Le projet Atlantis : tertiarisation et attraction
des cadres supérieurs

La Ville travaille actuellement a la reconversion
d'un grand parc d’activité en un quartier de
ville mixant bureaux, logements, services et
commerces. Ce secteur stratégique est situé a
proximité de la gare TGV. La politique menée
sur ce territoire suit deux axes : d'une part, la
tertiarisation des activités, d’autre part, la
constitution d'un parc de logements diversifié.
Ne disposant pas de la maitrise fonciere, la ville
de Massy méne une politique essentiellement
incitative, matérialisée par une charte de la
qualité urbaine. Celle-ci postule la diversité des
produits logement et un objectif de 20 % de
logements aidés (dont accession sociale) sur
I'ensemble de la zone. Mais le quartier a
vraisemblablement vocation a accueillir les
cadres travaillant pour le compte du Centre
d’envergure européenne.

Selon la Ville de Massy, les entreprises présentes
sur la zone jouent le jeu, et ce, grace au dyna-
misme du marché. Lentreprise Ericsson a par
exemple accepté de construire un programme
de bureaux neufs sur un autre site de la com-
mune, et de reconvertir I'usage de ses terrains
pour y implanter des programmes de logements.
La stratégie politique de Massy est parti-
culiere a deux égards. Premiérement, les
politiques menées par Massy ne sont pas des
électrons libres : les liens sont trés forts
entre politique économique et politique du
logement, et elles s’alimentent I'une I'autre.
Deuxiémement, la commune a toujours fait
de la politique « en solitaire » : la stratégie
est monocommunale. Une intercommunalité
vient de se créer (Europ’Essonne) et un PLH
est en prévision, mais Massy se pose d’ores
et déja en leader.

Evry : « Parier sur le marché
au centre-ville »

« D’ot1 'on part » : les Pyramides, dérive d'un
produit sophistiqué.

La construction du quartier des Pyramides a
donné lieu a un concours, dont le cahier des
charges était particulierement strict. Il fallait
créer les conditions de la mixité sociale par une
offre variée de logements. Ce « panachage »
devait étre constitué a I'échelle de chaque
sous-ensemble du programme, c’est-a-dire a
I'échelle de 1 000 logements. Les promoteurs
répondant au cahier des charges du concours
Evry I s’engageaient a réaliser dans chaque
sous-ensemble :

e de 21 % a 30 % d’'HLM locatives;

e de 10% a 15 % d'HLM en accession;

e de 45 % a 50 % de logements aidés, en acces-
sion ou en location, pour des ménages a reve-
nus moyens;

¢ 10 % au moins de logements non aidés, a prix
plus élevés.

Mais la programmation du quartier a progressi-
vement glissé du fait des mécanismes de marché.
D’abord, la crise pétroliere de 1973 a découragé
une partie de la promotion privée, pourtant tres
présente au début. Puis, la réforme de 1977 a
des effets importants sur le quartier : la simpli-
fication des types de logements sociaux a une
seule catégorie (PLA) engendre paradoxalement
une concentration des pauvres. En effet, si les
loyers PLA sont relativement élevés, les ménages
les plus pauvres sont attirés, car solvabilisés par
I'APL qui se généralise progressivement.

Le troisieme élément qui entérine la « dérive »
des Pyramides est la mobilité des ménages.
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Au milieu des années 1980, le remboursement
des premiers programmes d'accession s'acheve,
et le marché de la revente commence a se déve-
lopper. Le taux de rotation augmente éga-
lement dans le parc locatif.

La mobilité s’accroit sur le territoire de la ville
nouvelle, mais la maitrise du peuplement n’est
pas assurée du fait d'un trop grand nombre de
bailleurs. La gestion du logement social est en
effet dispersée entre 30 gestionnaires, parmi
lesquels une vingtaine ont des patrimoines infé-
rieurs a 250 logements, répartis entre deux ou
trois immeubles éloignés les uns des autres. Une
convention est signée en 1992. Elle pointe la
difficulté principale : la non-maitrise du peu-
plement liée a la dispersion des organismes
HLM et, pour chaque immeuble, une réparti-
tion des droits d'attribution entre la mairie
(20 %), la préfecture (30 %), le « 1 % » (40 %) et
la société HLM (pour les 10 % restants). Des ten-
tatives de coordination entre les différents bail-
leurs, les préfectures et les mairies n’ont pas
empéché la dynamique de paupérisation.
Population actuelle des Pyramides : environ
10 000 personnes.

LES ANNEES 1980 : UNE POLITIQUE LOCALE
DU LOGEMENT « ILLEGITIME »?

