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L'essor des ensembles residentiels clos en France: un phenomene
en expansion et aux ressorts multiples

Frangois Madore, Nantes, Georg Glasze, Mainz

1 Introduction: «l'americanisation» des espaces
urbains atteint-elle la France?

En France, les recherches portant sur les ensembles
residentiels clos sont quasiment inexistantes. Ce sont
des journalistes qui, les premiers, ont commence ä s'in-
teresser au phenomene, cherchant sans doute ä verifier
l'existence d'un effet de diffusion des gated communities

nord-americaines, observees par differents auteurs
(entre autres Blakely & Snyder 1997; Davis 1997;
Dear & Flusty 1998; Chevalier 2000; Frantz 2000;
Ghorra-Gobin 2000; Le Goix 2001), sur le sol frangais
(pour la presse ecrite, on peut citer les references
suivantes: Besset & Kremer 1999; Belmessous 2000;
Mathieu 2001; Belmessous 2002). En general, les
medias presentent le developpement de ces ensembles

residentiels clos comme un processus recent Symbole

d'une americanisation des espaces urbains. Toute-
fois, ce phenomene ne peut etre qualine d'entierement
nouveau, car un petit nombre de domaines residentiels
clos existent depuis longtemps en France, tout particu-
lierement dans deux regions. Celle de Paris, oü quelques

hameaux et villas prives datent du 19e siecle (voir
l'editorial de Glasze dans ce cahier et Le Goix 2003:
64), et la Cöte d'Azur, oü plusieurs ensembles ont vu
le jour ä partir des annees soixante, comme les lotis-
sements dits securises du Domaine des Hauts Vaugre-
nier (Fig. 1) pres d'Antibes ou les Parcs de Saint-Tro-
pez.

Tout specialement sur la Riviera, ces ensembles ont
permis un partage des coüts pour des equipements
sportifs ou de loisirs tout en empechant, gräce ä leur
fermeture, leur utilisation par des cavaliers seuls, favo-
risant ainsi le developpement d'une economie de club
(Glasze 2003b). De plus, sur ce littoral balneaire tres
prise, la demande de fermeture est accentuee par la
forte presence de residences secondaires detenues par
des Francais exterieurs ä la region ou par des etran-
gers, ce qui genere une forte vacance residentielle
(Ziebold 2002). Au total, en dehors de la region
parisienne ou de la Cöte d'Azur, les ensembles
residentiels clos, ä l'image du Domaine du Club dans
la zone periurbaine de Paris (Fig. 2), sont rares en
France jusqu'ä une date recente. En effet, dans la plu-
part des lotissements et complexes d'appartements, le
contröle des acces est traditionnellement individua-
lise, se situant ä la porte de chaque logement.

Cependant, la realite et la representation du
phenomene changent, comme le montrent ä la fois l'evo-
lution de la gestion du contröle des acces dans les
immeubles d'habitat collectif ou dans certaines zones
pavillonnaires et la multiplication d'articles de presse
consacres au developpement rapide, semble-t-il, d'en-
sembles residentiels clos depuis les annees quatre-
vingt-dix. Neanmoins, ces articles, en privilegiant soit
l'approche monographique, soit des temoignages de

promoteurs, se gardent bien d'avancer la moindre
statistique sur l'ampleur prise par cette fermeture.

Quels sont alors les indicateurs permettant de rendre
compte de la progression d'une enclosure residentielle

symptomatique d'une appropriation privative des

espaces collectifs d'un ensemble d'habitat en France,
avec contröle des acces? La principale voie de recherche

est fondee sur l'observation des representations
de la fermeture dans la promotion des programmes
immobiliers neufs, des lors que cette fermeture s'en-
tend comme celle de l'ensemble du programme. La
legitimite de cette analyse repose sur le postulat sui-
vant: ä partir du moment oü l'enclosure est partie
integrante de l'habitus, car eile releve d'une pratique
courante ä l'echelle de la parcelle lotie traduisant le

caractere fondamental du droit de propriete, c'est lors-
qu'elle sort du champ de l'implicite et qu'elle est reven-
diquee comme mode de fermeture d'un domaine resi-
dentiel compose d'un ensemble d'habitations qu'elle
peut prendre un sens different. Si ce phenomene par-
ticipe bien d'un mouvement de fermeture des espaces
residentiels, il revele une extension aux espaces
collectifs privatifs, comme les sas d'entree, les couloirs et
les espaces exterieurs (parkingsjardins, aires de jeux),
d'un processus d'appropriation de l'habitat qui avait
largement tendance, auparavant, ä se limiter ä la cel-
lule logement.

2 Les formes juridiques regissant l'auto-administra-
tion des complexes residentiels en France

En France, ä l'echelle d'un ensemble residentiel compose

d'un complexe d'appartements, d'un lotissement
de maisons individuelles ou d'une combinaison des

deux, la gestion des espaces et des equipements collectifs

peut etre regie par un principe d'auto-administra-
tion, tendant vers une forme de gouvernance urbaine
privee. Au droit de propriete ou de jouissance d'une
unite d'habitation, peuvent en effet etre associees des
amenites collectives (voiries et reseaux divers, espaces
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Fig. 1: Le lotissement clos «Domaine des Hauts Vaugrenier», pres d'Antibes
Die geschlossene Siedlung Domaine des Hauts Vaugrenier in der Nähe von Antibes
The enclosed housing development Domaine des Hauts Vaugrenier near Antibes
Source: Glasze 2003a, modifie

verts, eventuellement installations sportives ou de loi-
sirs) et des prestations de Services utilisees en commun
(par exemple Services de surveillance, de gardiennage
et de maintenance). Toutefois, il importe de souligner
que ce principe d'auto-administration n'est pas lie ä

la fermeture de l'ensemble residentiel, la forme juri-
dique etant en quelque sorte deconnectee du cadre
morphologique. Autrement dit,nul besoin de s'enclore

pour tendre vers une forme de gouvernance urbaine
privee. Neanmoins, la fermeture du complexe residen-
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Fig. 2: Le lotissement clos «Domaine du Golfe», dans la region periurbaine de Paris
Die geschlossene Siedlung Domaine du Golfe im Umland von Paris
The enclosed neighbourhood Domaine du Golfe near Paris
Conception: G. Glasze, realisation: G. Glasze & S. Fröhlich

tiel, en conformant son accessibilite ä son Statut juri-
dique, prolonge et renforce la gouvernance privee des

espaces urbains, en induisant une pratique exclusive
du domaine au benefice des seuls residants ou de leurs
invites.

