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Les conteurs dun precessus de studentificatien dans un quartier de
Lille

Alexis Alamel

PARTICULIER LOUE
D10S ETUDIANTS (ES) UNIQUENENT

exclusivement accompagnées des parents

Couverture : les conditions sélectives affichées du marché locatif privé pour les étudiants de Lille (Alamel,
2021)

Pour citer cet article : Alamel A., 2022, « Les contours d’un processus de studentification dans un quartier de
Lille », Urbanites, #16 / A 1’école de la ville, septembre 2022, en ligne.
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La période estivale, propice aux chassés-croisés des vacanciers sur les routes, I’est également sur le
marché du logement des étudiants. La forte hausse des effectifs étudiants en France, équivalente a 26 %
entre 2000 et 2019 (MESRI, 2020a), coincide avec une offre résidentielle limitée pour cette population
qui s’¢éléve a 2,7 millions de personnes en 2021. Le rapport Lafon (Sénat, 2021) évalue 1’offre de
logements en résidences étudiantes, privées et publiques, a 350 000 places, et dont la moiti¢ est gérée
par le Centre régional des ceuvres universitaires et scolaires (CROUS). Sachant qu’un tiers des étudiants
habitent chez au moins un de leurs parents, que 45 % des étudiants louent un logement dans le parc
diffus' et que 12 % des étudiants vivent en résidences dédiées (OVE, 2020), I’association AIRES
(Association interprofessionnelle des résidences étudiantes et de services) estime qu’il manquerait au
moins 250 000 logements étudiants pour répondre a la demande.

Alors que la pénurie de logements pour étudiants est récurrente dans certaines métropoles de province
(par exemple a Lille, Strasbourg, Nice ou Toulouse), des villes telles que Le Havre et Angers,
notamment, sont désormais confrontées a une demande en logements étudiants bien supérieure a I’offre
du marché. Si Jean-Claude Driant (2011) soutient que la pénurie de logements n’est pas exclusive qu’a
la population étudiante, il apparait évident que la massification de I’accés a I’enseignement supérieur,
conjointement aux fortunes diverses des différents plans nationaux établis pour pallier cette pénurie (par
exemple, les plans « Anciaux 1 » (2004) et « Anciaux 2 » (2008), et les plans visant a la construction de
« 40 000 logements » (2013) et « 60 000 logements » (2018)), n’ont pas permis de résorber le fort
déséquilibre entre 1’offre et la demande en logements pour étudiants (Driant, 2016).

Depuis le milieu des années 2000, la foisonnante littérature des géographies étudiantes (ou student
geographies) qui s’intéresse aux différents enjeux associ€s aux populations étudiantes (conditions de
vie, logement, mobilité, identité étudiante, situation financiére, etc.) s’est rapidement développée. Ce
champ de recherche s’est d’abord déployé dans des contextes anglophones, notamment, au Royaume-
Uni (Munro et al., 2009 ; Smith, 2009 ; Holton et Riley, 2013), en Australie (Fincher et Shaw, 2009),
en Irlande (Kenna, 2011) et au Canada (Revington, 2021), et progressivement dans d’autres cas d’études
internationaux tels qu’en Espagne (Garmendia et al., 2012), en Chine (Gu et Smith, 2020) et au
Zimbabwe (Matamanda et al., 2021). L’essor de la littérature des student geographies peut étre associé
a I’étude des processus de studentification (Alamel, 2018).