La ville nouvelle ayant été créée en 1973, il sem-
blait curieux a I'époque de mettre en place une
véritable politique locale du logement. L'Etat
s'en est chargé dans les premiéres années.
Pourtant, la dégradation de certains quartiers,
et notamment celui du centre-ville (les
Pyramides), a été rapide. Ainsi, dans les années
1980, l'intervention publique a principalement
consisté a faire admettre la nécessité de
«renouveler » la ville nouvelle.

AUJOURD’HUI : UN PARI SUR LE MARCHE

Aujourd’hui, la légitimité du renouvellement
urbain dans les villes nouvelles est acquise. La
Ville semble vouloir parier sur le marché du
centre-ville d'Evry, en mettant en ceuvre une
politique comportant deux versants : restruc-
turation du parc social des Pyramides, et mise
sur le marché d'une offre a destination des
classes moyennes.

Remettre les Pyramides sur le marché ?
Actuellement, les Pyramides connaissent des
transformations importantes. Une convention
ANRU y a été signée, des logements vont étre
démolis et reconstruits ailleurs.

D’autre part, la restructuration concerne éga-
lement les bailleurs. Des regroupements sont
effectués afin d’encourager une meilleure
implication et une meilleure gestion par les
bailleurs de leur patrimoine. Dans le cadre de
cette recomposition, une société ad hoc a été
créée pour les Pyramides. Le pari repose sur
I'hypothese que cette « société a risque » par-
viendra a remettre les Pyramides sur le marché.

Attirer les classes moyennes avec une offre
adaptée

Un important programme de logements est en
cours au centre-ville, a coté des Pyramides. En
tout, ce sont un peu plus de 1 000 logements
neufs qui vont étre mis sur le marché. Ils sont
constitués d'un peu de logement étudiant, mais
surtout de produits destinés a des propriétaires
occupants. Le programme n’'étant pas encore
livré, I'attraction de classes moyennes est
encore incertaine.



Val d'Orge :

« Une gouvernance
exemplaire au service

d’'un splendide isolement »

«D’ot1 'on part » : un territoire « invisible ».
Le territoire n'a pas bénéficié des politiques
d’aménagement de I'Etat. Certaines communes
auraient du faire partie de la ville nouvelle, mais
le périmetre a finalement été restreint.

C'est un territoire relativement homogene. Ily a
deux grandes catégories de communes. La pre-
miere catégorie rassemble des communes for-
tement peuplées, ou I'habitat est diversifié
(équilibre entre pavillons et appartements, équi-
libre entre locataires et propriétaires) et oul
I'habitat social est relativement bien représenté :
les habitants ont des revenus moyens, et font par-
tie des employés et professions intermédiaires. La
seconde catégorie rassemble des communes
moins peuplées, composées majoritairement de
pavillons dont les occupants sont propriétaires,
et le parc social y est peu présent.

© MASSY

® LES ULIS

CA VAL D'ORGE

C’est un territoire qui va « bien ». Il bénéficie
d'une bonne image. C'est un peu un territoire
« invisible » : il ne concentre pas la pauvreté,
il ne concentre pas non plus 'excellence éco-
nomique, c’est « I'entre-deux » a 'échelle de
I'Essonne.

Population actuelle : 123 000 habitants.

UNE GOUVERNANCE EXEMPLAIRE...

La coopération intercommunale débute en
1998, quand les services des communes de
Sainte-Genevieve-des-Bois et de Saint-Michel-
sur-Orge, soutenus par la DDE, prennent l'ini-
tiative de réaliser un PLH intercommunal. 11
n'existe pas encore de portage politique.

En 2000, la communauté d’agglomération du
Val-d’Orge est créée. Cette décision s'inscrit
surtout dans une stratégie défensive vis-a-vis
de la communauté d’agglomération d’Evry.
Mais petit a petit, le Val d'Orge devient une
véritable intercommunalité de projet. Les docu-
ments stratégiques sont produits rapidement
et sans heurts. Un SCOT est en cours d’adop-
tion. Un premier PLH a été adopté en 2002, et
mis a jour deux fois a I'occasion de I'extension
de la communauté d’agglomération a huit, puis
a neuf communes.

Depuis, des bilans sont réalisés chaque année
afin d’ouvrir le débat et de procéder a des ajus-
tements stratégiques éventuels. La mobilisation
des acteurs du logement a été efficace, des
échanges ont été réalisés avec les promoteurs.
A I’échelle de I'ile-de-France, la commu-
nauté d’agglomération du Val-d’'Orge a su
mettre en place une gouvernance « exem-
plaire ».

