pas au
Sanitas. Un couple habite dans le parc social darger de I'Europe, les autres sont
installés en pavillon dans les communes péri-urkmithe I'agglomération. Le mari pratique
la natation plusieurs fois par semaine a la piscoe Sanitas, sa femme ne fait aucune
activité dans le quartier. Le fils, &gé de 13 aest inscrit aux activités du centre de vie du
Sanitas, il pratique le football le mercredi et pant certaines vacances scolaires. Leur fille
a 19 ans, elle ne pratique aucune activité darguigrtier du Sanitas. lls ont deux véhicules et
font leurs provisions dans les grandes surfacegé&iphérie du centre.

En 2003, ils ont fait une demande de relogement dansgement locatif individuel
du parc résidentiel de 'TOPAC de Tours. lls souaigiht, non pas agrandir leur logement,
mais changer de secteur pour emmeénager dans urplieicalme, dans une maison avec
jardin a l'ouest du quartier. lls ont recu une lettde 'TOPAC de Tours les informant que le
changement de domicile ne pourrait étre possibl@pn&s un délai d’attente de minimum 18
mois. Depuis, ils n‘ont pas réitéré leur demandésque le temps a passé et leur envie de
partir du quartier est devenue de plus en plusefoDe plus, ils n'ont jamais recu de
nouvelles de leur premiére demande, considérargliguavait finalement eté refusée.

Le couple ne porte pas un avis défavorable vissaiu quartier puisqu’ils y ont vécu
jusque la de maniére paisible et agréable. lls aérent pourtant que plusieurs éléments se
sont dégradés depuis leur installation, notammaennatiere de propreté des espaces publics,
de seécurité et de présence humaine (les deux kgartuisque la présence des jeunes en bas
de leur immeuble ne les rassure pas, surtout lagdqur fils joue dans la rue). lls pensent
pourtant que I'aménagement du quartier a été amé&lgrace aux différents travaux qui ont
ete réalisés ces dernieres années. Le couple arégsion que la situation économique des
habitants du quartier s’est empirée en deux owstemis. Dans leur immeuble par exemple, de
nouvelles familles nombreuses se sont installé&eselles connaissent pas mais pensent tout
de méme que ces familles sont pauvres.

Il y a deux mois, ils ont donné au bailleur leuéavis de départ. L'année derniere, ils
ont pris la décision de quitter le quartier pouiriaconstruire un pavillon dans une commune

situé a 15 km de Tours, a Saint Etienne de Childgy. ont acheté un terrain de 700 m2 et la
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construction de la maison devrait étre terminéeadih du mois de septembre. Le prix de
investissement est tenu secret. Bien que les guiXoncier de ce secteur restent encore
abordables, I'investissement total (en intégrantdéit de construction de la maison) doit étre
relativement élevé. Les deux membres du ménagadstifst(revenu globale d’environ 2 300

euros par mois). lls ont contracté un crédit dantémboursement s’étale sur une période de
20 années. Le changement de résidence est dotr@sconéreux. Le remboursement sera
certainement terminé au moment de la mise en tetdgs deux conjoints. Le ménage se dit

pourtant trés satisfait. lls espéraient accédea dpitopriété avant leur départ en retraite...

Cet exemple de mobilité résidentielle est reprédértes autres récits de vie que les
entretiens ont permis d’accumuler. Cette famille arofil-type des ménages « sortants » du
parc social (et particulierement du parc socialS#nitas). Ce ménage suit une trajectoire
résidentielle directement liées aux cycles deWige premiere installation en logement locatif
dans le secteur privé. Un emménagement dans lespaial au moment de I'agrandissement
du ménage. Et finalement, un départ vers l'accasdians la derniére période de la vie
professionnelle lorsque les enfants grandissent]egueevenus du ménages ont augmenté (le
facteur économique est une des conditions prinegppbur permettre la mobilité) et que le
désir de posséder ungaison a la campagngevient trés fort. Les raisons de la mobilité sont
conformes a ce qu'a démontré I'observatoire. Le agénfuit avant tout le quartier, il
recherche ensuite a améliorer ses conditions deneges.