Deux formes juridiques regissent en France l'auto-
administration des ensembles residentiels, qu'ils soient
clos ou non. Elles sont toutes deux adossees au droit
de propriete, excluant de fait les locataires.
• La copropriete: le Statut de la copropriete est

defini par la loi du 10 juillet 1965. Ce regime juridi-
que regit tout immeuble ou groupe d'immeubles
dont la propriete est repartie entre plusieurs person-
nes par lots. Chaque coproprietaire detient un lot
qui comprend une partie privative (appartement,
maison, cave, garage) et une quote-part des par-
ties communes (espaces et equipements collectifs).

Ce Statut s'applique principalement aux immeubles
d'habitat collectif (copropriete dite horizontale),
mais peut concerner egalement des maisons
individuelles independantes construites sur un meme
terrain (copropriete verticale), des lors que les pro-
prietaires n'ont pas choisi un autre Systeme de

gestion (association syndicale). Les coproprietaires
sont automatiquement membres du syndicat de

copropriete.
L'association syndicale libre (ASL): le Statut des

ASL est regi par la loi du 21 juin 1865. Quatre
types d'ASL existent (libres, autorisees, de
lotissement et forcees), la premiere etant de droit
prive, alors que les trois dernieres sont de droit
public. Comme toute association, l'ASL comprend
un objet, un reglement, un budget, des assemblees et
des pouvoirs, ses competences et modes d'action
etant definis statutairement. La finalite d'une ASL
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est d'appliquer le cahier des charges du lotissement
et de gerer les parties communes ou les equipements
collectifs (voiries, reseaux, espaces verts. bätiments
collectifs). Tous les proprietaires sont membres
de droit de l'association, directement ou par l'inter-
mediaire d'un syndicat des coproprietaires lors-
qu'une partie des terrains du lotissement ont donne
lieu a la construetion d'immeubles en copropriete.
Puisqu'elle possede, gere et entretient les biens com-
muns, 1'ASL determine son budget en fixant les charges

payees par ses membres.

3 La diffusion contemporaine des complexes
residentiels clos en France

3.1 Le recensement des programmes residentiels clos:
questions de methode

L'observation des representations de la fermeture dans
la promotion des programmes immobiliers neufs en
France privilegie une double approche:

La premiere vise ä recenser les programmes ayant
un affichage clair de l'existence d'une clöture. L'en-
semble des sites Internet de promoteurs construeteurs
en France contenant le descriptif d'au moins un
programme a ainsi ete analyse. La base de donnees, cons-
tituee au cours du premier semestre 2002, comprend
148 promoteurs. appartenant ä vingt et une regions
de France metropolitaine (seule la Corse est absente).
Sur 1 537 programmes de logements recenses, 183
sont decrits comme clötures ou fermes, par l'emploi
des mots cles suivants: ensemble ou programme clos,
clöture, ferme ou protege (par mur, muret, grille ou
portail automatique). Ce filtre permet de bien saisir
le processus d'appropriation privative des espaces
collectifs prives, puisque la clöture s'applique ä l'ensem-
ble du programme, ce qui l'erige en isolat clos par
rapport ä son environnement urbain. Toutefois, au regard
du mode de recensement mis en ceuvre, qui repose sur
un mode declaratif, cette evaluation du mouvement
d'enclosure des programmes immobiliers neufs sous-
estime la diffusion reelle du phenomene, car en toute
rigueur, seuls les programmes dont le descriptif affi-
chait explicitement l'existence de la clöture ont ete pris
en compte. Or. certains programmes, dont il est impos-
sible d'estimer la proportion, sont egalement clötures.
mais sans qu'il en soit fait mention dans le descriptif.

La seconde approche est de nature qualitative. Elle
repose sur la realisation de dix entretiens aupres de

promoteurs integrant et revendiquant, ä la fois dans
leur programmation et leur politique de communica-
tion, Pobjectif de la fermeture, mais selon des intensi-
tes tres variables. Cinq promoteurs nationaux ont ete
enquetes, ainsi que cinq promoteurs regionaux, tous
situes a Toulouse. Le choix d'interroger les promoteurs

toulousains s'explique aisement: a priori, ce sont les

Premiers en France ä avoir integre de facon systematique.

du moins pour certains, Pobjectif de la clöture
dans leurs programmes residentiels ä partir des annees
quatre-vingt-dix. Au sein de ces dix groupes de promotion

immobiliere, nos interlocuteurs etaient, en majo-
rite, responsables des programmes ou directeur
technique.

3.2 Les caracteristiques physiques des programmes
residentiels clos

La diffusion de la fermeture residentielle, teile qu'elle
apparait dans le descriptif des programmes immobiliers

en cours de commercialisation en 2002 en France,
ne concerne qu'une proportion tres minoritaire de la
production des promoteurs, avec 12% seulement des
1 537 programmes. Le qualificatif le plus usite pour
definir ces domaines clos, ä hauteur de 80% des des-

criptifs, est le terme enclosure, qui est decline sous
differentes appellations: programme ou propriete clos(e)
ou clöture(e); clöture; grille ou mur clöturant. En
revanche, les quatre autres termes utilises, ä savoir
fermeture, protection, securisation et privatisation par
mur, grille ou portail ne sont guere utilises, avec une
frequence inferieure ä 10%. Cette reference confinant
presque a l'exclusivite de l'enclosure semble montrer
que Tun des registres essentiels de la fermeture
residentielle en France est bien la delimitation de la
propriete par la pose d'une clöture, ce qui renvoie ä cette
tradition du bornage de la propriete privee. II ne s'agi-
rait done pas tant de se fermer aux autres que de s'ap-
proprier un espace residentiel percu dans son exten-
sion maximale, par la reactivation d'une composante
importante de l'habitus, ä savoir l'enclosure de la
propriete.