LA REVUE ENJEUX LOGEMENT - NUMERO 2 - JANVIER 2008



Les politiques publiques

... AU SERVICE D'UN SPLENDIDE ISOLEMENT

Cette gouvernance exemplaire semble étre
mise au service d'une politique du logement
servant le « splendide isolement » du territoire,
qui entend bien se maintenir tel qu’il est.
D’abord, alors que les classes moyennes sont
déja « surreprésentées » sur le territoire,
l'objectif principal est de les attirer. La straté-
gie concernant l'offre de logements est donc
de répondre a la demande de ces classes
moyennes. Une fois les objectifs SRU remplis,
l'accent est mis plus particulierement sur le
logement intermédiaire. Le PLH vise l'augmen-
tation de l'offre de logements sociaux PLS, et
le développement de I'offre en accession (type
PTZ). Le PLH met également l'accent sur la
nécessité de développer le logement tres social,
tout en posant la condition de son implanta-
tion : en diffus, dans de petits immeubles du
centre-bourg. Enfin, parmi les types de loge-
ments sociaux, une large majorité de PLUS et
une toute petite minorité de PLAI sont prévus.
D’autre part, la communauté d’agglomération
a une ambition démographique trés limitée. Le
PLH de 2002 retient le scénario volontariste,
qui permet un apport de 107 personnes sup-
plémentaires par an. La nouvelle version du
PLH, adoptée suite a I'élargissement a huit
communes, revient sur ce choix : c’est le scé-
nario tendanciel qui est désormais retenu, et
qui permet tout juste un maintien de la popu-
lation. Il faut aussi noter que certains PLU pré-
voient une diminution de la population.

Les Ulis et Corbeil-Essonnes :
« La diversification a tout prix »

Les Ulis et Corbeil-Essonnes constituent deux
cas tout a fait contrastés : alors que Corbeil est
plutot dans la situation d'une ville centre,
concentrant une activité économique forte
depuis les années 1960 (installation d’entre-
prises importantes comme la Snecma et IBM),
la ville des Ulis est davantage une banlieue
résidentielle, malgré le parc d'activité de
Courtabceuf situé sur son territoire. La popula-
tion de Corbeil compte d’ailleurs pres du
double de la population des Ulis (40 900 habi-
tants, contre 24 900 habitants).

Malgré ces différences, les deux communes
poursuivent un objectif commun : la diversifi-
cation de leur population. Elles possedent en
effet toutes deux un parc social important et
patissent d'une image négative : la commune
des Ulis est entierement constituée de son
grand ensemble, et Corbeil possede un grand
ensemble important également, les Tarteréts.
On peut toutefois considérer que les deux com-
munes ne bénéficient pas des mémes marges
de manceuvre, et qu’elles souhaitent diversifier
leurs populations a des degrés différents.

LES ULIS : ENRAYER LA SPECIALISATION
SOCIALE DE LA COMMUNE POUR ROMPRE
SON ISOLEMENT

« D’ot1 I'on part » : une commune « exception-
nelle » dans I'ouest du département.

En 1960, un arrété ministériel avait prévu la créa-
tion d'une ZUP de 10 000 logements, a cheval
sur les communes de Bures-sur-Yvette et Orsay.



Les Ulis a été créée en 1977 par arrété préfectoral,
a partir de terrains cédés par les communes de
Bures et d'Orsay, et suite a un référendum aupres
de la population de ces deux communes. Les Ulis
constitue alors une ville nouvelle, sans en avoir
le statut juridique. Située dans I'ouest du dépar-
tement, a coté du plateau de Saclay, elle a été pen-
sée comme le complément habitat de la politique
d’aménagement scientifique de I'Etat.

Le parc de logement de la commune constitue
une anomalie dans le paysage de I'ouest du dépar-
tement. Alors que les communes de la vallée (1) ont
un parc relativement équilibré et que les commu-
nes du plateau ?) sont dominées par les maisons
individuelles, les Ulis compte une majorité écra-
sante de logements collectifs.

Les locataires du parc social représentent environ
45 % des ménages de la commune, les propriétai-
res environ 33 % et les locataires du parc privé 21 %.
Les Ulis est donc tres spécifique dans le sec-
teur : I’habitat collectif y est prédominant
ainsi que le parc social et le statut locatif, et
le revenu des habitants est plutot bas.