Ce concept, connexe a celui des théories de gentrification?, tel que défini par Darren Smith (2005), est
multidimensionnel. En premier lieu, I’afflux de populations étudiantes dans des quartiers résidentiels a
des répercussions économiques. Celles-ci peuvent se traduire par une hausse des prix des logements
(Miessner, 2021) ou par le développement d’offres commerciales ciblant les populations étudiantes
(Ackermann et Visser, 2016). La deuxiéme dimension induit une recomposition socio-démographique
du quartier résidentiel causée par ’arrivée de populations plus jeunes ayant entrainé le déplacement
résidentiel des habitants / familles (Allinson, 2006). Par exemple, dans certains quartiers « studentifiés »
de la ville universitaire de Loughborough (Royaume-Uni), la part des individus 4gés de 18 a 24 ans sur
la population totale oscille entre 40 % et 58 % (Alamel, 2019). Egalement, la concentration résidentielle
d’étudiants dans un quartier permet de dynamiser la vie culturelle locale (Chatterton, 2000), tout comme
la diffusion de nouveaux modes de vie, comme observé a Lisbonne avec les étudiants internationaux
(Malet Calvo, 2018). Enfin, la derniére dimension imbriquée dans le processus de studentification a trait
aux transformations physiques, a la fois du logement, mais aussi du quartier. Chloe Kinton et al. (2018)
démontrent comment des bailleurs privés ont converti, dans le but d’accroitre leurs revenus, des maisons
autrefois occupées par des familles, pour en faire des biens a destination d’étudiants plutdt aisés. Ainsi,
les dimensions intégrées dans le processus de studentification sont analogues a celles des processus de

! Le parc diffus comprend les logements du parc privé voués a la location ou a la colocation, et qui ne sont pas
exclusivement réservé a la seule population estudiantine.

2 Inventé par la sociologue britannique Glass en 1964, le concept de gentrification décrit les transformations
physiques et sociales des quartiers anciens populaires produites par I’installation de nouvelles populations issues
des classes moyennes. Proposant une lecture moins linéaire et séquentielle du phénomene, Marie Chabrol et al.
(2016) pluralisent le terme « gentrifications » en déclinant les complexités locales des réalités urbaines imbriquées
dans ces processus.
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gentrification (Lees et al., 2013). Toutefois, Takashi Nakazawa (2017) souligne, a juste titre, la diversité
sociale croissante des populations étudiantes et le choix résidentiel d’un public jeune qui répond souvent
davantage a I’impératif de se loger plutot qu’a celui de se construire une identité sociale. Il faudrait selon
lui étendre le concept de studentification, en se détachant progressivement des théories de gentrification,
et ce, afin de mettre en exergue I’hétérogénéité des populations étudiantes et leurs trajectoires
résidentielles passées et futures.

En France, la question du logement étudiant a été principalement abordée, dans la littérature scientifique,
par les biais des mobilités et trajectoires résidentielles des étudiants (Alamel et Santana, 2020 ; Dietrich-
Ragon, 2021 ; Olympio et Germain, 2020 ; Pinto Baleisan, 2014), des pratiques quotidiennes de cette
population (Alamel et Santana, 2021) ou encore de 1’évolution des conditions de logement estudiantin
(Driant, 2016). Si le terme de « studentification » est mentionné par Pierre Blavier ef al. (2011), il a été
souligné que les recherches portant sur ce processus restent, & ce jour, inexistantes dans le contexte
francais (Alamel, 2018).

De par sa dimension exploratoire, notre recherche vise a appréhender les causes et les conséquences de
la présence résidentielle des étudiants sur le marché locatif privé du quartier Vauban a Lille. Pour ce
faire, notre analyse s’appuie a la fois sur des données statistiques et des études produites localement par
I’agence de développement et d’urbanisme de Lille Métropole (ADULM) et I’agence départementale
d’information sur le logement (ADIL), et sur un matériau qualitatif issu de 11 entretiens semi-directifs.
Ces entretiens, effectués entre avril 2020 et janvier 2022, ont ciblé divers acteurs locaux impliqués sur
les problématiques étudiantes et de logements tels que la Métropole Européenne de Lille (MEL), la Ville
de Lille et I'universit¢ de Lille. De plus, quatre agences immobiliéres du quartier Vauban ont été
interrogées afin de mieux saisir leur perception de la présence estudiantine sur le marché immobilier
local. Le choix assumé ne pas avoir interrogé des étudiants et/ou résidents du quartier se justifie par
I’angle d’analyse privilégié de cette étude qui s’intéresse au regard que porte les acteurs institutionnels
et territoriaux, notamment les agences immobiliéres, sur le développement d’un processus supposé de
studentification.

