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

ideal housing types, and a pervasive fear of crime. The
issues which are highlighted by the growth of gated
communities in Britain demand more attention than
can be provided by the current policy vacuum.

Zusammenfassung: Gated Communities in England ­
Regeln und Rhetorik der Stadtplanung
Die Zahl privater, geschlossener Wohnprojekte in
Großbritannien wächst kontinuierlich an. Dieser Pro­
zess steht in offensichtlichem Widerspruch zur Stadt­
entwicklungspolitik der Regierung, die auf die Entwick­
lung sozial ausgewogener, nachhaltiger und gemischter
Nachbarschaften zielt. Der Trend zu gated com­
munities ist bislang nicht offiziell anerkannt, eine
öffentliche Auseinandersetzung darüber, ob diese
Wohnform als städtebauliche und soziale Konfigu­
ration erstrebenswert ist, findet nicht statt. Den loka­
len Behörden werden widersprüchliche Anleitungen
zu den städtebaulichen Leitlinien für neue Wohnpro­
jekte gegeben. Eine Fallstudie verfolgt die Entwick­
lung einer gated community im öffentlichen Planungs­
prozess in Sheffield und illustriert damit die Probleme
bei der öffentlichen Steuerung dieser Wohnform. Inter­
views mit Schlüsselpersonen dieses Projektes geben
Hinweise für die Diskussion über das Angebot von
und die Nachfrage nach gated communities. Es zeigt
sich, dass Angebot und Nachfrage von globalisierten
Marketing-Trends für eine ideale Art des Wohnens
sowie umfassenden Kriminalitätsängsten beeinflusst
werden. Die Probleme, die das Wachstum der gated
communities in Großbritannien aufzeigen, verlangen
mehr Aufmerksamkeit, als das derzeitige Politik­
Vakuum aufbringen kann.

Resume: Les gated communities en Angleterre - les
regles et la rhetorique de l'amenagcment urbain
Le nombre de projets d'habitations privees securisees
en Grande Bretagne ne cesse d'augmenter. Ce pro­
cessus est en apparente contradiction avec la politi­
que urbaine du gouvernement qui consiste ä develop­
per des communautes d'habitation durables, mixtes et
socialement equilibrees, Cette tendance ä la creation
de gated communities ri'est pas officiellement recon­
nue. L'opportunite d'unc telle forme de construction
urbaine et sociale n'a fait l'objet d'aucun debat natio­
nal. Les directives qui sont donnees aux autorites loca­
les quant ä l'aspect des nouveaux projets immobiliers
sont antithetiques, A Sheffield, le processus de plani­
fication urbaine represente un cas d'etude qui suit le
developpement d'une gated community et illustre les

problemes de contröle des formes d'habitations, L'in,
terview de personnes jouant un röle cle dans le
loppement de projets de ce type a nourri la discussioj,
relative ä l'offre et la demande en matiere de telles
gated communities. 11 a ete observe que l'offre et la
demande etaient influencees par la tendance globale
du marche ä rechercher un modele de maison ideale
ainsi que par le sentiment de peur face ä la crirninalite,
Les problemes qui sont soulignes par l'accroissement
du nombre de gated communities en Grande-Bretagne
requierent plus d'attention que celle susceptible d'etre
gcneree par le vide politique actuel.

Teaching of Geography - relevant questions
List the reasons the authors give to explain the
boom of gated communities in Great Britain.
How does globalisation affect and alter traditional
images of the «ideal horne»?
What fears and aspirations are used by developers
to encourage demand for gated communities?
Why don't local planning authorities enforce the
government's policies to encourage inclusive and
mixed neighbourhoods?
What are the goals of the national urban develop­
ment policy?
List the reasons given by buyers for purchasing
property in gated communities.
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1 Introduction: «l'americanisation- des espaces
urbains atteint-elle la France?