» Types de résidences principales

100 %
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70 %
60 %

50%
0%
30%
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10%
0% M

Les Ulis  Communes Communes  Secteur
de la vallée du plateau

[ Maisons individuelles Logements collectifs

Les Ulis met en ceuvre une stratégie du logement
pragmatique : la commune n’a pas d’ambition
démesurée. Elle souhaite enrayer la spéciali-
sation sociale qui la caractérise aujourd hui,
tout en admettant son statut de « banlieue »
des communes alentour.

Sa stratégie consiste a diversifier I'offre de loge-
ments, et a travailler a une gestion urbaine de
qualité. Mais ses marges de manceuvre étant
réduites, la commune vise surtout a rompre son
isolement, et a construire une politique avec
les acteurs publics et privés qui I'entourent.

Créer les conditions d’un retour des classes
moyennes

La ville tente de diversifier I'offre de logements
afin d'attirer des classes moyennes. Mais, s'étant
constituée sur un territoire restreint, la ville ne
dispose aujourd'hui que d'une marge de manceu-
vre fonciere réduite. Le levier de la construction
est inexistant. Selon la source Sitadel, seuls
102 logements ont été autorisés en seize ans.
Malgré tout, le PLH prévoit la construction de
logements a destination des classes moyennes.
C’est par le biais de 'ANRU que la commune
diversifie son parc : 282 démolitions sont pré-
vues, avec la reconstruction de seulement 16 %
des logements sur le territoire des Ulis. Une nou-
velle gamme d’habitat est proposée, notamment
en accession a la propriété.

La commune prévoit la construction de 720 loge-
ments individuels et collectifs d'ici a dix ans.
Propriétaire de 80 % du foncier de la ville, la
municipalité intervient également massive-
ment sur la qualité des espaces publics. La ges-
tion urbaine de proximité semble étre une
autre de ses préoccupations fortes.

(1) Communes de la vallée : Bures-sur-Yvette, Gif-sur-Yvette, Orsay, Palaiseau et Villebon-sur-Yvette.
(2) Communes du plateau : Briis-sous-Forges, Forges-les-Bains, Gometz-la-Ville, Janvry, Limours, Marcoussis, Nozay, Saint-Jean-de-Beauregard et Villejust.
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Sortir de I'isolement en construisant une poli-
tique avec les acteurs publics et privés

Le ceeur de la stratégie des Ulis consiste a cons-
truire une politique du logement avec les dif-
férents acteurs qui I'entourent. C'est une
stratégie qui vise a tisser des liens, a améliorer
les relations publiques de la commune.

La commune a mené de nombreuses tentatives
pour s’insérer dans une structure intercom-
munale (dans la communauté d’agglomération
du Plateau-de-Saclay - CAPS - ou dans
Europ’Essonne) qui se sont soldées par des
échecs. Soit les communes membres ont
opposé leur veto, soit c'est le préfet qui a refusé.
Malgré cette absence de gouvernance inter-
communale, une conférence intercommunale
du logement a été mise en place, et a donné
lieu a la signature d'une charte intercommu-
nale du logement a I'échelle du bassin d’habi-
tat Massy-Les Ulis. Les objectifs : réduire les
contrastes sociaux dans les quartiers, réaliser
au moins 5 % de PLAI sur I'ensemble de l'offre
nouvelle, mettre en place une commission sur
les familles les plus en difficulté, créer priori-
tairement 'offre nouvelle de logements dans
les communes faiblement pourvues en loge-
ments sociaux. Mais l'application est laissée a
la libre volonté des communes.

La ville des Ulis tente également de nouer des
relations avec les collecteurs du 1 % Logement
présents sur la zone d’activité de Courtabceuf.
En effet, peu de salariés y travaillant demandent
un logement sur la commune, et les collecteurs
du «1 % » n'utilisent pas leur contingent de loge-
ments sociaux pour loger leurs salariés. La muni-
cipalité organise de multiples événements visant
a inciter les CIL a utiliser leurs contingents.
Enfin, la ville a mis en place une collaboration
active avec les bailleurs : avec trois d’entre eux,

elle a contracté des objectifs de peuplement
afin de limiter le nombre de ménages ayant des
ressources inférieures a 40 % des plafonds
HLM. En contrepartie, la commune a voté un
fonds communal d’intervention de 4,5 millions
d’euros pour aider les bailleurs a rendre leurs
logements plus attractifs.

Les Ulis dispose de marges de manceuvre
tres réduites. Sa stratégie réside donc prin-
cipalement dans le tissage de relations avec
les différents acteurs, afin de concevoir une
politique du logement avec eux.