Aprées une mise en contexte de 1’évolution nationale du nombre d’étudiants en France depuis 1960 et de
I’offre de logements en résidences sociales, nous décrirons les fractures spatiales de 1’offre résidentielle
dans la métropole lilloise. Dans un troisiéme temps, nous établirons les causes et les conséquences de la
présence résidentielle estudiantine dans le parc locatif lillois. Enfin, nous aborderons les projets de
régulation mis en place ou a I’étude par les institutions afin de réguler les effets de la forte présence
résidentielle des étudiants dans un marché locatif lillois tendu.

Les conteurs d'une studentificatien en ceurs a Lille

L’évolution du déséquilibre entre le nombre d’étudiants en France depuis 1960 et les besoins en
logements

S’intéresser au processus de studentification, et plus globalement a la question du logement estudiantin,
nécessite de remettre en contexte 1’évolution des effectifs étudiants inscrits dans un établissement de
I’enseignement supérieur (ES). La France a connu différentes vagues de massification de la participation
dans I’ES (fig. 1). En 1960, I’ES francais comptait 310 000 étudiants inscrits. Stimulée par I’expansion
du développement de la scolarisation, de 1’allongement des cursus universitaires et d’un dynamisme
démographique soutenu, les effectifs étudiants explosent pour atteindre 851 000 en 1970. Cette hausse
considérable s’est accompagnée d’une augmentation du nombre de places disponibles en résidences
CROUS, soit 100 000 en 1970, c’est-a-dire 1’équivalent de 14 % de la population étudiante (Zilloniz,
2009). Dans les années 1980, une deuxiéme vague de massification des effectifs étudiants, notamment
liée a la féminisation des effectifs et la présence croissante des étudiants de catégories ouvriéres, a généré
une hausse de 600 000 étudiants en dix ans alors que, dans le méme temps, le nombre de logements en
résidences CROUS n’a crli que de 20 000 places.
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Dans les années 1990, la création de nouveaux établissements et antennes de I’ES a permis a de
nombreux étudiants de s’inscrire a I’université (+ 400 000 inscrits entre 1990/91 et 1995/96). Enfin, au
cours des deux dernicres décennies, la croissance des effectifs étudiants (+ 587 000 individus) s’est
poursuivie. Malgré la hausse du nombre de places disponibles en résidences CROUS, le ratio logements
CROUS / nombre d’étudiants stagne depuis plus de trente ans. C’est ainsi que, depuis les années 1990,
nous pouvons observer une forte absorption de la demande résidentielle estudiantine par le secteur
locatif privé, notamment liée a « la mise en place d’un véritable marché du logement étudiant privé »
(Erlich, 2009 : 151).
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1. Evolution du nombre d’étudiants inscrits dans 1’enseignement supérieur depuis 1960 et part du nombre de
places disponibles sur le total de la population étudiante (MESRI, 2020a ; Zilloniz, 2009)

Fractures spatiales de ’espace résidentiel a Lille et dans sa métropole

Forte de 122 500 étudiants sur son territoire en 2020 (+ 20 000 étudiants depuis 2010/11), soit un
habitant sur dix, la MEL est le 3° pole étudiant national derriére Lyon et Paris (MESRI, 2020b). La
métropole lilloise se caractérise également par une part d’étudiants boursiers importante, équivalente a
28 % des effectifs inscrits. En conséquence, les besoins en logements abordables sont prégnants dans
un territoire ou les logements pour étudiants sont inégalement répartis.



Alexis Alamel 5
Les effets de precessus de studentificatien dans un quartier étudiant de Lille