En France, les recherehes portant sur les ensembles
residentiels clos sont quasiment inexistantes. Ce sont
des journalistes qui, les prernie'fs, ont commence ä s'in­
teresser au phenomene, ciie;:chant sans doute ä verifier
l'existence d'un effet de diffusion des gated communi­
ties nord-arnericaines, 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 francais
(pour la presse ecrite, on peut eiter les reterences
suivantes: BESSET & KREMER 1999; BELMESSOUS 2000;
MATHIEU 2001; BELMESSOUS 2002). En general, les
me dias presentent le developpement de ces ensem­
bles residenticls clos comme un processus recent sym­
bole d'une americanisation des espaces urbains. Toute­
fois, ce phenomene ne peut etre qualifie 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, Oll quel­
ques hameaux et villas prives datent du 1ge siecle (voir
l'editorial de GLASZE dans ce cahier et LE GOIX 2003:
64), et la Cöte d' Azur, Oll 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 residenccs 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 resi­
dentiels clos, ä l'image du Domaine du Club dans
la zone periurbaine de Paris (Fig. 2), sont rares en
France jusqu'a 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 a la porte de chaque logement.

Cependant, la realite et la representation du phe­
nomene 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 sta­
tistique sur I'ampleur prise par cette fermeture.

Quels sont alors les indicateurs permettant de rendre
compte de la progression d'une enclosure residen­
tielle symptomatique d'une appropriation privative des
espaces collectifs d'un ensemble d'habitat en France,
avec contröle des .acces? La principale voie de recher­
che 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 Oll l'enclosure est partie
intcgrante de l'habitus, car elle releve d'une pratique
courante ä I'echelle de la parcelle lotie traduisant le
caractere fondamental du droit de propriete, c'est lors­
qu'elle sort du champ de I'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 phenornene par­
ticipe bien d'un mouvement de fermeture des espaces
residentiels, il revele une extension aux espaces col­
lectifs privatifs, comme les sas d'entree, les couloirs et
les espaces exterieurs (parkings.jardins, 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 I'auto-administra­
tion des complexes residentiels en France

En France, ä l'echelle d'un ensemble residentiel com­
pose d'un complexe d'appartements, d'un lotissement
de maisons individuelles ou d'une combinaison des
deux.Ia gestion des espaces et des equipements collec­
tifs 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



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
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Ce statut s'applique principalement aux immeubles
d'habitat collectif (copropriete dite horizontale),
mais peut concerner egalcment des maisons indivi­
duelles 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 coproprietaircs
sont automatiquement membres du syndicat de
coptopriete.

• L'association syndicale libre (ASL): Je statut des
ASL est regi par la loi du 21 juin 1865. Quatre
types d'ASL existent (libres, autorisees, de lotis­
sement 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

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.
e La copropriete: le statut de la coptopriete est

defini par la loi du 10 juillet 1965. Ce rcgime 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).

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

.. maisons
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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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verts, eventuellcment 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 u'est pas lie ä
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Fig. 3:Trois ensembles residcntiels 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; conception: F. MADORE
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omaine Paul
Cezanne petite residence d'un etage
(promoteur: Malardeau) et de 24 villas

Ensemble compose de 5 petits
immeubles de deux etages, dis­
poses autour d'une esplanade
centrale et d'une piseine privee

Ensemble cornpose de 73villas
et d 'une piseine privee

Rcsidcnce Royal Park
(promoteur: Fonta)
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Ainsi, les deux tiers des ensembles immobiliers
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 indivi­
duelles et un sur dix est mixte (Tab. 1).

toulousains s'explique aisement: a priori, ce sont
premiers en France ä avoir integre de facon sys:telUa=
tique, du moins pour certains, l'objectif de la
dans !eurs programmes residentiels ä partir des
quatre-vingt-dix.Au sein de ces dix groupes de
tion immobiliere, nos interlocuteurs etaient, en
rite, responsables des programmes ou directeur
nique.

