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1. Contextualisation
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De la ville a la métropole

O La fin des villes et ’entrée dans le régne de ’urbain
?

O La métropolisation : d’économique et fonctionnel,
I’émergence d’un concept politique, social et culturel

O L’avenement d’un péri-urbain bigarre et complexe
(Dumont, Bosse, 2006)

[’étalement et la fragmentation sont deux dynamiques
meétropolitaines jugées essentielles par les chercheurs
et les professionnels de I’aménagement
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[.’etalement urbain

O Production de tissu bati en péripherie des
centres, plus ou moins discontinu, peu
cohérent, selon des degres de densite qui
decroissent en fonction de 1’¢loignement au
centre.

Le mode¢le centre-périphérie est remis en cause
avec la metropolisation

mais ne disparait pas totalement
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La fragmentation spatiale

0 La fragmentation est partiellement lice a
I’étalement urbain : elle peut €étre vue comme
I’affirmation d’une individualisation
territoriale a I’1ntérieur de la métropole.

La fragmentation se caracterise par un faisceau
de discontinuités : materielles (clotures),
temporelles, symboliques ...

(c) apr - 16/12/2007 6



—!

Qu’est-ce que le logement locatif
defiscalise ?

0O Une tentative de réponse aux problemes poses
par I’1nadéquation entre 1’offre et la demande
en logement ;

0 Une mobilisation de 1’épargne privée pour un
dispositif favorisant un investissement
«rentable ;

0 Un dispositif partiellement adapté aux
inegalites de la pression fonciere (cf carte
zonage Robien).
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Les hypotheses de travail :

O Ces logements encouragent I’¢talement urbain : 1ls
seront construits en périphérie sur des terrains peu
colteux ;

O Ces logements favorisent la fragmentation urbaine
par la logique du systeme de 1’investissement : 1l faut
protéger le bien de toute dégradation pour assurer sa
rentabilite sur quelques années ;

O L’actuelle gestion territoriale autorise la
multiplication de ce type de programme immobilier.
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e
2. Méthodologie
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Les problemes et questions

methodologiques

O les manques de données nationales ;

O des données difficiles a obtenir et a
construire;

O quelques études régionales existantes faites
par des DRE.
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[La démarche choisie et ses limites
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[Les données utilisées

Deux principaux types de donnees :

O un programme immobilier permettant un
investissement « clé en main » ;

O I’ensemble des programmes immobiliers
d’une société de gestion de patrimoine basée a
Toulouse, specialisée dans ce type de
production de programmes immobiliers.
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L’exploitation des donn¢es

0 L’analyse d’un programme immobilier et son
insertion, a I’échelle micro, dans le tissu local
. ces programmes immobiliers alimentent-1ls
la fragmentation urbaine ?

O La localisation des programmes a 1’¢chelon
metropolitain et le croisement avec la
population communale : ces logements
alimentent-ils 1’étalement urbain ?
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3. Résultats et questionnements
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Les enseignements d’un

programme 1mmobilier
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Quelques données de cadrage

0 Un programme situé€ a Estillac, dans le Lot et
Garonne, commune de 1300 habitants au sud
d’Agen appartenant au Pays de 1’ Agenais.
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Le pays de I’ Agenais

O Une gouvernance du territoire qui se rapprocherait
en apparence de celle d’une gouvernance a I’anglaise
: plutdt apolitique, vue comme une offre de services
divers dont celul du logement ;

O Une mosaique de pouvoirs communaux qui restent
en concurrence ;

O Des terrains importants voues au logement : 25 ares
pour une maison n’est pas rare dans le sud-ouest.
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Le programme residentiel

O 64 lots sur 6 batiments d’un €tage, sur 100 ares environ de
terrain : une certaine densification ;

O Des logements de petite taille calibrés pour I’investissement ;

O La mise en valeur d’une proximité d’emplois, de services, de
la ville d’Agen et Toulouse ;

O La promotion du « vivre a la campagne et travailler en ville »

O Des « grilles s’ouvrant sur un petit paradis vert » : un espace
résidentiel sécurisé par des grilles, des caméras et un gardien.