o

Type de résidence
;| -
=41

Nombre de logements

Source : ADULM, 2018 (modifié par Alamel, 2022) | ——

2. La spatialisation des offres en résidences étudiantes a Lille et Villeneuve d’Ascq.

La géographie résidentielle des étudiants dans la MEL est marquée par une forte concentration sur deux
communes : Lille et Villeneuve d’Ascq. A Lille, ou 21,2 % de la population totale est étudiante
(ADULM, 2018), I’offre de logements pour étudiants repose considérablement sur le parc privé locatif
(80 % des étudiants a Lille y habitent), notamment dans les quartiers du Vieux-Lille, de Vauban, de
Moulins et de Wazemmes. A Villeneuve d’Ascq, 1’offre résidentielle sociale provenant du parc de
logements CROUS est considérable et répond davantage aux besoins d’un public étudiant plus modeste.
Cette inégale répartition est liée a la fois a la faible offre en logements sociaux (CROUS et autres
bailleurs sociaux) a Lille, mais aussi a la concentration importante de résidences estudiantines privées
dans cette ville (fig. 2). En 2018, ’ADULM recensait un peu moins de 17 000 logements disponibles
répartis au sein de la métropole dans 106 résidences étudiantes dédiées. Si la ville de Lille en accueillait
63, le nombre de places disponibles représentait seulement 45 % de 1’offre en résidences sur le territoire
métropolitain. Les résidences étudiantes lilloises sont petites, en moyenne 121 places par résidence, en
comparaison avec les résidences estudiantines de Villeneuve d’Ascq, dont le nombre moyen de
logements proposés dans ses 16 résidences est égal a 390 places. La rareté du foncier disponible pour
construire des résidences dans la capitale des Flandres constitue un frein majeur a un rééquilibrage,
pourtant nécessaire, de 1’offre résidentielle.

Le quartier Vauban : ’entre-soi résidentiel d’une population étudiante aisée

Situé dans le secteur sud-ouest de Lille, le quartier Vauban accueille ’université Catholique de Lille
(aussi appelée la « Catho »), établissement privé qui fédére plusieurs facultés (de médecine et de droit,
par exemple) et de nombreuses écoles (EDHEC, IJ'TM, etc.) pour un effectif de 33 000 étudiants répartis
principalement dans la métropole lilloise. Fondée en 1875 et sise sur le boulevard Vauban, la Catho est
reconnaissable par son imposant batiment a I’architecture néo-gothique. Si, selon son site internet, la
Catho est « la plus grande université privée a but non lucratif de France », ses frais de scolarité tres
élevés® ne sont pas a la portée de toutes les bourses. La Catho dispose également d’un parc de résidences
¢tudiantes dédiées de 1 400 places (en bleu sur la fig. 2), de la chambre de 10 m? au studio, auparavant

3 Par exemple, pour la faculté de droit, les prix annuels oscillent entre 2 750 € et 8 510 €, en fonction des ressources
et de la composition du foyer. En comparaison, Campus France évalue les frais d’inscription a 'université publique
a 170 € pour une année en cycle de Licence et 243€ pour une année en cycle de Master.
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gérées par I’ Association d’Entraide Universitaire (AEU), devenue le « All » en 2020. 65 % de ’offre
résidentielle se situent dans le quartier Vauban pour un loyer moyen d’environ 400 € (hors charges telles
que ’¢lectricité ou I’eau). De toute évidence, 1’offre proposée en résidences est largement insuffisante
pour tous les étudiants décohabitants inscrits a la Catho. En conséquence, le choix résidentiel des
¢tudiants s’oriente vers le parc diffus. Dans son enquéte sur le logement des étudiants dans la métropole
lilloise, ’ADULM (2018) illustre la treés forte présence résidentielle des étudiants du pole d’études de
Vauban dans ce méme quartier (fig. 3).

L’analyse de la composition démographique des ilots regroupés pour I’information statistique (IRIS),
découpage infra-communal a une échelle fine, permet de mieux illustrer la part des populations jeunes,
principalement étudiantes, dans ces secteurs. Dans la commune de Lille qui est découpée en 110 IRIS,
dont 7 constituent le quartier Vauban (fig. 4), la part des individus agés de 18 a 24 ans représente 22 %.
Cette proportion est comparable a la part d’étudiants résidant dans la ville, bien que tous les individus
appartenant a cette catégorie ne soient pas nécessairement étudiants. Nous pouvons toutefois observer
que certains IRIS du quartier Vauban tels que Catinat, Colson et Cordonnier, sont majoritairement
composés d’une population jeune, agée de 18 a 24 ans, et qui tend a correspondre a 1’age d’étudiants
entre la licence et le master. Cependant, cette classification exclurait de facto les étudiants plus agés,
tels que les doctorants.
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4. Les IRIS du quartier Vauban a Lille