Les actions de la politique de la ville dont jettif est d’'améliorer le cadre de vie du
guartier (urbanisme, gestion urbaine de proximitérenforcement de la sécurité) n'ont eu
aucun impact sur le maintien du ménage en ZUS. Maig’ils aient pris conscience d’'une
améelioration de I'environnement grace aux travauanténagement réalisés, ces derniers
n'ont pas dissuadé le ménage de quitter le quarilers qu’ils auraient pu étre stabilisés
dans le quartier quelques années auparavant, 'ORATours n'a pas réussi a maintenir le
ménage dans son parc a cause de la faible qudatizgement intermédiaire. Les actions sur
le parc social dont I'objectif est de diversifiaffre de logement n’ont donc pas eu d'impact

sur le choix résidentiel du ménage logiquementggte ces actions sont quasi-inexistantes.
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2.2 Exemple de corrélation entre localisation, débt@abitation et insertion professionnelle

...Carole et Sylvain vivent au Sanitas depuis ungbes d’'un an. Lui a 25 ans et elle
26, il est étudiant en Master 2 d’Histoire a l'uaigité de Tours, et sa conjointe est
eéducatrice spécialisée dans un centre d’accueilrpoandicapés a Chambray-les-Tours.
L’emménagement au Sanitas est leur premiére iasi@h en couple. Le jeune homme vivait
auparavant dans un studio en hyper-centre qu'’il lo@aun propriétaire privé. La jeune
femme a fait ses études dans la ville d’Amiens,lefeait dans une chambre universitaire. lls
sont tous les deux originaires de I'agglomérationraingelle, les parents du conjoint et ceux
de la conjointe habitent respectivement a Fonde#esx Tours-nord dans un logement
individuelle en lotissement, les deux couples gareant propriétaires de leur logement. lls
ont volontairement choisi de vivre au Sanitas payge Carole connait bien le quartier, elle y
a travaillé plus jeune en tant gu’animatrice au trerde vie. De plus, le couple voulait vivre a
proximité du centre-ville de Tours. Le quartier 8anitas offrait des logements locatifs au
meilleur rapport qualité-prix. lls occupent un logent de type F2 & 480 euros. Seule la
conjointe a un salaire, ils ont droit a I’AllocatidPersonnalisé au Logement qui s’éléve a 110
euros mensuel. Leurs dépenses en loyer est ddrle.fds sont satisfaits de leurs conditions
de logement.

Le couple aime ce quartier parce qu’il est aningelon eux, les associations
proposent plusieurs activités et les centres sfsoditirent des gens de I'extérieur. Les deux
conjoints ne font partis d’aucune association nfeggjuentent les centres sportifs et culturels
a l'occasion. lls ne connaissent aucune autre fiemile leur immeuble mais fréquentent
plusieurs habitants du quartier que la jeune femanencontré lorsqu’elle travaillé dans le
guartier. La majorité de leurs amis d’enfance vivedans d’autres quartiers de Tours, aux
Prébendes ou en hyper-centre.

lls ne savent pas exactement combien de tempsntgester dans leur logement. Une
fois les études du conjoint terminées, ils n'ont padvu d’emménager ni dans un autre
logement, ni dans un autre quartier.

Le couple considere que le Sanitas est un quapigrulaire, beaucoup de familles
aux revenus modestes y habitent. lls ont déja athstes incidents, notamment en novembre
2005 lorsque plusieurs voitures ont été bruléessd@nquartier. lls n'ont pourtant pas le
sentiment d’étre en insécurité lorsqu’ils se prormtrans le quartier. Le couple pense que le
probleme principal du quartier reste le fort nivede chomage des jeunes qui n'ont rien

d’autre a faire que de rester entre eux dans lergeia lls ont remarqué que plusieurs
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ameénagements ont été réalisés dans le quartierticodierement dans le centre avec
notamment la démolition de la barre du Thieures pensent que ces actions sont
importantes, qu’elles permettent d’améliorer le aade vie.

Vivre au Sanitas toute leur vie ? lls pensentsgereun certain temps mais ne se voient
pas vivre dans le quartier plus de dix ans. lls espeavoir des enfants dans un ou deux ans
et réfléchiront a ce moment-la a leur nouveau lieurésidence. Le logement qu’ils occupent
en ce moment reste trop petit pour y vivre a 3qanss. lIs démeénageront a la naissance de
leur premiére enfant. Acheter un appartement auit&aR? lls ne sont jamais posé cette
guestion considérant que les logements du Sanatsnsajoritairement en location. Accéder
a la propriété n’est pas encore une de leurs prépations. lIs y réfléchiront le moment venu.
Néanmoins, le couple préférerait posséder une maigola campagne plutdét qu’un

appartement en ville...

