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Les effets du logement social sur le 

parc privé

• Potentiellement importants :

– 18,4% des résidences principales en 2012 
(Comptes du Logement, 2013) ;

– 17,4% à Paris: de 1,3% dans le 7ème à 36,9% 
dans le 19ème (APUR, 2013).

– Objectifs SRU portés de 20 à 25% en 2013.

• Effets méconnus.



Les effets du logement social sur le 

parc privé

• Mécanismes complexes :

– Flux de nouvelles populations à faibles
revenus ;

– Réhabilitation du parc de logements et 
renouvellement urbain ;

– Eviction de l’offre privée ;

– Hétérogénéité spatiale, des préférences
individuelles et de l’offre sociale.



Hétérogénéité de l’offre



Une analyse sur données historiques à 

Paris

• Construction d’une base de données à 
l’immeuble :

– Nouvelles opérations de logements sociaux  
jusqu’en 2010 :

• Enquêtes DREIF-EPLS de 1992 à 2007 ;

• Données de la Ville de Paris (APUR) à partir de 2001 ;

• Nombre de logements des opérations, mode de réalisation, 
année d’agrément et d’achèvement (1er locataire social).

– Transactions d’appartements du parc privé de 1995 
à 2005 :

• Données de la Chambre des Notaires de Paris ;

• 232 000 transactions entre ménages.



Nouveaux logements sociaux, 1970-2010



Répartition spatiale du parc



Analyse économètrique

• Variable d’intérêt : part des logements
sociaux à une distance d d’un appartement
du parc privé i, au temps t :

– Où : Hit(d) est le nombre de logements
sociaux dans le cercle de rayon d autour de i.

– Et Ni(d) est le nombre de résidences
principals dans le même cercle selon le 
recensement général de la population en 1999.



Analyse économétrique des effets de 

l’évolution de la part des logements sociaux



Analyse économétrique

• Où pibgt est le prix de vente d’un 
appartement i de l’immeuble b dans le 
quartier g à la date t ;

• xibgt ses caractéristiques principales
(superficie, nombre de pieces, de salles de 
bain, presence d’une cave, etc.) ;

• αbt un effet immeuble qui peut varier dans
le temps.



Analyse économétrique

• Deux extensions principales:

1. L’effet des logements sociaux peut varier 
en fonction de leur distance à l’immeuble 
du parc privé d’un premier cercle de 50 m 
à une couronne situé entre 350 et 500m 
de l’immeuble.

2. L’effet peut varier au cours du temps, de 
6 ans avant l’achèvement à 14 ans après 
celui-ci (anticipation, évolution du 
parc…).



Effet au cours du temps, cercle de 50m



Effet au cours du temps, couronne de 

350 à 500m



Hétérogénéité des effets et interprétation

• Les effets mesurés à Paris sont hétérogènes selon
les quartiers:
– Plus modestes, effets plus positifs ;

– Plus aisés, effets plus négatifs.

• Mais aussi selon les appartments :
– Studio et deux pieces, effets positifs ;

– Appartements familiaux, effets négatifs.

• Et le mode de réalisation des logements sociaux : 
– Après 2001, les operations d’“acquisition-

conventionnement” sans amélioration du parc n’ont 
pas d’effet positif ou négatif discernable.
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