3.2 Les caracteristiques physiques des programmes
residentiels elos

La diffusion de la fermeture residentielle, teIle
apparait dans le descriptif des programmes uutnorn­
liers en cours de commercialisation en 2002 en
ne concerne qu'une proportion tres minoritaire de
production des promoteurs, avec 12% seulement
1 537 programmes. Le qualificatif le plus usite
definir ces domaines clos, ä hauteur de 80% des
criptifs, est le terme enclosure, qui est decline sous
ferentes appellations: programme ou propriete
ou clöturere); clöture; grille ou mur clöturant,
revanche, les quatre autres termes utilises, ä

ferrneture, protection, securisation et privatisation
mur, grille ou portail ne sont guere utilises, avec
frequence inferieure ä 10%. Cette reference confinant
presque ä l'exclusivite de l'enclosure semble IT",ntrM

que l'un des registres essentiels de la fermeture
dentielle en France est bien la delimitation de la
priete par la pose d'une clöture, ce qui renvoie ä

tradition du bornage de la propriete privee. Il ne
rait donc 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 I'enclosure de la pro"
priete,

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

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 seule­
ment atteignent la centaine de logements. Cette taille
reduite infiue sur les modalites du contröle des acces
et la presence d'amenitcs. D'une part, si les deux tiers
quasiment des descriptifs mentionnent l'existence d'au
moins un type de contröle ou de restrietion des acces,
ces types se referent essentiellement ä un arsenal tech­
nologique. Ainsi, le portail ou la grille (automatique

est d'appliquer le cahier des charges du lotissement
et de gerer les parties communes ou les equipements
collectifs (voiries, rescaux, 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 construction d'immeubles en coptopriete.
Puisqu'elle possede, gere et entretient les biens com­
muns, I'ASL deterrnine son budget en fixant les char­
ges payces par ses membres.

3.1 Le recensement des programmes residentiels dos:
questions de methode

L' observation des representations de la fermeture dans
la promotion des programmes immobiliers neufs en
France privilegic une double approche:
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3 La diffusion contemporaine des complexes
residentiels clos en France

La premiere vise ä recenser les programmes ayant
un affichage clair de I'existence d'une clöture. L'en­
semble des sites Internet de promoteurs constructeurs
en France contenant le descriptif d'au moins un pro­
gramme 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 (seu!e la Corse est absente).
Sur 1 537 programmes de logements recenses, 183
sont decrits comme clötures ou Iermes, par l'emploi
des mots cles suivants: ensemble ou programme clos,
clöture, ferrne ou protege (par mur, muret, grille ou
portail automatique). Ce filtre permet de bien saisir
le processus d'appropriation privative des espaces col­
lectifs prives, puisque la clöture s'applique ä l'ensem­
ble du prograrnme, ce qui l'erige en isolat clos par rap­
port ä son environnement urbain. Toutefois, au regard
du mode de recensement mis en eeuvre, 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
rigucur, seuls les programmes dont le descriptif affi­
chait explicitement I'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 intcgrant et revendiquant, ä la fois dans
!eur programmation et leur politique de communica­
tion, l'objectif de la fermeture, mais selon des intensi­
tes tres variables. Cinq promoteurs nationaux ont ete
enquetes, ainsi que cinq promoteurs regionaux, tous
situes ä Toulouse. Le choix d'interroger les promoteurs
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Enclosure du Promoteurs

ro amme effectif en %

Presence 59 40

Absence 89 60

TOTAL 148 100
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Tab. 1: Les types et la taille des programmes residentiels clötures, commercialises en France en 2002
Baustruktur und Grosse der geschlossenen Wohnkomplexe in Frankreich, die 2002 vermarktet wurden.
Types and sizes ofenclosed residential complexes brought to market in France in 2002.
Source: Sites Internet des promoteurs

Tab. 3: Les programmes residentiels clötures, commercialises en France en 2002, par promoteur, region et espace
rnetropolise
Die geschlossenen Wohnkomplexe, die 2002 in Frankreich vermarktet wurden, nach Bauherren, Region und Bal­
lungsraum.
Enclosed housing developments brought to market in France in 2002, according to developer, region and metro­
politan. region.
Source: Sites Internet des promoteurs