La figure 5 montre qu’entre 2007 et 2017, dans le quartier de Vauban, la part des 18-24 ans sur la
population totale s’est accrue dans les secteurs de Cordonnier (+ 9,1 %), de Colson (+ 8,4 %) et
d’Arbonnoise (+ 4,3 %), tout comme a Vauban-Esquemmes (+ 15,5 %), malgré un nombre d’étudiants
trés limité. En dehors du quartier Vauban, le secteur de Stations a également connu une hausse
significative (+ 9,7 %) de sa population agée de 18 a 24 ans. Cet afflux de résidents jeunes,
principalement des étudiants, a entrainé le départ d’habitants plus agés. Par exemple, dans le secteur de
Colson ou se situe la Catho et ou deux habitants sur trois (n =2 116) sont dgés de 18 a 24 ans, la part
des habitants agés de 25 a 39 ans a diminué¢ de 28 % en dix ans. Ainsi, les recompositions
sociodémographiques liées au remplacement des populations locales par une population étudiante
représentent un marqueur incontournable du processus de studentification (Hubbard, 2008 ; Munro e?
al., 2009).
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5. Evolution de la présence résidentielle des 18-24 ans dans les IRIS du quartier Vauban et ceux
limitrophes entre 2007 et 2017
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Le precessus de studentificatien vu par les agences immebiliéres

Les étudiants de Vauban percus comme une clientéle exigeante

Au printemps 2018, la MEL a conduit une concertation citoyenne portant sur la question du logement
des étudiants dans la métropole. Il ressort de cette enquéte’ que la localisation du logement dans
I’hypercentre lillois, ainsi que les proximités aux transports, aux lieux d’études et aux commerces sont
des criteres résidentiels déterminants. Ces résultats sont corroborés par les données collectées suite aux

entretiens menés aupres de quatre agences immobiliéres du quartier Vauban :

La proximité au lieu d’étude est donc un impératif dans le choix résidentiel tout comme le cadre de vie
et la tranquillité des étudiants-résidents. Se concentrant sur quelques rues du quartier Vauban, le
périmétre de recherche de logement est donc spatialement limité. A proximité de Vauban, certains
quartiers avec une plus grande mixité sociale comme Wazemmes et Moulins proposent des biens locatifs
moins colteux. Néanmoins, dans les discours des agences immobilicres, 1’attrait de I’hypercentre pour

« Lalocalisation du bien est trés importante dans leur [celui des étudiants de la Catho] choix
résidentiel. IIs veulent étre quartier Vauban mais pas trop prés de Solférino [rue animée de
par la forte présence de lieux nocturnes comme des bars et des boites de nuit], car a cet
endroit-1a, c’est bruyant et pour dormir, c’est compliqué. Donc, ¢a se joue a une ou deux
rues dans le quartier. Il ne faut pas que ce soit trop proche de la « rue de la soif » [rue
Masséna]. IlIs veulent également étre a 10 minutes maximum a pied de leur école. Quand
on leur dit qu’on n’a plus d’appartement dans le secteur et qu’il faudra marcher 20 minutes,
pour eux c’est trop loin. Ils peuvent utiliser les transports publics, mais quand il y a un
changement de métro, pour eux, c’est inenvisageable. Je vous dépeins un portrait trés
sombre, mais aujourd’hui ¢’est vraiment la réalité. On est devant une jeunesse trés exigeante
et trées compliquée. » (Entretien avec agence immobiliere 2, juillet 2021)

les étudiants semble traduire un entre-soi résidentiel :

« Sur le secteur Vauban, c’est un secteur é¢tudiant bourgeois, on va dire, avec des parents
ayant de trés bons revenus. En général, les étudiants de "EDHEC et de la Catho ne veulent
pas aller dans le secteur de Wazemmes ou dans le quartier Lille-Sud. Ils cherchent un
appartement dans 1’hypercentre. On est sur une clientele trés exigeante. » (Entretien avec
agence immobiliére 1, juillet 2021)

4 Les résultats de cette consultation sont disponibles en ligne.
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6. Jusqu’a fin juillet, les signes « a vendre » et « a louer » ornent aussi bien les balcons que les vitrines des
agences immobilieres. En aoit, la quasi-totalité des locations est prise (Alamel, 2021).