Une certaine diversite dans la nature des programmes
peut etre observee. comme l'illustre le plan de trois
programmes toulousains (Fig. 3).

Ainsi, les deux tiers des ensembles immobiliers clötures,
en cours de commercialisation en 2002 en France, sont
des immeubles d'habitat collectif (70%), tandis qu'un
programme sur cinq est compose de maisons
individuelles et un sur dix est mixte (Tab. 1).

Autre trait dominant, la dimension modeste de ces
domaines clos, avec en moyenne 38 logements (31

pour les programmes individuels, 40 pour le collectif et
51 pour les Operations mixtes): deux Operations seulement

atteignent la centaine de logements. Cette taille
reduite influe sur les modalites du contröle des acces
et la presence d'amenites. D'une part, si les deux tiers
quasiment des descriptifs mentionnent l'existence d'au
moins un type de contröle ou de restriction des acces,
ces types se referent essentiellement ä un arsenal tech-
nologique. Ainsi, le portail ou la grille (automatique
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Fig. 3: Trois ensembles residentiels clötures, commercialises ä Toulouse en 2002
Drei geschlossene Wohnkomplexe in Toulouse, die 2002 vermarktet wurden.
Three enclosed residential complexes in Toulouse brought to market in 2002.
Source: Plaquettes promotionnelles des promoteurs, 2002; coneeption: F. Madore
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Types de

programmes

Programmes Nombre moyen
de logementseffectif en%

Individuel
Collectif
Mixte

34

129

20

19

70

11

31

40

51

TOTAL 183 100 38

Tab. 1: Les types et la taille des programmes residentiels clötures, commercialises en France en 2002
Baustruktur und Grösse der geschlossenen Wohnkomplexe in Frankreich, die 2002 vermarktet wurden.
Types and sizes of enclosed residential complexes brought to market in France in 2002.
Source: Sites Internet des promoteurs

ou telecommande(e)) sont le plus souvent cites (40%
des descriptifs). devant le videophone ou la video-
surveillance, le digicode et l'interphone, pour un cin-
quieme chacun (Tab. 2).

En revanche, ä peine un dixieme des descriptifs men-
tionne la presence d'un gardien, car la dimension
reduite des programmes rend sa remuneration prohi-
bitive, en-decä de 80 ä 100 logements selon les promoteurs

interroges. D'autre part, un tiers des programmes
seulement comporte au moins un equipement collectif.

generalement une piscine. En fait, la proportion
reelle est sans doute legerement superieure, car si cer¬

tains descriptifs de programmes comportent beaucoup
de details. d'autres sont en revanche tres pauvres en
informations. Cependant, la modestie des Operations
realisees limite la realisation d'equipements collectifs,
ce que confirment egalement les promoteurs interroges.

Enfin. si l'examen des descriptifs de ces programmes
residentiels clos montre l'absence. dans les trois quarts
des cas, de toute reference ä la nature de la clöture
(mur, grillage, grille), celle-ci se revele etre en fait un
indicateur du Standing social de l'operation. Le simple
grillage, eventuellement masque par des plantations,

Types de contröle ou de restriction des acces Nombre de En % du total
programmes des programmes

Portail ou grille (automatique ou telecommande)*) 72 39

Videophone ou videosurveillance 39 21

Digicode 37 20

Interphone 33 18

Gardien ou regisseur 14 8

Contröle des acces sans precision 7 4

*' Note de lecture: Dans 72 programmes, sur un total de 183 (soit 39%), est mentionne l'existence d'un portail ou d'une grille
comme l'une des modalites de contröle ou de restriction des acces. Par ailleurs, le total en % est superieur ä 100 (derniere
colonne), car certains programmes combinent plusieurs types de contröle ou de restriction des acces.

Tab. 2: Les types de contröle ou de restriction des acces ä l'entree des programmes residentiels clötures,
commercialises en France en 2002
Typen der Zugangskontrolle bzw. -beschränkung am Zugang zu geschlossenen Wohnkomplexen, die 2002 in
Frankreich vermarktet wurden.
Types ofaccess-control or -restriction in enclosed housing complexes brought to market in France in 2002.
Source: Sites Internet des promoteurs
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Enclosure du

Programme

Promoteurs Regions Aires ou unites urbaines

effect if en % effectif en % effectif en%

Presence

Absence

59

89

40

60

18

4

S2

18

40

77

34

TOTAL 148 100 22 100 117 1 100

Tab. 3: Les programmes residentiels clötures, commercialises en France en 2002, par promoteur, region et espace
metropolise
Die geschlossenen Wohnkomplexe, die 2002 in Frankreich vermarktet wurden, nach Bauherren, Region und
Ballungsraum.

Enclosed housing developments brought to market in France in 2002, according to developer, region and metro-
politan region.
Source: Sites Internet des promoteurs

signe un ensemble immobilier de Standing moyen. En
revanche, lorsque le programme se positionne sur un
Standing plus eleve, la grille, au moins cöte rue, est
presente, car c'est un element architectural distinctif qui
renvoie, en termes de representations, ä l'habitat bour-
geois. La rhetorique promotionnelle joue volontiers
sur ces representations: dans un programme sur huit,
le descriptif fait reference ä l'ornementation architec-
turale de la grille ou du portail en fer forge qui l'ac-
compagne. Promogim, promoteur national, evoque ici
un effet de mimetisme:

«Dans Paris, traditionnellement, les immeubles du XIXe
siecle, qui etaient un peu en retrait par rapport ä l'aligne-
ment, avaient une grille. Alors il y a un effet decoratif et un
effet qui embourgeoise... C'est la reutilisation du concept
classique».