CORBEIL-ESSONNES : REDEVENIR
UNE VILLE CENTRE ATTRACTIVE POUR
LES MENAGES AISES

La ville de Corbeil-Essonnes poursuit le méme
objectif de diversification que Les Ulis, mais a
un degré supérieur. Si elle aussi est entourée
de communes riches, elle n’a jamais été la ban-
lieue de ces communes, et elle souhaite
aujourd’hui devenir une ville centre attractive
pour les ménages aisés. Cette orientation poli-
tique constitue un virage majeur pour la com-
mune, dans la mesure ou celle-ci concentre un
grand nombre de ménages modestes.

Pour atteindre cet objectif, la commune use de
deux grandes stratégies : d'une part, elle ins-
trumentalise les politiques de I'Etat; d’autre
part, elle s’allie avec les communes attractives
voisines afin de s'isoler vis-a-vis des « communes
pauvres » de la vallée de la Seine.

Instrumentaliser les politiques de I'Etat

pour diversifier

Corbeil-Essonnes joue pleinement la carte des
politiques de I'Etat. La convention ANRU signée
par la commune compte parmi les plus impor-



tantes d'lle-de-France : sur le quartier des
Tarteréts, la convention a été signée tres tot (en
2004); sur le quartier de Montconseil, les
démolitions sont particulierement importantes
puisqu'elles concernent les trois quarts du parc
social actuel, soit 908 logements sur 1 370.
Cette vigoureuse politique de renouvellement
urbain s’accompagne d'une politique de réno-
vation du vieux centre relativement ancienne.
Actuellement, la commune met en ceuvre la
quatrieme « opération programmée d'amélio-
ration de I'habitat ».

Le marché, plus porteur qu'aux Ulis, autorisera
peut-étre le succes de cette politique de diver-
sification.

S’allier avec des communes attractives pour
s'isoler du reste de la vallée de la Seine

Le deuxieme axe de la stratégie de Corbeil
réside dans son rapprochement avec les petites
communes riches voisines. Une communauté
d’agglomération (Seine-Essonne) a été créée,
qui rassemble Corbeil, Saint-Germain-les-
Corbeil, Etiolles, Soisy-sur-Seine et Le Coudray-
Montceaux. Au sein de la communauté
d’agglomération Seine-Essonne, Corbeil pré-
sente un profil atypique : les autres communes
de 'agglomération ont un parc de logements
principalement individuels, et elles accueillent
des populations aisées.

Ainsi, la constitution de I'agglomération releve
pour la commune de Corbeil d'un «détachement
symbolique » vis-a-vis de la vallée de la Seine voi-
sine. Un PLH est en cours d'élaboration.

LA REVUE ENJEUX LOGEMENT - NUMERO 2 - JANVIER 2008



Les politiques publiques

SYNTHESE
Tendances du marché

LA PRESSION DEMOGRAPHIQUE EST DEVENUE ENDOGENE

L'attractivité externe du territoire de I’'Essonne a pris fin au début des années 1980.
Toutefois, la pression démographique n’a pas cessé, et la croissance de la population
du département a rejoint la croissance moyenne de I'lle-de-France.

UNE SITUATION DE FUITE DES CATEGORIES INTERMEDIAIRES ET DE « FRACTALISATION »
Le foncier mobilisable venant a s’épuiser, la production de logements chute. La demande
des catégories intermédiaires ne pouvant étre satisfaite, ces derniéres quittent le territoire.
Le systeme essonnien fonctionne désormais en vase clos et se fractalise : fractalisation
entre les communes et au sein des communes.

UNE RECOMPOSITION A DES ECHELLES DE MICROMARCHES, SUR DES CYCLES COURTS
On assiste désormais a une recomposition a des échelles de micromarchés, sur des cycles
courts : les territoires microlocaux évoluent rapidement et indépendamment les uns des
autres. Le Grand Ensemble de Massy se gentrifie, les Pyramides d’Evry se paupérisent...

Enjeu de régulation

L'OBJECTIF : FLUIDIFIER LE MARCHE
Afin de réguler le marché, il faut parvenir a décloisonner les micromarchés, et a les rendre
moins indépendants les uns des autres.

LA CONDITION : CONVERGENCE ET REACTIVITE DE LACTION PUBLIQUE COLLECTIVE

La réalisation de cet objectif impose une plus forte réactivité de I'action publique, et surtout
une mise en cohérence des différentes politiques du logement menées autour d’une
stratégie territoriale commune.

Positionnement actuel du systeme d’action publique

Les positionnements des acteurs publics locaux oscillent entre deux extrémes : leurs
politiques sont soit trop loin, soit trop pres du territoire. La synergie entre les politiques
des différents niveaux n’a pas lieu.