Ce jeune ménage présente ce que le bailleur @estbmme un profil de « bon
locataire». lls sont tous les deux actifs, ou vmenht6t le devenir. lls ne se plaignent pas de
leur voisinage et sont satisfaits de leurs conaktide logement. Leur revenu n’est pas encore
stable. lls profitent donc d’'un logement locatif imbgour ne pas avoir un taux d’effort en
loyer trop important. Ce couple est en début deqas résidentiel, I'installation en ZUS est
vécue ici comme une premiere étape.

La production d’'une mixité sociale « de l'intérieurest constatée ici grace au role
d’accueil des jeunes couples actifs que joue le pacial. La proximité du quartier avec
I'hyper-centre de Tours est une force d'attractimportante que possede le quartier du
Sanitas. Il doit profiter de cet atout pour acdiradavantage de jeunes ménages présentant ce
méme profil. L'action publique liée a I'amélioratiolu cadre de vie du quartier joue
egalement un role dans le changement de 'imagérgédu quartier. Les habitants de la ville
de Tours ont conscience que le quartier se tramsfol’installation temporaire dans le
quartier devient une possibilité pour les ménages gansit » alors qu’il était auparavant
presque automatiqguement évité.

La difficulté qui survient ensuite, apres que pemages potentiellement solvables se
soient installés en ZUS, est de faciliter la poitesde leur parcours résidentiel a I'intérieur du
quartier et d’éviter ainsi qu'ils ne partent s’imitr ailleurs. Le jeune ménage présente ici un
avenir résidentiel au caractére incertain. lls aeent pas exactement combien de temps ils
vont occuper leur logement, tout en considérantl'quevee de leur premiére enfant obligera

a un déménagement. Cette incertitude doit étredision de persuader le ménage, en début
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de parcours reésidentiel, de profiter des avantapes procure la résidence en ZUS. llIs
disposent d’'un parc de logement aux prix abordatdes dispositif d’aide & I'accession

unigue, d’'un environnement urbain intégré a leeviit d’'une proximité des services inégalée.
Encore faut-il que le bailleur informe ses locasiet communique autour de ses « projets
d’avenir ». Comme la majorité des francais, ce geuménage souhaiterait posséder un
logement individuel en zone péri-urbaine. Ce parstype ne devrait pas étre considéré
comme une fatalité par les bailleurs qui voient delaccataires solvables automatiquement
partir aprés quelques années d’'occupation. La texdgourrait, ne certainement pas
s’inverser mais tout du moins étre nuancé. Les ptgires des parcs sociaux doivent
accompagner le changement en appliqguant une paitiglontariste, moderne (par une forte
communication) et anticipatrice (c’'est le plus idifé parce que cela suppose une prise de

risque en terme d’investissement).

2.3 Exemple de corrélation entre mobilité résidendlle, localisation, et mobilité

professionnelle

...Yves, 37 ans et Viviane, 34 ans, habitent a l@éRadepuis 5 ans, ils ont un fils de
8 ans et une fille 4 ans. lls occupent un logenheedtif de type F3 dans un immeuble de 7
étages au cceur du quartier. Avant d’habiter le djear ils ont changé plusieurs fois
d'appartement. Viviane est femme au foyer, elle jamais travaillé. Yves est agent
commercial pour un fabriquant d’alarme électronigéaijourd’hui, il gagne 2 400 euros par
mois mais cette situation économique est relatimemécente. Pendant les 8 dernieres
années, il a changé quatre fois d’employeurs. lvema familial a donc constamment évolué
obligeant le ménage a faire une demande de logesumidl. Alors qu’ils louaient dans le
secteur privé soit des appartements, soit des leg&mindividuels, le ménage a fait une
demande de logement aupres de 'OPAC 37 il y a &g lls n’ont pas choisi le quartier de
la Rabiére et non pas eu d’autres choix que d’enagéndans une des barres du quartier.