La variete des types de clöture et la signification
sociale de celle-ci montrent que les programmes
commercialises avec enclosure par la promotion immobi-
liere couvrent un spectre social relativement large, loin
de correspondre ä l'image exclusive du ghetto dore.
La clientele visee s'etend ainsi des classes moyennes
aux classes aisees, ä l'image de ce qui observe aux
Etats-Unis, oü «desormais, une grande variete de classes

sociales peut pretendre ä ce type de logements»
(Le Goix 2001).

3.3 Une diffusion geographique des programmes
residentiels clos qui tend vers l'ubiquite

Si 12% seulement des programmes immobiliers
commercialises par les promoteurs sur leur site Internet
en France sont annonces comme clos en 2002, leur
repartition par promoteur ou zone geographique laisse
entrevoir une diffusion assez large du phenomene
(Tab. 3).

Ainsi, 40% des promoteurs, soit 59 sur les 148, affi-
chent sur leur site au moins une Operation immobiliere
fermee. Quant ä la diffusion geographique du
phenomene, eile est marquee par une certaine ubiquite :

les quatre cinquiemes des regions metropolitaines, soit
dix-huit sur vingt-deux, et le tiers des aires ou unites
urbaines, soit 40 sur 117, sont concernees.

Neanmoins, au-delä d'une repartition quelque peu ubi-
quiste, la geographie de la fermeture des espaces
residentiels neufs en France est assez nettement discrimi-
nee (Tab. 4 et figure 4).

Elle marque de son empreinte les villes situees au
sud de la France, ainsi que Dijon. C'est ä Toulouse

que la fermeture residentielle des programmes neufs
atteint son paroxysme. Cette aire urbaine occupe le

second rang derriere Paris pour le nombre d'ensem-
bles fermes (36 contre 41), mais la premiere position
en termes de proportion dans le total de la production
locale (46%), alors que Paris se trouve relegue au hui-
tieme rang avec 7% seulement. Les principales villes
de la bordure mediterraneenne se distinguent egale-
ment par la frequence des programmes immobiliers
fermes, meme si ceux-ci y sont nettement moins nom-
breux qu'ä Toulouse. La conurbation azureenne et les

deux aires urbaines de Marseille/Aix-en-Provence et
de Montpellier ne sont jamais situees au-delä de la
sixieme place, que ce soit pour le nombre de programmes

fermes (entre huit et quatorze) ou pour leur
proportion dans le total de la production locale (entre
16% et 23%). Enfin, Dijon occupe une place remar-
quable dans cette geographie de la fermeture des espaces

residentiels neufs en France. Cette aire urbaine
apparait au quatrieme rang pour le nombre d'ensem-
bles fermes (12), mais en seconde position derriere
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Aires ou unites urbaines Programmes Nombre Aires ou unites urbaines Programmes Nombre
Rang d'implantation

des programmes

fermes total de

programmes

Rang d'implantation
des programmes

fermes total de

programmeseffectif en%

1 Paris 41 585 1 Toulouse 46 78
2 Toulouse 36 78 2 Dijon 36 33
3 Conurbation azureenne* 14 90 3 Montpellier 23 43
4 Dijon 12 33 4 Bordeaux 19 31
5 Montpellier 10 43 5 M arseille / Aix-en-Provence 19 43
6 M arseille / Aix-en-Provence 8 43 6 Conurbation azureenne* 16 90

7 Lyon 7 110 7 Nantes 13 32

8 Bordeaux 6 31 8 Paris 7 585
9 Mulhouse 4 18 9 Lyon 6 110

10 Nantes 4 32 10 Lille 6 36

*' Conurbation azureenne: St-Tropez. Ste-Maxime. Frejus, St-Raphael. Cannes, Le Cannet, Grasse, Antibes, Nice, Monaco et
Menton

Tab. 4: Les dix premieres aires metropolitaines francaises pour le nombre et la proportion de programmes
residentiels clötures, commercialises en 2002.
Die zehn französischen Ballungsräume mit den absolut und relativ meisten geschlossenen Wohnkomplexen, die
2002 vermarktet wurden.
Ten metropolitan regions in France with the highest number of enclosed housing developments brought to market
in 2002 - in relative and absolute terms.
Source: Sites Internet des promoteurs

Toulouse pour la proportion de programmes avec
fermeture (36%).

3.4 Un processus rapide de diffusion spatiale d'une
innovation

Les caracteristiques de la geographie des espaces
residentiels fermes, commercialises par la promotion
immobiliere en France, apparaissent sous un double
trait, ä la fois ubiquiste et discrimine, ce qui invite
ä privilegier un regard en termes de dynamique, afin
de decrypter les logiques d'expansion du phenomene.
N'assisterait-t-on pas alors ä un classique processus
de diffusion spatiale d'une innovation, tel qu'il a pu
etre decrit au milieu du XXe siecle par Hägerstrand
(1952)?

Le principal foyer emetteur de l'innovation serait situe
ä Toulouse, oü le groupe Monne Decroix apparait
comme le chantre et le pionner, depuis l'essor des
annees quatre-vingt-dix, de l'enclosure residentielle en
France. Puis, par effet de mimetisme, d'autres promoteurs

toulousains, mais aussi des promoteurs nationaux
intervenant sur le marche local ont integre cette presta-
tion dans leur production au milieu de la decennie
quatre-vingt-dix, contribuant doucement mais sürement ä
sa banalisation. Cette anteriorite dans le developpement

de la clöture conforte ainsi Toulouse dans son

role de principal foyer emetteur, puisque les promoteurs

toulousains apparaissent tres largement en tete
pour le nombre d'operations fermees, commercialisees
par les promoteurs locaux (46, soit la moitie) (Fig. 5).