*) Note de lecture: Dans 72 programmes, sur un total de 183 (soit 39%), est mcntionne 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 (demiere
colonne), car certains programmes combinent plusieurs types de contröle ou de restriction des acces,

Tab. 2: Les typesde contröle ou de restriction des acces ä l'entree des programmes residentiels clötures, com­
mercialises 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

Neanmoins, au-delä d'une repartition quelque peu ubi­
quiste, la geographic de la fermeture des espaces resi­
dentiels 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 relcgue au hui­
tierne 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 program­
mes fermes (entre huit et quatorze) ou pour leur pro­
portion 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 espa­
ces residentiels neufs en France. Cette aire urbaine
apparait au quatrieme rang pour le nombre d'ensem­
bles Iermes (12), mais en seconde position derriere

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 phe­
nomene, elle 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.

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

Si 12% seulement des programmes immobiliers com­
mercialises 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).

La variete des types de clöture et la signification
sociale de celle-ci montrent que les programmes com­
mercialises 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 «desorrnais, une grande variete de clas­
ses sociales peut pretendre ä ce type de Iogements»
(LE GOIx2001).

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 pre­
sente, 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 ref'erence 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 mimetismc:

«Dans Paris, traditionnellement, les immeubles du XIXe
siede, 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».

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 revelc etre en fait un
indicateur du standing social de l'operation. Le simple
grillage, eventuellement masque par des plantations,

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 interro­
ges,

ou telecornmandetej) sont le plus souvent cites (40%
des descriptifs), devant le videophone ou la video­
surveillance, le digicode et l'interphone, pour un ein­
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-dccä de 80 ä 100 logements selon les promo­
teurs interroges, D'autre part, un tiers des programmes
seulement comporte au moins un equipernent collec­
tif, gencralement une piseine. En fait, la proportion
reelle est sans doute legerement superieure, car si cer-
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mimetisme, chez les promoteurs locaux ou les promo­
teurs nationaux intervenant dans cette agglorneration.
Ces promoteurs vont alors jouer le röle de recepteurs
de l'innovation, ce qui va contribuer ä elargir son aire
de diffusion. Or, ces recepteurs se sont multiplies rapi­
dement: les quatre dixiemcs 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 pro­
grammes au premier semestre 2002. La rapidite de
diffusion spatiale de cette innovation prefigure une
gcneralisation progressive de la fermeture residentielle
en France, entendue comme processus d'appropriation
privative des espaces communs d'un ensemble d'habi­
tat (complexe d'appartements ou lotissement).

•
Nombre de programmes
commercialises par la
promotion immobiliere
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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 inno­
vation, 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, Ollle groupe est desormais
present dans quatre agglomerations avec six program­
mes: deux ä Nantes et Tours, un ä Blois et Paris. D'autre
part, de facon successive ou simultanee, le develop­
pement des premiers programmes clötures dans une
ville est de nature ä susciter des vocations, par effet de

Fig. 4: Les programmes residentiels clötures, cornrnercialises en 2002 dans des espaces metropolises francais.
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; conception: F. MADORE, realisation: L.
COUDERT
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Comme toutprocessus 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.L'exemple de Monne Decroix illus­
tre bien ce mecanisme. Au premier semestre 2002, sur
trente et un programmes en cours de commercialisa-

Un second foyer emetteur, de moindre puissance, peut
etre repere ä Dijon, ce qui s'explique egalernent par le
positionnement sur ce creneau des promoteurs locaux.
Neuf programmes sur vingt et un, soit 43% de la pro­
duction 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 I'activite sur
Dijon reste importante (huit operations sur les qua­
torze commercialisces sont dans cette aire urbaine),
semble avoir joue egalement un röle precurseur, puis­
que depuis le milieu des annees quatre-vingt-dix la
quasi-totalite de sa production est enclose.

röle de principal foyer emetteur, puisque les promo­
teurs toulousains apparaissent tres largement en töte
pour le nombre d'operations fermees, commercialisees
par les promoteurs locaux (46, soit la moitie) (Fig. 5).