En octobre prochain, ils déménagent pour s’installlans un appartement neuf a
Saint-Avertin. C’est un logement locatif dans letser privé qui est plus grand que celui
dans lequel ils vivent aujourd’hui. La famille p@ré&rés heureuse de partir. lIs souhaitaient,
depuis longtemps déja, quitter le quartier.

Le mari ne fréquente pas le quartier, il n'y prate aucune activité et ne connait
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personne mis a part un ancien collégue de travaiivif dans un immeuble de la Rabiére non
loin de chez eux. La femme fréquente davantagedsigr puisqu’elle emmeéne tous les jours
ses enfants a I'école. Elle connait plusieurs fesnqme sont également mere au foyer et qui,
comme elle, accompagne leurs enfants a I'école legigours. Certaines d’entres elles sont
de véritables amies.

La famille considére que I'environnement dans é&qis vivent est de mauvaise
gualité. Les immeubles sont dégradés, les espad#Epsales et 'ambiance générale n'y est
pas apaisante. La femme ne se sent pas nécessairemensécurité mais les jeunes en
groupe la génent lorsqu’elle sort dans la rue agses enfants. Elles trouvent qu’ils font trop
de bruit et ont des comportements irresponsabl@smmment en voiture. En cing ans, il n'ont
vu aucune améelioration mis a part quelques travaomme ceux de I'école primaire du
guartier. Tout aménagement quel qu'’il soit n‘aurpés suffit & persuader le ménage de
rester vivre dans la ZUS. Le couple expligue quaime pas cette « cité », comme toutes les
autres. Les barres et les tours leur donnent l'iegsion d’étre enfermé, les gens zonent a
l'intérieur du quartier comme s'’ils n'avaient riea faire. Selon eux, la solution serait de
raser complétement les immeubles et reconstruir@eauveau quartier, plus agréable avec
des espaces verts et des immeubles plus jolis.

Méme si 'OPAC 37 leur avait proposé un plus grémgement, ils auraient refuse. lls
ont encore moins pensé a acheter un logement @agedrtier, d’abord parce qu’ils n’ont
pas les moyens d’accéder a la propriété et engqtee gu'ils souhaitent quitter ce quartier
au plus vite. Maintenant qu’ils ont assez de revpour louer un logement neuf, ils sont
heureux de quitter la « cité » pour vivre dans uarger normal...

Ce ménage est représentatif des familles questisnpd s’apprétent a sortir du parc
social de la Rabiere. La premiere raison de la lté@k@st motivée par le rejet du quartier.
C’est également le cas pour les « sortants » dugmrial du Sanitas. Néanmoins, le rejet du
guartier de la Rabiére est beaucoup plus affirnms dia discours des habitants interrogeés. Le
discours retranscrit ici de ces locataires insatsftdémontre le caractére subit de I'occupation
résidentielle. lls n'ont pas choisi d’habiter dane quartier et espéraient, dés leur
emménagement, repartir vivre dans un autre secésiglentiel. L’augmentation de revenu
induite par I'évolution professionnelle du mari d&tccasion d’accomplir leur désir de
mobilité.

Les actions des acteurs publics opérées danglie da la politique de la ville n'ont
pas eu dimpact sur leur choix résidentiel. lls mi’gopris conscience que des actions

d’aménagement de I'espace public ou des travauxesggucturation des équipements du
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guartier. Ces derniers n'ont pas permis d’amélieadre de vie a la hauteur de ce qui aurait
été nécessaire pour maintenir ce ménage dans ter@sidentiel de la Rabiére. L'offre

diversifiée de produits-logements, presqu’inexisanta Rabiere, ne suffirait pas également &
stabiliser ce ménage au sein de la ZUS. Plus engoiau Sanitas, la question de la

stabilisation des ménages solvables au sein duigude la Rabiére semble bien loin des
problématiques qui s’y jouent aujourd’hui tant &stion du parc par le bailleur ne répond pas
aux objectifs de mixité sociale (pourtant défing fe PLH), tant les stratégies résidentielles

participent inévitablement aux processus de spgatain sociale des ZUS.
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CONCLUSION GENERALE

Cette recherche a permis de répondre a la quegtietie posait au départ comme une
nouvelle orientation capable de répondre a I'offjed mixité sociale dans les quartiers de
grands ensembles. L’hypothese d’'une stabilisates tdajectoires résidentielles en ZUS est
validée. La gestion rationnelle des flux migrateipour un blocage des ménages « sortants »
est un moyen pour renouveler le peuplement des ¥&fS le haut. Cette troisieme voie
permet de favoriser la mixité et apparait dansasalbilité comme plus simple et plus efficace

par rapport aux autres mouvements migratoires igBergu de sortie des ZUS.