Un second foyer emetteur, de moindre puissance, peut
etre repere ä Dijon, ce qui s'explique egalement par le
positionnement sur ce creneau des promoteurs locaux.
Neuf programmes sur vingt et un, soit 43% de la
production locale, sont vendus avec clöture. Par ailleurs,
Espace 2, ancien promoteur dijonnais, dont le siege
social a ete transfere ä Paris, afin de donner une
dimension nationale au groupe. mais dont l'activite sur
Dijon reste importante (huit Operations sur les qua-
torze commercialisees sont dans cette aire urbaine),
semble avoir joue egalement un role precurseur, puisque

depuis le milieu des annees quatre-vingt-dix la
quasi-totalite de sa production est enclose.

Comme tout processus d'innovation, celui-ci est appele
ä se diffuser spatialement. Cette diffusion opere selon
une double logique. D'une part, les promoteurs ä l'ori-
gine de cette innovation participent activement ä son
essaimage, en developpant des programmes fermes
dans d'autres villes. Lexemple de Monne Decroix illustre

bien ce mecanisme. Au premier semestre 2002, sur
trente et un programmes en cours de commercialisa-
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Nombre de programmes
commercialises par la
promotion immobiliere

41

20
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5
1

Strasbourg *• ™
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Bordeaux
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azureeToulouse ireenn

Conurbation azureenne*
St-Tropez. Ste-Maxime, Frejus, St-Raphael
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Fig. 4: Les programmes residentiels clötures. commercialises en 2002 dans des espaces metropolises frangais.
Geschlossene Wohnkomplexe, die 2002 vermarktet wurden, nach französischen Ballungsräumen.
Enclosed housing developments brought to market in France in 2002 according to metropolitan region in France.
Source: Sites Internet des promoteurs immobiliers, 1er trimestre 2002; coneeption: F. Madore, realisation: L.
Coudert

tion, douze seulement sont situes ä Toulouse. Desor-
mais. l'essentiel de la production du groupe est situe
hors du cadre geographique qui a vu germer cette
innovation, avec pas moins de dix villes d'implantation. La
diffusion a d'abord gagne. par proximite. les villes du
sud de la France, avec treize programmes dans six aires
urbaines: quatre ä Montpellier, trois ä Bordeaux, deux
ä Avignon et Lyon, un ä Marseille et Montauban. Puis. il
s'etend depuis le debut des annees deux mille en direc-
tion du nord de la France, oü le groupe est desormais
present dans quatre agglomerations avec six programmes:

deux ä Nantes et Tours, un ä Blois et Paris. D'autre
part, de fagon successive ou simultanee, le developpement

des premiers programmes clötures dans une
ville est de nature ä susciter des vocations, par effet de

mimetisme, chez les promoteurs locaux ou les promoteurs

nationaux intervenant dans cette agglomeration.
Ces promoteurs vont alors jouer le role de reeepteurs
de Finnovation. ce qui va contribuer ä elargir son aire
de diffusion. Or, ces reeepteurs se sont multiplies rapi-
dement: les quatre dixiemes des promoteurs, appar-
tenant ä vingt aires urbaines differentes et ä douze

regions sur vingt-deux. affichent sur leur site Internet
l'existence de la clöture dans le descriptif de leurs

programmes au premier semestre 2002. La rapidite de
diffusion spatiale de cette innovation prefigure une
generalisation progressive de la fermeture residentielle
en France, entendue comme processus d'appropriation
privative des espaces communs d'un ensemble d'habitat

(complexe d'appartements ou lotissement).



334 Geographica Helvetica Jg. 58 2003/Heft 4

Nombre de programmes
commercialises par la
promotion immobiliere

46

10

• Paris

Rennes

Dijon

Bordeaux

loulouse Conurbation
• azureenne*

Montpellier

N.B.: les promoteurs nationaux
ne sont pas representes

Conurbation azureenne*
St-Tropez, Ste-Maxime, Frejus, St-Raphael,
Cannes, Le Cannet, Grasse, Antibes, Nice,
Monaco et Menton

Note de lecture: 48 programmes residentiels commercialises par des promoteurs, dont le siege social est situe ä Toulouse, sont
affiches avec clöture en 2002.

Fig. 5: La localisation en France des promoteurs commercialisant des programmes residentiels clötures en 2002.
Die Lokalisierung der Bauentwickler, die 2002 in Frankreich geschlossene Wohnkomplexe vermarkteten.
The localization ofthe developers who brought enclosed residential complexes to market in France in 2002.
Source: Sites Internet des promoteurs immobiliers, 1er trimestre 2002; conception: F. Madore, realisation: L.
Coudert

4 Les raisons de l'expansion des domaines
residentiels clos en France

La theorie de la diffusion spatiale des innovations de
Hägerstrand permet de bien rendre compte de l'essor

geographique des domaines residentiels clos en
France, avec contröle et reservation des acces. Elle met
l'accent sur une politique d'offre, la clöture participant
de la recherche par les promoteurs d'une marque
originale ou distinctive, hautement revendiquee dans
certains cas. L'enclosure apparait de fait comme une pres-
tation commerciale permettant au promoteur de se
distinguer de la concurrence. au-delä des differences

de Standing, d'oü l'existence d'un effet de mimetisme,
lorsque d'autres veulent s'approprier cette innovation.
L'entretien realise aupres du promoteur toulousain
Malardeau illustre bien ce phenomene d'imitation, oü
la justification de la clöture est reduite ä un argumen-
taire commercial. Ä la question «pourquoi avez-vous
pris cette orientation de fermeture?», la reponse est
sans ambiguite:

«c'est uniquement dans un but commercial... tous nos
confreres de la profession clöturent. la demande etant ä la

clöture...on ne fait que s'aligner sur ce que fait la concurrence».