Le principal foyer emetteur de l'innovation serait situe
ä Toulouse, Oll 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 promo­
teurs toulousains, mais aussi des promoteurs nationaux
intervenant sur le marche local ont integre cette presta­
tion dans leur production au milieu de la decennie qua­
tre-vingt-dix, contribuant doucement mais sürement ä

sa banalisation. Cette anteriorite dans le developpe­
ment de la clöture conforte ainsi Toulouse dans son

3.4 Un processus rapide de diffusion spatiale d'une
innovation

Les caracteristiques de la geographie des espaces
residenticls Ierrnes, commercialises par la promotion
irnmobiliere 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)7

Toulouse pour la proportion de programmes avec Ier­
met ure (36%).

*) Conurbation azureenne: St-Tropez, Ste-Maxime, Frejus, St-Raphael,Cannes,Le Cannet, Grasse,Antibes,Nice, Monacoet
Menton

Aires ou unites urbaines Programmes Nombre Aires ou unites urbaines

Rang d'implantation ferrnes total de Rang d'implantation
des ro ammes effectif ro ammes des ro ammes

1 Paris 41 1 Toulouse
2 Toulouse 36 2 Dijon
3 Conurbation azureenne* 14 3 Montpellier
4 Dijon 12 4 Bordeaux
5 Montp ellier 10 5 Marseille! Aix-en-Provence
6 Marseille! Aix-en-Provence 8 6

7 Lyon 7 7

8 Bordeaux 6
9 se 4

10 tes

Tab. 4: Les dix premieres aires metropolitaines francaises pour le nombre et la proportion de programmes resi­
dentiels 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 ofenclosed housing developments brought to market
in 2002 - in relative and absolute terms.
Source: Sites Internet des promoteurs
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Appropriation privative
s'approprier les espaces

privatifs communs

Socialisation
favoriser des formes micro­
localisees de socialisation

Securisation
reguler de facon privee une
insecurite d'appropriation

et de degradation

STRUCTURE DE LA DEMANDE
(LES MENAGES)

La clöture des domaines residentiels peut ainsi etre
assimilee, au moins partiellement, ä une forme de regu­
lation privative de l'insecurite d'appropriation et de
degradation. Cette logique securitairc est alimentee
par I'explosion, 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

d'enclosure des espaces residentiels en France semble
alors regie par trois registres largement interdepen­
dants, dont l'importancc respective demande cepen­
dant 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 l'ac­
cessibilite du domaine residentiel ä son statut juridi­
que. Quant aux deux autres registres, ils renvoient au
double processus correlatif de securisation et de socia­
lisation. Ils font intervenir les deux composantes du
sentiment d'insecurite (FUSTENBERG 1971), ä savoir la
peur, c'est-ä-dirc la representation du risque d'etre
confronte ä une situation de violence ou d'agression, et
la preoccupation, autrement dit l'inquictude generee
par la representation de la societe.

ENSEMBLES
RESIDENTIELS CLOS

Innovation
creer une prestation

commerciale distinctive

Diffusion
s'aligner sur la concurrence

par effet de mimetisme

STRUCTURE DE L'OFFRE
(LES PROMOTEURS)

chorus, precisant que «cet aspect de clöture, c'est un
argument commercial evident». Si la recherche d'une
prestation commerciale distinctive et l'effet de mime­
tisme ont joue un röle important pour expliquer la dif­
fusion spatiale de la fermeture residenticllc en France,
on ne peut exclure cependant l'influence d'autres fac­
teurs 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 piseine dans les operations
immobilieres situces 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, elle pourrait constituer un ferment ä la ferme­
ture, celle-ci permettant alors de conformer l'accessibi­
lite et l'usage de cette amenite ä son statut juridique.