A la question : les actions de la politique deville influencent-t-elles les stratégies
résidentielles des ménages vers une stabilisatios tbur lieu de résidence ? La réponse est
non. L'orientation que cette recherche proposeceses validée, mais I'évaluation de son
application démontre que la problématique restayelment décalée par rapport aux
préoccupations actuelles des bailleurs et bien ldes déterminants des stratégies
résidentielles. Les actions de la politique de lH#evn’influencent pas les stratégies
résidentielles des ménages pour la simple raisentiqp peu d’actions ne sont entreprises
pour réellement maintenir les ménages solvablesZ€6. L’hypothese de départ qui
annongait la diversification des produits-logemestttamélioration du cadre de vie comme
condition essentielle a la poursuite du parcousgehtiel en ZUS est validée également. Sa
non application invalide automatiquement la questlerdépart mais souléve tout de méme

d’autres questions.

Nous concluons gu’aucune action n’est entrepriser pmaintenir les meénages
solvables. Une politique volontariste de transfdramaradicale de I'environnement physique
est pourtant en cours dans les quartiers de grandsmbles francais. Cette dichotomie
s’explique par le décalage entre la problématiqutuedie des quartiers et notre
guestionnement. La situation générale des ZUS maer graves handicaps qui tendent a
s’accentuer malgré les efforts des pouvoirs puldieguis plus de vingt ans. La démarche
actuelle est donc de limiter le processus de p@égiEm en agissant sur I'environnement
dégradé et répulsif des quartiers de grands enssngblen assurant un dispositif de soutien
toujours plus élaboré aupres des habitants majerntant en grande difficulté.
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La problématique posée ici ne perd pourtant pasadpertinence. Tout engagement
guel gu'il soit doit étre une réponse a un besairigulier tout en s’assurant de sa pérennité a
long terme. La transformation des ZUS répond awoins actuels de requalification, de
renouvellement, de reconstruction, de rénovatioremcore de réinsertion professionnelle.
Mais il faut espérer que les besoins futures nengquilus seulement que des remises a niveau.
En 2025, ces quartiers de grands ensembles pourn@pondre a la forte demande de
logements en communes urbaines, ils pourraient |&tn&ponse aux besoins des classes
moyennes qui reviennent en ville. lls pourraiemé & solution au phénomeéne d’étalement
urbain qui pose aujourd’hui de graves questionsatiere de développement durable et de
protection de I'environnement. Pour cela, les pasgvpublics doivent planifier une action
stratégique (se fixer des objectifs précis, acbéssiet clairement définis) et intégrée (prendre
en compte toutes les dimensions pour une actionpwjasent répondre par anticipation a un
besoin futur. Bien que cette recherche démontpedpondérance des stratégies individuelles
dans le fonctionnement de la ville, les besoinsamitinent ces stratégies sont produits par le
corps institutionnel, I'Etat et ses incitationss Wites culturelles et économiques, le marché de
'habitat. Autant d’éléments déterministes dont ileécanismes de fonctionnement sont en
partie controlables. Les besoins futures doiventcdéime anticipés pour accompagner le
changement et ne pas se trouver face au mur, cdiomeété rapidement les collectivités
locales moins de dix ans aprés avoir inaugurédié@mradieusel’offre en logement doit étre
diversifiée, nous I'avons vu, en méme temps queake social se transforme. Les pouvoirs
publics auront les arguments pour persuader lesagasnsolvables de rester dans ces
guartiers, certainement pas devemsensiblesmais nécessairement plus normaux en terme

de formes urbaines, d’accessibilité ou de niveachdenage.