LES COLLECTIVITES DE NIVEAU INTERMEDIAIRE SONT « TROP LOIN » DU TERRITOIRE

Les politiques du logement du Conseil régional et du Conseil général redoublent les politiques
de I'Etat sans se territorialiser. Si le SDRIF constitue un embryon de rapprochement des
problématiques territoriales, le décalage est encore trop grand pour que les politiques locales
puissent s’appuyer sur les politiques de niveau intermédiaire.

LES COLLECTIVITES LOCALES (COMMUNES ET INTERCOMMUNALITIE.S) SONT « TROP PRES »
DE LEUR TERRITOIRE

En paralléle, les politiques menées par les communes et les intercommunalités semblent trop pres
de leur territoire. Les problématiques abordées sont le reflet du cloisonnement des marchés :

* le Val d’Orge tente de se protéger du territoire voisin d’Evry; Corbeil s’en éloigne en
s‘alliant avec des communes riches;

* Massy joue en solitaire, Evry concentre ses efforts sur son centre-ville;

e seule la commune des Ulis cherche a nouer des liens avec ses voisins plus ou moins lointains.



Le cas de
Toulouse

L'agglomération toulousaine — et plus largement I'aire métropolitaine qu’elle organise —
est aussi un territoire en forte croissance, pour lequel un diagnostic de crise du logement
est régulierement posé. Pourtant, dans ce contexte qui illustre la situation de bon nombre
de grandes métropoles régionales, cette crise prend a Toulouse un visage différent qu’en
Essonne, et les politiques qui s’y déploient n‘ont pas le méme sens.
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Introduction

Capitale francaise voire européenne de I'industrie aéronautique, Toulouse a connu

un développement économique et démographique considérable depuis les années 1960.
Ce développement impulsé par I'Etat s’est inscrit dans la logique de « décentralisation
économique » qui visait a I'émergence de métropoles d’équilibre, contrepoids

a I'agglomération parisienne.

Une vigoureuse politique d’aménagement économique n’a cependant pas été
accompagnée d’une véritable politique du logement : I’Etat n’est intervenu que par petites
touches, et les communes n‘ont que peu utilisé leur compétence de planification urbaine.
Le marché s’est donc librement développé et structuré pendant une trentaine d’années,
donnant lieu a un phénomene d’étalement urbain particulierement important.

Si I'organisation par spécialisations des populations et de I'offre de logements a suivi

un schéma relativement classique (logement social concentré sur le pdle urbain, ménages
modestes a |'ouest, cadres a I'est, classes moyennes en périphérie), le marché toulousain
doit également sa spécificité a une structuration radiale, traduisant une adéquation

entre localisation de I'emploi et localisation de |’habitat.

C’est dans les années 1990 que la crise apparait.

L'activité de la construction s’effondre et les prix flambent. L'explosion de I'usine AZF

en 2001 n‘arrange rien, provoquant la destruction de plus de 10000 logements.
Parallelement, I’offre de logements se développe de maniére déséquilibrée : les produits
locatifs investisseurs, qui constituent une large majorité de I'offre neuve, contribuent

a accentuer les phénomenes ségrégatifs. La surchauffe se fait ressentir jusque dans

le marché des villes moyennes de |'aire métropolitaine (Montauban, Saint-Gaudens, Auch...).
C’est dans ce contexte de crise que les collectivités locales vont développer leurs premiéres
« stratégies logement ». Si le Conseil régional n’a pas de politique « directe » du logement,
le Conseil général agit a travers son plan départemental de logement des personnes
défavorisées, et les trois agglomérations (Grand Toulouse, Muretain et Sicoval) prennent
progressivement conscience de la nécessité d’intervenir. Cependant, il semble que leurs
politiques contribuent malgré elles a alimenter la surchauffe.



LES DIFFERENTS NIVEAUX TERRITORIAUX
EVOQUES DANS LE CAS DE TOULOUSE

e L'aire métropolitaine : elle est constituée
de l'aire urbaine toulousaine, centrale, et
d’autres aires urbaines sur lesquelles elle
exerce son attractivité. Sa population avoisine
aujourd’hui les 1 300 000 habitants.

e L'aire urbaine (1999) : une aire urbaine est
un ensemble de communes, d'un seul tenant
et sans enclave, constitué par un pole urbain
et par des communes rurales ou unités
urbaines (couronne périurbaine), dont au
moins 40 % de la population résidente ayant
un emploi travaille dans le pole ou dans des
communes attirées par celui-ci. Laire urbaine
toulousaine est constituée de 342 communes
sur six départements et deux régions. Elle
compte 965 000 habitants.