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

'Ioutefois, la theorie de l'innovation/diffusion ne peut
etrevalidee que si l'offre proposee rencontre une cer­
taine demande, car c'est ä cette condition que l'inno­
vation peut germer, grandir. puis se repandre, Or, la
diffusion de la clöture ri'etant guere contestable, il faut
bien admettre que la demande n'est pas un pur artifice
marketing et qu'elle obeit ä dcs detcrrninants indepen­
dants d'un contexte geographique donne. La demande
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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, Oll
la justification de la clöture est reduite ä un argumen­
taire commercial. A la question «pourquoi avez-vous
pris cette orientation de fermeture?», la reponse est
sans ambigurte:

«c'est uniquement dans un but commercial... tous nos
confreres de la profession clöturent, la demande etant ala
clöture ... on ne fait que s'aligner sur ce que fait la concur­
rence».

Bouygues Immobilier, promoteur national, lui fait

•

eRennes

f Bordeaux

~ Toulouse

·e

Nombre de programmes
commercialises par la
promotion immobiliere

@~
N.B.: les promoteurs nationaux
ne sont pas representes
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Conurbation azureenne»
St-Tropez, Ste-Maxime, Frejus, St-Raphael,
Cannes, Le Cannet, Grasse, Antibes, Nice,
Monaco et Menton
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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 of the developers who brought enclosed residential complexes to market in France in 2002.
Source: Sites Internet des promoteurs immobiliers, 1er trimestre 2002; conception: F. MADORl~, realisation: L.
COUDERT

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

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

La theorie de la diffusion spatiale des innovations de
HÄGERSTRAND permet de bien rendre compte de l'es­
sor geographique des domaines residentiels clos en
France, avec contröle et reservation des acces, Elle met
I'accent.sur une politique d'offre, la clöture participant
de la recherche par les promoteurs d'une marque ori­
ginale ou distinctive, hautement revendiquee dans cer­
tains cas. L'enclosure apparait de fait comme une pres­
tation commerciale permettant au promoteur de se
distinguer de la concurrence, au-dela des differences
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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 I'initiative de
la seule puissance publique, elle cree un vide securi­
taire propice au developpement florissant d'un marche
prive de la seenrite (MARCUS & VOURC'H 1998; OCQUE­
TEAU 1997 et 1999).

Toutefois, si la sensibilite des Francais ä l'insccurite est
devenue aussi pregnante en France, c'est egalement
du fait de la place grandissante prise par cette ques­
tion dans la sphere politico-mediatique. En effet, au
cours des annees soixante-dix, cette question est de
plus en plus articulec autour du lien entre delinquance
et insecurite, au detriment de l'articulation qui asso­
ciait alors violence politique et insecurite (ROBERT &
POTTIER 1997; WIEVORKA 1999; REY2002). Or, au fur et
ä mesure oü se renouvelle cette question, celle-ci est
devenue centrale dans les preoccupations des Francais
(ROCHE 1996), les elections municipales de 2001 ou
l'election presidentielle de 2002 constituant l'acme de
cette inquietude. La place importante occupee desor­
mais par l'enjeu 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 construction des representations de
!'insecurite, marque par la multiplication des discours
insecuritaires produits en particulier par la sphere poli­
tico-mediatique et leur contribution active a !'alimen­
tation de la rumeur.

Cependant, si l'enclosure vise pour partie a se pre­
munir contre la peur du vol ou la degradation de ses
biens propres (logement et voiture principalement), le
niveau de proteetion attendue atteste de la diversite
des finalites securitaires assignees a la clöture. Une des
logiques a !'ceuvre semble Nre 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 a la pose d'une clöture, car celle-ci favorise la
securisation des espaces communs de !'ensemble resi­
dentiel: non seulement les enfants ne peuvent s'eloi­
gner, mais de surcrolt l'acces a la residence est pro­
tege.

Enfin, aJa quete d'un asile, au sens d'un lieu 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 !'enclosure ferait contre-poids en quel­
que sorte a !'emergence d'une «societe du risque»

Geographica Helvetica Jg.58 2003/Heft 4

(BECK 2001; PERETTI-WATEL 2000), puisqu'il partlcipe_
rait d'une dynamique de gestion du risque (ASCHER
GODARD 1999). Celle-ci se traduirait par une
de mettre en ceuvre une solidarite reflexive
1994) ou commutative (ASCHER 2000), Iondee sur
individualisation des liens sociaux, donc 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
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 formesd'associa­
tions plus ou moins forrnalisees qu'ils constituent ou choi­
sissent» (ASCHER 2000).