Par ailleurs, la compétition pour obtenir un logement dans les secteurs les plus prisés par les étudiants
est exacerbée par un turnover résidentiel faible. Selon les agences immobiliéres interrogées, 1’offre de
logements dans le parc locatif privé de Vauban est saturée :

« Actuellement, on a une offre trés pauvre parce qu’on a trés peu de préavis et énormément de
demandes. Dés qu’on a une offre, on a 200-300 e-mails a traiter pour un seul appartement [...]
En moyenne, la vacance locative, aprés ¢a dépend des périodes, mais, en été, on a des
appartements qui partent dans la journée. On n’a pas vraiment de vacances locatives. »
(Entretien avec agence immobiliere 2, juillet 2021)

«Ils [les étudiants] s’engagent, dans certains domaines d’études, entre 3 et 8 ans. Donc, ils
louent 12 mois sur 12. Ils ne vont pas risquer de perdre leur location en ne prenant pas les mois
ou ils ne sont pas présents. En médecine, un étudiant va vouloir garder son appartement pour
ses 8 ans d’études. C’est aussi pour ¢a que les bailleurs proposent de meilleures prestations. Ils
ont compris qu’ils avaient tout a gagner. » (Entretien avec agence immobiliere 3, juillet 2021)

Ainsi, sur le marché lillois du logement locatif privé, et notamment dans les quartiers de Vauban et du
Vieux-Lille, les particuliers se sont emparés d’un segment délaissé par les acteurs publics en investissant
dans des biens a destination exclusivement des étudiants (fig. 6) :

« La plupart des bailleurs, les trois-quarts sont des particuliers, des personnes lambda qui
s’achétent un petit pécule pour la retraite. Au moment d’acheter par ici, ils savent que c’est
pour un public étudiant, car c’est beaucoup de petits logements. On part sur du 20-30 m?. »
(Entretien avec agence immobiliere 1, juillet 2021)

Le role primordial des parents pour obtenir un logement a la location

Bien que la régle du « premier arrivé, premier servi » soit une condition sine qua non pour sécuriser un
logement dans le quartier Vauban, le dossier locatif doit aussi étre des plus solides. En ce sens, le role
des parents dans le processus d’obtention d’un bail apparait prépondérant, selon les agences
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immobiliéres rencontrées : « Les parents sont trés importants dans 1’obtention du bien locatif. Quand on
voit qu’ils ont des revenus importants, ¢ca offre des garanties pour le bailleur » (Entretien agence
immobiliere 3, juillet 2021). Toutefois, nous manquons d’informations sur les stratégies d’évaluation
des dossiers des parents par les agences immobiliéres. Des travaux d’approfondissement sur ces
processus de sélection contribueraient significativement a enrichir la littérature des géographies
étudiantes.

[lustrée par la photo de couverture, la présence des parents est parfois requise par les propriétaires afin
d’effectuer des visites de logement. De ce fait, ce procédé inéquitable et discriminatoire tend a exclure
les étudiants ne disposant pas de la structure familiale adéquate (absence de parents, indisponibilité,
¢loignement, etc.). En participant financiérement a la sécurisation d’un logement pour leur enfant
¢tudiant, par exemple en servant de garants, les parents participent a ce processus de ségrégation sociale
ou les étudiants dont les parents disposent de ressources financiéres élevées’ ont une plus grande
probabilité d’obtenir un logement dans le secteur Vauban :

« En général, les étudiants ne sont pas tous pareils, mais c’est papa-maman qui gerent le
portefeuille de son enfant. Ils couvent tres fortement leurs enfants. C’est eux qui avancent
les dépots de garantie. C’est trés fréquent dans les secteurs Vauban et du Vieux-Lille »
(Entretien agence immobilicre 2, juillet 2021).