Le pole urbain : le pole urbain est une unité
urbaine offrant au moins 5 000 emplois. Il est
constitué de la ville centre et de sa banlieue.
La couronne périurbaine : la couronne
périurbaine recouvre 'ensemble des com-
munes de l'aire urbaine, a I'exclusion de son
pole urbain.

e Les villes moyennes font référence aux
aires urbaines des villes moyennes situées
autour de l'aire urbaine toulousaine.

» Aire métropolitaine toulousaine
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Un développement
démographique continu
fondé sur une croissance
exogene

Dans le département de la Haute-Garonne,
la pression démographique est particuliere-
ment élevée depuis les années 1960. Si I'on
excepte la période 1975-1982, marquée par un
fort ralentissement, la croissance de l'aire
urbaine a été réguliere, de I'ordre de 90 000 a
120 000 nouveaux habitants par décennie. Elle
est largement plus rapide que la croissance de
la population au niveau national. Au cours de
la derniéere décennie, le taux de croissance
de l'agglomération, de 1,5 % par an, en fait la
deuxieme grande aire urbaine la plus dyna-
mique de France, derriere Montpellier.

Le développement de l'aire urbaine de Toulouse
est essentiellement exogene. Le solde migratoire
est largement positif, et supérieur au solde
naturel depuis les années 1960. Il est particu-
lierement élevé entre 1962 et 1975. Cette crois-
sance exogene de la population s'est constituée
par quatre grandes vagues de migration qui ont
marqué le territoire.

e Les rapatriés algériens : a partir de 1962, les
rapatriés d’Afrique du Nord s'installent massi-
vement dans le sud de la France. On estime
qu’ils sont 25 000 a venir s’installer dans la
Haute-Garonne.

¢ Les fonctionnaires parisiens : entre 1968 et
1975, la déconcentration de grandes écoles et

d’équipements scientifiques entraine l'arrivée
de nombreux fonctionnaires parisiens;
17 230 personnes originaires d'Ile-de-France
ont déménagé a Toulouse. Cela représente
25,9 % des migrants arrivant a Toulouse pour
cette période intercensitaire.

¢ Les étudiants : le développement universi-
taire toulousain se traduit par une arrivée mas-
sive d’étudiants. Entre 1982 et 1990, un tiers
des immigrés toulousains sont des étudiants.
IIs constituent encore aujourd’hui une vague
d'immigration majeure.

* Les ingénieurs européens : le développement
d’Airbus depuis une quinzaine d’'années a engen-
dré une présence accrue de ressortissants
d’Europe du Nord, notamment a l'ouest de la ville,
autour du pdle aéronautique.

TOULOUSE,
« POMPE ASPIRANTE-REFOULANTE »

Entre 1975 et 1999, l'aire urbaine toulousaine
concentre 87 % des gains de population de l'aire
métropolitaine. C'est la ville centre qui consti-
tue la principale porte d’entrée de I'aire métro-
politaine toulousaine : entre 1990 et 1999, la
moitié des nouveaux arrivants de l'aire urbaine
s'installent dans la commune de Toulouse.
Prés de un tiers des nouveaux arrivants s'ins-
tallent dans une commune de banlieue, et
15 % choisissent la couronne périurbaine.
Al'intérieur méme de l'aire urbaine, les ménages
sont trés mobiles : prés de un habitant sur
trois, soit 312 000 personnes, a déménagé au
moins une fois entre 1990 et 1999. Les prin-
cipaux flux sont orientés de la ville centre vers



la banlieue et la couronne périurbaine :
46 000 personnes ont quitté Toulouse pour
s'installer en banlieue, 19 000 pour la cou-
ronne. Ce sont les communes de 'est de 'aire
urbaine qui sont les plus attractives.
Toulouse ville et les poles secondaires atti-
rent a la fois des étudiants et des actifs
venus de l'extérieur et « redistribuent » ces
actifs a I’échelle de I'aire urbaine dans un
deuxieéme temps.

L'étalement urbain

Entre 1962 et 1975, la croissance de la popula-
tion est concentrée sur le pole urbain. Les ter-
ritoires ruraux perdent beaucoup d’habitants.
A partir de 1975, la croissance de la population
est moins forte sur le pole urbain, mais com-
mence a s'étendre aux communes plus éloi-
gnées. L'étalement urbain ne ralentit pas au
cours des périodes intercensitaires suivantes,
et constitue toujours un phénomene majeur
dans la décennie 1990.