Bouygues Immobilier, promoteur national, lui fait
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STRUCTURE DE L'OFFRE
(LES PROMOTEURS)

STRUCTURE DE LA DEMANDE
(LES MENAGES)

Innovation
creer une prestation

commerciale distinctive

Diffusion
s'aligner sur la concurrence

par effet de mimetisme

ENSEMBLES
RESIDENTIELS CLOS

Appropriation privative
s'approprier les espaces

privatifs communs

Securisation
reguler de fagon privee une
insecurite d'appropriation

et de degradation

Socialisation
favoriser des formes micro-
localisees de socialisation

Fig. 6: Les raisons de l'expansion des domaines residentiels clos en France
Hintergründe der Verbreitung geschlossener Wohnkomplexe in Frankreich
Reasons for the spread of enclosed residential complexes in France
Conception: F. Madore

chorus, precisant que «cet aspect de clöture, c'est un
argument commercial evident». Si la recherche d'une
prestation commerciale distinctive et Feffet de mimetisme

ont joue un röle important pour expliquer la
diffusion spatiale de la fermeture residentielle en France,
on ne peut exclure cependant l'influence d'autres
facteurs structurant l'offre, au moins ä titre d'hypothese.
Les promoteurs n'auraient-ils pas tendance, par exem-
ple, ä prevoir plus frequemment certaines amenites
collectives privees de type piscine dans les Operations
immobilieres situees dans le sud du pays. du fait de
conditions climatiques favorables ä un usage plus fre-
quent de cet equipement? Or, si cette hypothese se

verifiait. eile pourrait constituer un ferment ä la fermeture.

celle-ci permettant alors de conformer Paccessibi-
lite et l'usage de cette amenite ä son Statut juridique.

Toutefois, la theorie de l'innovation/diffusion ne peut
etre validee que si l'offre proposee rencontre une cer-
taine demande, car c'est ä cette condition que Pinnovation

peut germer, grandir, puis se repandre. Or, la
diffusion de la clöture n'etant guere contestable. il faut
bien admettre que la demande n'est pas un pur artifice
marketing et qu'elle obeit ä des determinants indepen-
dants d'un contexte geographique donne. La demande

d'enclosure des espaces residentiels en France semble
alors regie par trois registres largement interdepen-
dants, dont l'importance respective demande cependant

ä etre precisee par des etudes empiriques (Fig.
6). Le premier est le processus d'appropriation des

espaces collectifs privatifs (cf. supra), qui reactive une

composante de l'habitus et permet de conformer Pac-

cessibilite du domaine residentiel ä son Statut juridique.

Quant aux deux autres registres, ils renvoient au
double processus correlatif de securisation et de
socialisation. Ils fönt intervenir les deux composantes du
sentiment d'insecurite (Fustenberg 1971), ä savoir la

peur, c'est-ä-dire la representation du risque d'etre
confronte ä une Situation de violence ou d'agression, et
la preoccupation, autrement dit Finquietude generee
par la representation de la societe.

La clöture des domaines residentiels peut ainsi etre
assimilee, au moins partiellement, ä une forme de
regulation privative de Pinsecurite d'appropriation et de

degradation. Cette logique securitaire est alimentee

par Pexplosion, au cours de la seconde moitie du XXe
siecle, d'une delinquance de predations non elucidee
en France: le nombre de vols par habitant a quasiment
decuple entre 1950 et 2000, alors que dans le meme
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temps leur taux d'elucidation est passe du tiers (36%)
ä un peu plus d'un dixieme seulement (13%) (Robert
1999; Muchielli 2001). La premiere evolution nourrit
le sentiment d'insecurite, celui-ci etant pour partie en
rapport direct avec une experience anterieure de vic-
timisation (Crenner 1999). Quant ä la perte d'effica-
cite des regulations formelles creees ä Pinitiative de
la seule puissance publique, eile cree un vide securi-
taire propice au developpement florissant d'un marche
prive de la securite (Marcus & Vourc'h 1998; Ocque-
teau 1997 et 1999).

Toutefois. si la sensibilite des Frangais ä Pinsecurite est
devenue aussi pregnante en France, c'est egalement
du fait de la place grandissante prise par cette question

dans la sphere politico-mediatique. En effet, au
cours des annees soixante-dix, cette question est de
plus en plus articulee autour du lien entre delinquance
et insecurite, au detriment de Particulation qui asso-
ciait alors violence politique et insecurite (Robert &
Pottier 1997; Wievorka 1999; Rey 2002). Or, au für et
ä mesure oü se renouvelle cette question, celle-ci est
devenue centrale dans les preoccupations des Frangais
(Roche 1996), les elections municipales de 2001 ou
l'election presidentielle de 2002 constituant Pacme de
cette inquietude. La place importante occupee desor-
mais par Penjeu securitaire apparait finalement comme
le fruit croise d'une explosion d'une delinquance de
predations non elucidee et d'un mecanisme de media-
tisation dans la construetion des representations de
Pinsecurite, marque par la multiplication des discours
insecuritaires produits en particulier par la sphere
politico-mediatique et leur contribution active ä Palimen-
tation de la rumeur.

Cependant, si l'enclosure vise pour partie ä se pre-
munir contre la peur du vol ou la degradation de ses
biens propres (logement et voiture principalement), le
niveau de protection attendue atteste de la diversite
des finalites securitaires assignees ä la clöture. Une des

logiques ä Pceuvre semble etre aussi la volonte de pre-
server d'eventuelles intrusions et degradations (tags,
detritus, crottes de chiens),les qualites environnemen-
tales, appreciees au sens large, de l'habitat. Par ailleurs.
les familles avec enfants peuvent etre particulierement
sensibles ä la pose d'une clöture, car celle-ci favorise la
securisation des espaces communs de Pensemble resi-
dentiel: non seulement les enfants ne peuvent s'eloi-
gner, mais de surcroit l'acces ä la residence est pro-
tege.