Il n’est pas possible de terminer cette rechesares discuter une derniére fois de son
fondement. La transformation de I'offre en logensestipposale factola destruction d’'une
partie du parc social et ce, d'autant plus lordquyi a plus de foncier disponible, c’est le cas
de la majorité des ZUS. Il ne faut pas omettraiedue la pénurie de logement est trés forte
en France et qu’elle touche davantage les ménaggsus fragiles. Adapter le parc social a la
demande des ménages solvables signifie amoindrir@dend’accueil des familles pauvres.
Comment concilier le droit au logement pour tousnfden priorité pour les personnes en
difficulté) et la recherche de plus de mixité (dam® ouverture aux revenus plus élevé) ?
Voila I'éternelle question qui pose probleme a $emble de la démarche « Politique de la

Ville », autant par rapport aux objectifs qu'elle fsxe que pour les acteurs qui la mettent en
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ceuvre. Mais cette question se posera toujoursgtamie principe de discrimination positive
qui conditionne la mise en ceuvre de la politiquéadélle ne sera pas remis en question. Une
politique spécifique est appliquée sur ces quartparticuliers parce gu'’ils concentrent les
habitants pauvres de la ville. Les investissemieaisains et financiers se centralisent sur ces
territoiresmalades Les occupants sortent du parc social comme drdore longue maladie.
Une fois guéris, ils sont vont vers des unités imdmplus paisibles et sont remplacés par de
nouveaux malades, souvent encore plus touchéa paulreté.

Aujourd’hui, la politique de la ville se dit étre eiaction territoriale alors qu’elle agit
essentiellement sur les populations de ces tag#oOr, le but est de retrouver une normalité
en rapprochant les quartiers de grands ensembledrali commun. Notre proposition
participe pleinement a I'objectif de « normalisatierritoriale ». Il ne s’agit pas de minimiser
nos efforts envers les populations fragiles ni mé&haedes disperser dans la ville pour les
rendre moins visibles, mais plutét de considérerlgseuartiers de grands ensembles ont un
potentiel gu’il faut exploiter : une forte densié@ zone urbaine. A nous les urbanistes de
proposer des maintenant des solutions qui pernetéearéer la rupture avec les phénoménes
de paupérisation en cours. L’habitat est un odfitace que doit utiliser la politique de la
ville pour lutter contre spécialisation socialea. démarche prospective n’est certainement pas

assez développer dans les programmes que définissextteurs de la politique de la ville.
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ANNEXE

Questionnaire distribué aux ménages sortant du parsocial observé
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Madame, monsieur,

Je m’'appelle Cédric LE PALLEC et je suis actuellamé&udiant a I'Université de Tours en
cinquiéme année d’Aménagement du territoire. Dartsatire de cette derniere année d’étude,
jeffectue une étude sur le logement des habitdatia Rabiére a Joué-lés Tours et du Sanitas
a Tours.

Ce questionnaire a pour objectif de savoir si bsitAnts sont satisfaits de leur logement et du
guartier dans lequel ils vivent. Au cas ou vouseaute projet de déménager, une série de
guestions s’intéresse aux caractéristiques du rraulgement.

Ce questionnaire a été distribué a tous les hdbithn quartier. Il a un caractere strictement
anonyme et vos réponses ne seront vues que panéme.

Remplir ce questionnaire ne demande que quelquestesi et il est pour moi d’'une grande
utilité. Je vous remercie vivement de I'intérét qoeis portez a mon étude.

J'ai déposé une pochette rouge sur les boitesedtigd dans le hall d’entrée. Veuillez mettre
le questionnaire rempli dans cette pochette. Jeepaisdemain pour la récupérer.

Pour tous renseignements, vous pouvez me joindn@nmgorte quel moment au numeéro
suivant : 06 08 06 58 33

- Quelle est la superficie de votre logemer

- De combien de pieces est-il compos§

- Selon vous, votre logement est trop grd rop petit a la bonne tai

(cochez la bonne réponse

- Quel est I'état de votre logement ? B oybh Mauval

- Précisez votre opinion sur I'état de votre logenamntuelques lignes :

- Depuis combien de temps habitez-vous dans ce lagen

- Dans quelle commune habitiez-vous avant d’emmérdayes ce logement

- Etiez-vous propriétaif locataire dans leg ou dans le publ hébe

- De combien de piece disposiez-vous dans I'ancigenent ?
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- En emménageant dans cet appartement, vos condiliolegement se sont :

améliorée

dégradég

ou soméessdentiquey

- Concernant la qualité de votre quartier, veuillegey ces différents éléments :

Transport en commun

Eclairage :

Qualité et diversité des commerces :

Relations voisinage :

Etablissements scolaires :

Equipements culturels, sportifs

Etat de I'immeuble :

Stationnement :

Espaces de jeux et espaces verts :

La propreté :

Sécurité :

Présence humaine :

Bq

Bor

Bon

Bo

B

B

Bo

Bo

Bo

Boi

Bq

Moy

Moye

Moyer

Moy

Mo

Yo

Moy

Moy

Moyen

Moysg

Moye

Mo

- Comment considerez-vous la qualité générale de ptartier ?