Ainsi, le role du capital social, notamment de la parenté, peut s’avérer déterminant sur le marché
résidentiel. Dans son travail de thése sur la gentrification a Paris, Marie Chabrol (2011) soulignait déja
le role, parfois décisif, des parents dans I’obtention d’un logement pour les locataires, tout comme d’une
aide financiére mensuelle de la part des parents pour pouvoir y rester.

Les répenses institutiennelles peur réguler la spéculatien du marché
lecatif privé lilleis et la cencentratien résidentielle des étudiants

Au cours des vingt derniéres années, le marché locatif lillois a connu une hausse généralisée des loyers
du parc privé lillois. Selon la préfecture du Nord (2016), les loyers privés ont crii de 70 % entre 2000 et
2012, soit une augmentation supérieure de 20 % a celle de la moyenne nationale. En réponse a cette
spéculation du marché locatif, la Ville de Lille a mis en place, aprés Paris en 2015°, un plafonnement
des loyers avec comme ambition de permettre aux ménages modestes de se loger a Lille de fagon plus
abordable tout en préservant la rentabilité des investisseurs dans le parc locatif privé. Instauré au 1
mars 2020, le dispositif d’encadrement des loyers concerne tous les logements vides ou meublés du parc
privé de Lille (étendu aussi aux communes voisines de Hellemmes et Lomme) et s’applique a I’ensemble
des baux signés ou renouvelés apres I’entrée en vigueur de la loi. Celle-ci stipule que le loyer d’un bien
a la location ne peut excéder de 20 % un loyer de référence, calculé annuellement par I’observatoire
local des loyers, en prenant en compte la localisation du logement, son année de construction, son
nombre de picces, et de son caractére meublé ou non. Si cette mesure ne cible pas spécifiquement la
population résidentielle étudiante, ce sont dans les secteurs populaires parmi les étudiants tels que le
Vieux-Lille et Vauban que les loyers sont les plus élevés, selon I’agence départementale d’information
sur le logement (ADIL, 2019). Pourtant, selon les quatre agences immobilieéres investiguées,
I’encadrement des loyers n’a que trés peu de répercussions sur le marché locatif des étudiants de
Vauban :

« Les loyers dans le quartier Vauban ne sont pas forcément les plus chers de Lille pour les
¢tudiants, notamment si on compare avec les appartements du Vieux-Lille. Pour nous,
I’encadrement des loyers n’a pas de réelles incidences sur le loyer des biens qu’on propose

5 En 2018, une étude nationale de ’observatoire de la vie étudiante (OVE) révélait que I’aide financiére parentale
équivalait en moyenne a 38 % des ressources des étudiants.

¢ Le communiqué de presse de la préfecture de Paris établissant I’introduction de 1’encadrement des loyers a Paris
est consultable en ligne.
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a la location, car nous sommes sur des surfaces davantage restreintes. » (Entretien avec
agence immobiliére 4, janvier 2022)

Dans le quartier Vauban, la part des logements de deux pi¢ces et moins représente plus des deux tiers
des biens locatifs du secteur. Néanmoins, selon I’ADIL (2019) plus le logement est petit, plus le loyer
au metre carré est ¢levé. Alors que dans 1’ensemble de la métropole lilloise le loyer médian au métre
carré des logements est de 11,2 €/m?, il est compris entre 12,7 € et 13,4 € dans le quartier Vauban et
pour ce qui concerne les loyers des appartements d’une piece a Vauban, ils dépassent les 16 € au m?.
Une agence immobiliére nous confia que si les petits logements de Vauban étaient assez peu touchés
par le dispositif d’encadrement des loyers, c’est surtout les colocations qui étaient visées. Selon
I’ADULM (2018), si la plupart des étudiants résidant a Lille vivent seuls, une hausse des pratiques de
colocation, induisant une offre de logements plus spacieux, a pu étre observée depuis 2008. Cependant,
au début des années 2000, Leo van den Berg et Antonio Russo (2004) signalaient déja la conversion de
maisons anciennes du centre-ville de Lille en appartements pour attirer la population étudiante locale.
Ces transformations physiques de logements spacieux morcelés en logements individuels, un autre
indicateur du processus de studentification, contribuent aux mutations profondes du marché immobilier
local. Cela pourrait étre le cas pour les colocations lilloises’, particuliérement dans les quartiers de
Wazemmes et Moulins, selon un des acteurs interroges :