5 Retour sur l'hypothese de l'amerieanisation des
espaces urbains en France

Contrairement a ce que donnent ä voir les medias, les
ensembles rcsidentiels clos ne sont pas un phenomene
entierernent nouveau en France, me me si c'est ä partir
des annees quatre-vingt-dix que l'on peut constater
leur essor, L'observation des representations de la fer­
meture dans la promotion des programmes immobi­
liers 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 l'en­
semble du territoire francais, meme si on ne recense
pour l'instant qu'un peu plus d'un dixieme d'opera­
tions decrites comme encloses. Quelques foyers emet­
teurs, dont le principal est situe a Toulouse, du fait
du positionnement sur ce creneau de certains promo­
teurs locaux, ont joue un röle 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 !'expansion des ensembles residen­
tieis clos en France sont arechercher a la fois du cöte
de !'offre et de la demande. L'analyse de !'offre met
en jeu un double processus, d'innovation et de mime­
tisme, ou !'enclosure participe de la recherche par
les promoteurs d'une prestation commerciale distinc­
tive, sans reference, au moins explicite ni meme impli­
cite, ades modeles etrangers. Quant a la demande,
trois processus fortement interdependants ont ete dis­
cutes, renvoyant a une logique extensive d'appro­
priation de !'habitat et a un double mecanisme de
securisation-socialisation.

Cependant, malgre I'essor des ensembles residentieis
clos ces dernieres annees en France, la these d'une

americanisation des espaces urbains ne nous semble
pas une metaphore bien adaptee au contexte hexa.go­
nal, pour au moins deux raisons. D'une part, contrairc­
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 Iermes 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 l'absence en parti­
culier de bäti en continu ou mitoyen incite ä la clöture.
D'autre part, l'idee d'une auto-organisation privee des
quartiers residentiels est beaucoup plus etrangere ä la
culture socio-politique francaise que nord-americaine,
bien que le cadre juridique permette cette auto-admi­
nistration, ä travers des formules juridiques comme la
coptopriete ou l'association syndicale libre. Ainsi, la
retroccssion aux pouvoirs publies Iocaux, c'est-ä-dire
a la municipalite, des voies privees d'un lotissement
realise par un promoteur prive est generalement la
regle en France (CHARMES 2003: 51). Par cette pro­
cedure reglementaire de cession, qui comprend egale­
ment l'eclairage et l'assainissement, 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 a une axiomatique republi­
caine garante de !'egalite, le morcellement communal,
avec quatre fois plus de municipalites que dans un
pays comme I'Allemagne (36000 contre 8 500), genere
de multiples «egolsmes communaux» a !'echelle des
agglomerations ou des aires urbaines, de nature a favo­
riser!'expression 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 a
!'ideal republicain, car ils sont per<;us, 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
rlser 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 a une forme paroxysmale de segregation par
isolement des franges aisees s'en trouve accentuee. La
presse fran<;aise a ainsi largement rendu compte des
vives oppositions manifesteeslocalement au develop­
pement d'un lotissement clos de standing Terre Blan­
ehe dans le Var, a proximite de la Cöte d'Azur. L'asso­
ciation locale Comite d'Initiative Citoyenne a qualifie
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le projet de «ghettos pour riches- en portant l'accusa­
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 I'enclo­
sure des espaces residentiels en France est I'apanage
pour l'essentiel des plus riches. Or, le fait marquant et
nouveau dans ce processus d'auto-enfermement resi­
dentiel est bien l'extension de ce phenomenc aux clas­
ses moyennes, traduisant ainsi sa banalisation pro­
gressive. Il 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 a son propre habitat, estimant cette
quöte legitime, car cette forme d'habitat semble adap­
tee ä une societe d'incertitude et traduit un refus de
faire societe ä n'importe quelle condition. De l'autre,
au nom du respect du pacte republicain, on observe
une sorte de denonciation collective d'une categorie
generiquc ayant pour visage l'enfermement residen­
tiel, car celui-ci est assimile ä une ghettoisation des
riches. Assimilation commode en rcalite, qui evite un
regard d'introspection susceptible de reveler l'ampleur
du dccalage entre les ideaux professcs et ses propres
pratiques residentielles.
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Orientations didactiques
Quelle est I'ampleur prise par le developpement
des ensembles residentiels elos en France? Com­
ment l'administration de ces ensembles est-elle orga­
nisee? Comment peut-on en etablir une typologie
selon leur organisation architecturale, leur dimen­
sion et leur situation geographique?
Quel röle joue l'offre dans la diffusion d'ensembles
residentiels elos en France? Dans quelle mesure
peut-on parler d'un phenomene de «diffusion»?
Quels faits ou phenomenes sociaux favorisent la
demande d'ensembles residentiels elos en France?
En quoi les conditions francaises se distinguent-elles
de leurs homologues americaines?
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Summary:The Development of Enclosed Housing
Developments in France:an expanding phenomenon
with multiple causes
Enelosed residential complexes are not a completely
new phenomenon in France. However, the impor­
tance of enelosed housing developments has increased
steadily since the 1990's. On the one hand, the phe­
nomenon is spreading to different regions in France;
on the other hand, the range of offers focussed at dif­
ferent 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 develop­
ers' main aim is to create a distinctive real estate prod­
uct. On the demand side, a differentiation may be
made between three elosely reJated developments: a
comprehensive logic of appropriation of common res­
idential space and in addition, the dual mechanism
of the search for protection and community. Finally,
against the background of the spread of enelosed
housing developments in France the hypothesis of an
Americanization of urban spaces in France is discussed
critically.