Enfin, ä la quete d'un asile, au sens d'un Heu sür,
correspond aussi sans doute un desir de reactiver
des liens communautaires de proximite et de favo-
riser des formes d'appariement electif et selectif.
Ce registre de l'enclosure ferait contre-poids en quel-
que sorte ä Pemergence d'une «societe du risque»

(Beck 2001; Peretti-Watel 2000). puisqu'il partieipe-
rait d'une dynamique de gestion du risque (Ascher &
Godard 1999). Celle-ci se traduirait par une volonte
de mettre en ceuvre une solidarite reflexive (Giddens
1994) ou commutative (Ascher 2000). fondee sur une
individualisation des liens sociaux, done en phase avec
le processus individuel d'affranchissement et de reali-
sation de soi. Or, cette forme de solidarite s'exprime
moins ä travers un collectif qu'ä partir d'un cercle
limite de relations choisies sur un mode electif. Autre-
ment dit,

«les individus qui peuvent de moins en moins s'appuyer
sur les <institutions>. se tournent vers des formes d'associa-
tions plus ou moins formalisees qu'ils constituent ou choi-
sissent» (Ascher 2000).

5 Retour sur Phypothese de l'americanisation des

espaces urbains en France

Contrairement ä ce que donnent ä voir les medias, les
ensembles residentiels clos ne sont pas un phenomene
entierement nouveau en France, meme si c'est ä partir
des annees quatre-vingt-dix que Pon peut constater
leur essor. L'observation des representations de la
fermeture dans la promotion des programmes immobiliers

neufs en 2002 permet de degager trois grandes
tendances. D'une part, on assiste bien ä un processus
de diffusion spatiale de l'enclosure residentielle ä
Pensemble du territoire frangais, meme si on ne recense
pour Pinstant qu'un peu plus d'un dixieme d'opera-
tions decrites comme encloses. Quelques foyers emet-
teurs, dont le principal est situe ä Toulouse, du fait
du positionnement sur ce creneau de certains promoteurs

locaux, ont joue un role majeur dans ce processus
de diffusion. D'autre part, ces programmes se presen-
tent en majorite sous la forme d'un habitat collectif et
sont de taille tres modeste. En consequence de quoi,
le contröle des acces est assure essentiellement par
un arsenal technologique. au detriment des gardiens-
regisseurs, et une minorite d'operations possedent des
amenites collectives. Enfin, les facteurs permettant de
rendre compte de Pexpansion des ensembles residentiels

clos en France sont ä rechercher ä la fois du cöte
de l'offre et de la demande. L'analyse de l'offre met
en jeu un double processus, d'innovation et de mime-
tisme, oü l'enclosure partieipe de la recherche par
les promoteurs d'une prestation commerciale distinctive,

sans reference, au moins explicite ni meme impli-
cite, ä des modeles etrangers. Quant ä la demande,
trois processus fortement interdependants ont ete dis-
cutes, renvoyant ä une logique extensive d'appropriation

de l'habitat et ä un double mecanisme de
securisation-socialisation.

Cependant, malgre l'essor des ensembles residentiels
clos ces dernieres annees en France, la these d'une
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americanisation des espaces urbains ne nous semble

pas une metaphore bien adaptee au contexte hexago-
nal, pour au moins deux raisons. D'une part, contraire-
ment aux Etats-Unis, les quartiers centraux demeurent
invariablement les plus prestigieux en France (Madore
2002), ce qui limite la demande en habitat peripheri-
que des classes aisees ou moyennes superieures. Or, le
front d'urbanisation constitue le terrain privilegie de

developpement des ensembles residentiels fermes dans
nombre de pays et la France ne deroge pas ä la regle. En
2002, les programmes enclos commercialises se concen-
trent principalement dans les quartiers peripheriques
en extension des aires urbaines, oü Pabsence en parti-
culier de bäti en continu ou mitoyen incite ä la clöture.
D'autre part, Pidee d'une auto-organisation privee des

quartiers residentiels est beaucoup plus etrangere ä la
culture socio-politique frangaise que nord-americaine,
bien que le cadre juridique permette cette auto-admi-
nistration, ä travers des formules juridiques comme la
copropriete ou Passociation syndicale libre. Ainsi, la
retrocession aux pouvoirs publics locaux, c'est-ä-dire
ä la municipalite, des voies privees d'un lotissement
realise par un promoteur prive est generalement la
regle en France (Charmes 2003: 51). Par cette
procedure reglementaire de cession, qui comprend egalement

Peclairage et Passainissement, les proprietaires
souhaitent se liberer des charges d'entretien ou de
refection generale de la voie. Neanmoins, malgre ce

poids determinant d'une gouvernance publique de la
ville en France, adossee ä une axiomatique republi-
caine garante de Pegalite, le morcellement communal,
avec quatre fois plus de municipalites que dans un
pays comme PAllemagne (36 000 contre 8 500), genere
de multiples «egoismes communaux» ä l'echelle des

agglomerations ou des aires urbaines, de nature ä favo-
riser Pexpression de tendances exclusives en matiere de

composantes socio-culturelles du peuplement (Madore
1997; Bussi 2002; Charmes 2003; Glasze 2003b).