« On voit aussi se développer des propriétaires peu scrupuleux. Le prix d’une collocation a
Lille est absolument « ha-Ilu-ci-nant ». Pour les propriétaires privés, louer leur appart ou il
y a 3-4 chambres a 4 étudiants, c’est infiniment plus rentable que le louer a n’importe quel
ménage. Ca créé une inflation des prix qui est dramatique et ¢a a un impact sur la vie en
ville, sur la maniére de vivre I’espace public. Cela relegue les ménages plus loin. Je pense
que c’est absolument catastrophique. C’est ce contre quoi il faut lutter a tout prix. »
(Entretien avec VP2, Université de Lille — juin 2020)

La « crise du logement estudiantin lillois » telle que qualifiée par une personne a la vice-présidence de
I’université de Lille, résulte, selon certains acteurs rencontrés, a la fois d’une volonté insuffisante de la
Ville de Lille de construire sur sa commune de nouveaux logements dédiés aux étudiants les plus
modestes et d’un manque de foncier disponible pour le faire. Les effets structurels de la présence des
étudiants dans le marché locatif lillois, notamment a travers la concentration résidentielle des étudiants
de la Catho dans le quartier Vauban et, en conséquence, le déplacement des populations plus dgées,
s’apparentent fortement a un processus de studentification.

Conscientes de la gravité du probléme du logement estudiantin a Lille, méme si le terme
« studentification » n’est pas (encore) mentionné, les collectivités territoriales telles que la MEL, qui en
tant que chef de file de la politique de 1’habitat sur la métropole lilloise, met en place des stratégies pour
mieux se saisir des enjeux du logement des étudiants sur son territoire. Par exemple, en 2019, la MEL a
formalis¢ une feuille de route du logement des étudiants comprenant sept grands axes d’intervention
sur : la gouvernance métropolitaine, le développement de 1’offre résidentielle, le maintien de 1’offre de
logements sociaux pour les étudiants modestes, les besoins des étudiants en termes de services dans les
résidences, 1’animation des campus, les dispositifs d’information et d’accompagnement des étudiants
sur le marché locatif et I’observatoire territorial du logement des étudiants (OTLE). Créé en 2018 a
I’échelle nationale, ces OTLE ont vocation a produire des diagnostics locaux avec des indicateurs
communs sur les questions liées au logement des étudiants, ainsi que de mettre en place une dynamique
partenariale sur les enjeux prioritaires (pénurie de logements, précarité étudiante, nouveaux modes
d’habiter, etc.). La MEL a confi¢ le pilotage de son OTLE a ’ADULM. De plus, la question du logement
des étudiants est également intégrée dans la préparation du troisiéme Programme Local de I’Habitat
(PLH3) de la MEL.

7 Selon ’ADULM (2018), 80 % des étudiants en colocation résident a Lille.
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7. Dans le quartier Vauban, un panneau d’affichage promouvant la
vie étudiante. .. a Saint-Etienne (Alamel, 2022)

Départ des familles, marché locatif saturé, ségrégations sociales et spatiales : le quartier Vauban
présente des caractéristiques communes a celles d’un quartier studentifié. Cette formation d’enclaves
¢tudiantes semble dessiner ce que Smith et Hubbard (2014 : 99) considérent comme de « nouvelles
frontiéres de la ségrégation étudiante ». Au-dela des effets résidentiels des étudiants sur le marché locatif
privé tels qu’abordés dans cet article, c’est I’ensemble des transformations du paysage urbain produites
par la concentration résidentielle estudiantine qui doit étre plus largement exploré : des activités
commerciales et culturelles aux reconfigurations de I’espace urbain (fig. 7). En France, Lille est loin
d’étre un cas isolé. Il apparait donc pressant de se pencher sur les transformations urbaines causées par
la forte présence résidentielle des étudiants.
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