Trés agréable

Plut6t agrés

dPlods agréab

- Pensez-vous que la situation générale de votrdiguea :

S'améliorer

se dégradg

relstenéme

Pas du tout agré

Veas!

Mauv

Mauva

alMais

Mauvais

Mauvais

wais

Mauy

Mauvais

Mauv

Mauv

Ngs |

D

- Que pensez-vous des aménagements réalisées demquantier ces trois dernieres années ?

Trés satisfaisar

Satisfaisa

u $isfaisar

Pas satisfaidg

- Précisez votre opinion sur la qualité de votre tiglaen quelques lignes :
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- Quel est I'dge du chef de famillg
- Combien de personnes composent votre mén

Nombre de parent

Nombre d’'ers;

- Quelle est I'activité du chef de famille ? Cochazése correspondante :

Retraité

Employé

Cadre supérig

Ptesintermédiairg

Ouvrie Chbéme

- Quel est votre niveau de ressources (par moishd&zda case correspondante :

Moins de 800 euro

Entre 800 et 1200 eur

Plus de 1200 eurd

- Sivous touchez des allocations, que représentiestyar rapport a vos revenus :

Plus de 159

Moins de 15

- Sivous avez le projet de déménager, ou se trootre futur logement ?

Veuillez indiquez les noms de la commune et duteprg

- De combien de piéces est-il compog
- Quel est le type du futur logement ? Mai

- Devenez-vous propriéta

Quelle est la superficie de votre futur logemer]

locataire danmileg

Appartemen

locataire dans le pul ?

- Quelle est la raison de votre déménagement ? céaloase correspondante :

Taille du logemer;
Raisons liées au quart

Raisons liées au trav

Accession a la propf

Autres raf

Raisonsliales Départ a la retra

Autres raisons liées au logen

- Précisez la raison principale de votre déménageareqtielques lignes :
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Les quartiers de grands ensembles, classés Zomesnbs Sensibles, se paupérisent
toujours davantage malgré la politique de discration positive qui s’y applique depuis plus
de vingt ans. lls concentrent les populations las glauvres de la ville et pourtant, on
constate que la mobilité résidentielle des halstast plus forte que dans les autres unités
urbaines. La spécialisation sociale s’expliquelpghénomene de captivité des plus démunis
et de départ des mieux lotis qui enclencheraitypi@le ségrégative toujours plus concentrée.
Il faut donc limiter la fuite automatique des habis en favorisant la poursuite de leur
parcours résidentiels au sein des ZUS.

Cette recherche propose que la mixité socialepsoduite, non pas par I'entrée de la
classe moyenne dans le parc de logements de cegerpueais par la préservation dtock
potentiel déja existant de ménages en ascensitaesdca politique de la ville actuelle va-t-
elle dans ce sens ? C’est a cette question quecheushons a répondre :

Les actions de la politique de la ville influencelies les stratégies résidentielles vers une
stabilisation des ménages solvables en ZUS ?

La problématique est mise en application sur deuarteers de I'agglomération
tourangelle, le quartier du Sanitas a Tours et cdduila Rabiére a Joué-lés-Tours. Entre
actions publigues et stratégies résidentiellesprapréhension des mobilités résidentielles est
un exercice difficile. Cette recherche essentiefletualitative permet d’évaluer la capacité
des pouvoirs publics a maitriser les flux migrasir

L’action publique stratégique pour fidéliser lebitants potentiellement en fuite : Est-
ce possible ? Quelles sont les limites ? Pour gpiae quels moyens ? Autant de questions
auxquelles cette recherche tente de répondre, nodamen allant les poser aux premiers
concernés : les habitants.

Mots-clé : mobilités, stratégies et parcours radieés, zone urbaine sensible, spécialisation

sociale, politique de la ville, diversification teabitat et mixité sociale.