Finalement, les murs ou les clötures semblent connotes
negativement en France. Ils constituent une entorse ä

Pideal republicain, car ils sont pergus, au meme titre
que les banlieues dites sensibles, comme la quintes-
sence des fractures socio-spatiales des agglomerations
urbaines, autrement dit comme une volonte des plus
aises de prendre leur distance, voire de se desolida-
riser du groupe (Donzelot 1999; Jaillet 1999). Par
ailleurs, le prisme mediatique privilegiant un regard
Oriente sur les ensembles residentiels fermes appa-
rentes au ghetto de riches, cette assimilation de la
clöture ä une forme paroxysmale de segregation par
isolement des franges aisees s'en trouve accentuee. La
presse frangaise a ainsi largement rendu compte des
vives oppositions manifestees localement au developpement

d'un lotissement clos de Standing Terre Blanche

dans le Var, ä proximite de la Cöte d'Azur. L'asso-
ciation locale Comite d'Initiative Citoyenne a qualifie

le projet de «ghettos pour riches» en portant Paccusa-

tion suivante: «Ce patrimoine naturel ne sera accessi-
ble qu'ä une clientele extremement ciblee de richissi-
mes». Cette critique d'un petit groupe local, en etant
largement reprise par les medias regionaux et natio-
naux (Glasze 2003c: 12), accredite la these que l'enclosure

des espaces residentiels en France est Papanage

pour Pessentiel des plus riches. Or, le fait marquant et
nouveau dans ce processus d'auto-enfermement resi-
dentiel est bien Pextension de ce phenomene aux classes

moyennes, traduisant ainsi sa banalisation
progressive. II y a lä sans doute un paradoxe majeur,
voire une sorte de deni collectif. D'un cöte, une frange
importante de la population appelle la mise en place
de clötures ou d'un arsenal technologique visant ä

contröler les acces ä son propre habitat, estimant cette

quete legitime, car cette forme d'habitat semble adaptee

ä une societe d'incertitude et traduit un refus de

faire societe ä n'importe quelle condition. De Pautre,
au nom du respect du pacte republicain, on observe

une sorte de denonciation collective d'une categorie
generique ayant pour visage Penfermement residen-
tiel, car celui-ci est assimile ä une ghetto'isation des

riches. Assimilation commode en realite, qui evite un
regard d'introspection susceptible de reveler Pampleur
du decalage entre les ideaux professes et ses propres
pratiques residentielles.
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Resume: L'essor des ensembles residentiels clos en
France: un phenomene en expansion et aux ressorts
multiples
Les ensembles residentiels clos ne sont pas un
phenomene entierement nouveau en France. Txiutefois, les

annees quatre-vingt-dix marquent un essor important
du phenomene et sa relative banalisation, aussi bien
du point du vue geographique que social. Les facteurs
qui rendent compte du phenomene relevent ä la fois
de la structure de l'offre et de la demande. L'offre
met en jeu un double processus, d'innovation et de
mimetisme, oü les promoteurs-construeteurs realisent
un produit immobilier qui doit les distinguer des con-
currents. Quant ä la demande, eile renvoie ä trois
processus fortement interdependants: une logique extensive

d'appropriation de l'habitat collectif, mais aussi
Paffirmation d'un double mecanisme de securisation-
socialisation. Enfin, cette progression des domaines
residentiels clos en France permet de discuter et de
contester Phypothese d'une americanisation des espaces

urbains.

Zusammenfassung: Die Entwicklung geschlossener
Wohnkomplexe in Frankreich: ein Phänomen, das an
Bedeutung gewinnt und vielfältige Ursachen hat
Geschlossene Wohnkomplexe sind kein völlig neues
Phänomen in Frankreich. Allerdings nimmt die Bedeutung

geschlossener Wohnkomplexe seit den neunziger

Jahren zu: Es lässt sich eine geographische Ver-



L'essor des ensembles residentiels clos en France Frangois Madore, Georg Glasze 339

breitung des Phänomens in verschiedenen Regionen
beobachten sowie eine Auffächerung des Angebots
für verschiedene soziale Gruppen. Der Aufsatz diskutiert

sowohl die Angebots- als auch die Nachfrageseite
dieser Verbreitung. Auf der Angebotsseite zeigt sich
eine doppelte Entwicklung von Innovation und
Nachahmung. Die Bauherren und Entwickler realisieren
ein Immobilienprodukt, mit dem sie sich von der
Konkurrenz unterscheiden wollen. Auf der Nachfrageseite

kann man drei eng miteinander verknüpfte
Entwicklungen unterscheiden: eine umfassende Logik
der Aneignung des gemeinschaftlichen Wohnumfeldes,

aber auch den doppelten Mechanismus der Sicherung

und Vergemeinschaftung. Abschließend wird vor
dem Hintergrund der Zunahme geschlossener
Wohnkomplexe in Frankreich die Hypothese einer
Amerikanisierung der Stadträume kritisch diskutiert.

Orientations didactiques
- Quelle est Pampleur prise par le developpement

des ensembles residentiels clos en France? Com-
ment Padministration de ces ensembles est-elle orga-
nisee? Comment peut-on en etablir une typologie
selon leur Organisation architecturale, leur dimension

et leur Situation geographique?
- Quel röle joue l'offre dans la diffusion d'ensembles

residentiels clos en France? Dans quelle mesure
peut-on parier d'un phenomene de «diffusion»?

- Quels faits ou phenomenes sociaux favorisent la
demande d'ensembles residentiels clos en France?

- En quoi les conditions frangaises se distinguent-elles
de leurs homologues americaines?

Summary: The Development of Enclosed Housing
Developments in France: an expanding phenomenon
with multiple causes
Enclosed residential complexes are not a completely
new phenomenon in France. However, the importance

of enclosed housing developments has increased
steadily since the 1990's. On the one hand, the
phenomenon is spreading to different regions in France;
on the other hand, the ränge of offers focussed at
different social groups is growing. The essay discusses
both the supply and the demand side of this spreading.
On the supply side, innovation and imitation as a form
of dual development may be observed. The developers'

main aim is to create a distinctive real estate product.

On the demand side, a differentiation may be
made between three closely related developments: a

comprehensive logic of appropriation of common
residential space and in addition, the dual mechanism
of the search for protection and Community. Finally,
against the background of the spread of enclosed
housing developments in France the hypothesis of an
Americanization of urban Spaces in France is discussed
critically.
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