breitung des Phänomens in verschiedenen Regionen
beobachten sowie eine Auffächerung des Angebots
für verschiedene soziale Gruppen. Der Aufsatz disku­
tiert sowohl die Angebots- als auch die Nachfrageseite
dieser Verbreitung. Auf der Angebotsseite zeigt sich
eine doppelte Entwicklung von Innovation und Nach­
ahmung. Die Bauherren und Entwickler realisieren
ein Immobilienprodukt, mit dem sie sich von der
Konkurrenz unterscheiden wollen. Auf der Nachfra­
geseite kann man drei eng miteinander verknüpfte
Entwicklungen unterscheiden: eine umfassende Logik
der Aneignung des gemeinschaftlichen Wohnumfel­
des, aber auch den doppelten Mechanismus der Siche­
rung und Vergemeinschaftung. Abschließend wird vor
dem Hintergrund der Zunahme geschlossener Wohn­
komplexe in Frankreich die Hypothese einer Ameri­
kanisierung der Stadträume kritisch diskutiert.

Resume: L'essor des ensembles residentiels clos en
France: un phenomene en expansion et aux ressorts
multiples
Les ensembles residentiels elos ne sont pas un phe­
nomene entierement nouveau en France. Toutefois, les
annees quatre-vingt-dix marquent un essor important
du phcnomene et sa relative banalisation, aussi bien
du point du vue geographique que social. Les facteurs
qui rendent compte du phenomene relevent ä Ja fois
de la structure de I'offre et de la demande.
met en jeu un double processus, d'innovation et de
mimetisme, oü les promoteurs-constructeurs realisent
un produit immobilier qui doit les distinguer des con­
currents. Quant ä la demande, elle renvoie ä trois pro­
cessus fortement interdependants: une logique exten­
sive d'appropriation de l'habitat collectif, mais aussi
l'affirmation d'un double mecanisme de securisation­
socialisation. Enfin, cette progression des domaines
residentiels elos en France permet de discuter et de
contester l'hypothese d'une americanisation des espa­
ces 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 Bedeu­

geschlossener Wohnkomplexe seit den neunzi-
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