Un espace résidentiel peu insére
dans son environnement proche
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Quelle répartition des programmes
immobiliers dans la métropole
toulousaine ?
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Les infercommunalités partenaires
del’appel & coopération
Communauté d'aggomérstian

dz Mantauban et des Trois Rivigres
Communauts d'aggdomération

da |'Albigenis

Cammunauté d'aggdomération

da Castres-Mazamet

Cammunauté de communas

du Fays de Pamiers

Cammunauté de communas

du Fays de Foix

Communauté de communes

du Saint-Gaudingis

Cammunauté de communes

du Grand Auch

Cammunauté d'aggomértion

du Siconal

Cammunauté d'aggomértion

du Muretain

Cammunauté d'aggdomération

du Grand Toulouse

Syndicat Mixta pour entreprendre et
metire en cewrz la révision du schéma
dredeaur de 'aggomération toukiussine
{SMEAT)

Sources : Aire métropolitaine, déclaration d'intention, 2005, 80p., p.5
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Programmes locatifs neufs défiscalisés

Un exemple d’implantation dans le Sud-Ouest frangais
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Une répartition métropolitaine marquée d’abord par la
densification de la commune de Toulouse, coeur
metropolitain

La commune de Toulouse constitue la premieére commune d’implantation des
programmes immobiliers alors méme que cette commune ne constitue qu’une partie
minime de I’agglomeération toulousaine.
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[Les modalités de 1’étalement a
I’¢chelon méetropolitain

0 Une implantation privilégi¢e dans les
communes centres des principales villes qui
arment le systeme métropolitain toulousain
(Toulouse, Montauban, Auch ...)

0 Une implantation dans des petites villes au
riche passé urbain, péripheriques du systeme
metropolitain (Mirepoix, voire Gourdon ou
Sarlat ...)

= densification des centres urbains moyens
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Les modalités de 1’¢talement a
I’¢échelon des agglomerations

0 La densification de la proche périphérie de
Toulouse, particulierement dans les
communes des communautes d’agglomération

O L’implantation des programmes dans des
petites villes proches des centres moyens
(Caussade, Negrepelisse, Castelsarrasin ...)

O = la densification des petits centres
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Quelles modalités de I’¢talement
metropolitain ?

O Une implantation dans les communes rurales ? Des
exceptions ;

O Des communes de petite taille qui valorisent leur
place dans la métropole et la proximité d’un centre
majeur : Seilh et son golf international.

O Une implantation majoritairement réalisée en
periphérie des communes riches d’urbanite (densite,
patrimoine urbain, vari¢te des services ...)

O = Des ensembles résidentiels en quéte de ville et
d’urbanite
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La fragmentation a I’¢chelon

communal

0 Une densification d’essence urbaine ?
O Quelle insertion dans le tissu urbain ?

O Espaces clotures et securises, sans aménagement

specifique permettant de les integrer dans I’espace
urbanise¢ ?

O Un habitat collectif aux mémes logiques que la villa
? (Pison, Thomann)

Des complexes immobiliers qui
« vampirisent I’esprit urbain » ?
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S
Le politique, entre carence et

impuissance ?

O Des programmes cl¢ en main, une réponse
facile a la carence en logement ;

O [’absence de vision urbaine : déficience
d’espaces et de vie publics ?
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Conclusion

O Ces programmes immobiliers, des révélateurs :
- d’un ¢étalement par densification des centres ;

- des contradictions des attentes de 1’habitant :
ville/nature —ouverture/repl ;

- de la quéte actuelle de 1a ville : mais de quelle ville
s’agit-1l ?

- de ’enjeu politique de la fabrique du territoire du
quotidien dans la métropole et de son articulation
avec les différents échelons politiques qui font
meétropole.
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