Une organisation urbaine
classique

Le marché du logement s’est structuré de
maniere classique dans l'aire urbaine toulou-
saine. Les territoires se sont spécialisés dans
l'offre de produits logement et dans les popu-
lations qu’ils accueillent.

SPECIALISATION DE L'OFFRE DE LOGEMENTS

Le parc social public est concentré dans le
pole urbain : quatre communes (Toulouse,
Colomiers, Blagnac et Muret) concentrent
79 % du parc social de l'aire urbaine, tandis que
213 communes ne disposent d’aucun logement
HLM. Dans les communes de banlieue et de la
couronne périurbaine, plus de 95 % des loge-
ments sont des maisons individuelles, et 'habi-
tat collectif représente moins de un quart du parc
immobilier.

SPECIALISATION DES POPULATIONS

Les ménages adoptent des stratégies différen-
ciées. La ville centre accueille principalement
les ménages composés de personnes seules. Ils
représentent la moitié des ménages de la ville
centre. Cette part importante s’explique par la
présence des étudiants. La banlieue connait un
vieillissement de sa population, et accueille des
ménages diversifiés. La couronne périurbaine
attire davantage les jeunes ménages d’actifs
avec des enfants (38 % des ménages). Les
ouvriers sont surtout présents dans les espaces
périurbains et ruraux, tandis que les cadres se
concentrent sur le pole urbain, notamment
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dans sa partie est. Enfin, les classes moyennes
ont tendance a s'installer en périphérie, dans
des maisons individuelles.

Une spécialisation radiale

Lobservation des relations domicile-travail en
1999 montre que c'est la localisation de I'emploi
qui détermine largement la localisation du
domicile. Selon cette logique, le territoire de
I'aire urbaine se structure selon quatre grands
quadrants :

e le quadrant nord-ouest constitue le pole
industriel et aéronautique;

e le quadrant sud-est, autour du Sicoval, consti-
tue le pole technologique. Il est peuplé de
cadres et d'ingénieurs;

e le quadrant sud-ouest est spécialisé dans la
logistique et le commerce des grandes surfaces;
¢ le quadrant nord-est est moins spécialisé.

Lémergence
d'une crise durable

Jusqu'ici, le marché était organisé par 1'éta-
lement urbain et la spécialisation sociale. Mais
les dix derniéres années montrent les limites de
ce fonctionnement. Les mécanismes PAP et PTZ
s'essoufflent car le foncier devient rare. Une

grave crise de la production s'installe et les prix
augmentent rapidement. Alors que le systeme
s’ajuste de maniere satisfaisante pendant une
trentaine d’années, la crise apparait donc bru-
talement dans les années 1990 : les mécanis-
mes de sélectivité sont renforcés, la ségrégation
s'accentue, et les effets se font ressentir jusque
dans les marchés locaux des villes moyennes.

UNE CRISE QUANTITATIVE

L'activité de la construction dans 'agglomé-
ration toulousaine s'effondre ces dernieres
années. Lactivité est également ralentie dans
le périurbain. On construit toujours plus loin,
mais de moins en moins. Le foncier est de
moins en moins disponible, et de plus en plus
cher. Cette évolution, datée des années 1990,
pose probléme, car le taux de croissance du
nombre de logements est largement inférieur
au taux de croissance du nombre de ménages,
comme le montre le graphique ci-dessous.

» Croissance du nombre de ménages et croissance
du nombre de logements en Haute-Garonne
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10%
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Taux de croissance du nombre de ménages

I Taux de croissance du nombre de logements

Sources : Insee, RG.



D’autre part, I'explosion de 'usine AZF en
2001 a considérablement aggravé cette crise
27 000 logements ont été
endommagés (vitres brisées...), et 11 000 ont

quantitative :

été détruits.

UNE FLAMBEE DES PRIX

Alors que 'augmentation du loyer moyen a
suivi la moyenne nationale jusqu’en 2002, les
trois derniéres années marquent une évolution
plus rapide des prix. Ainsi, 'augmentation
exponentielle des prix depuis 2000 est encore
plus marquée a Toulouse qu'au niveau natio-
nal. Le marché privé locatif de I'agglomération
toulousaine compte parmi les marchés les plus
tendus en France. En effet, alors que la hausse
des loyers de relocation n'a pas excédé 7,5 %
entre 2005 et 2006 dans toutes les autres
agglomérations qui ont été observées, 'aug-
mentation a été de 9 % dans I'agglomération
toulousaine.

» Augmentation du loyer moyen (en %)
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Source : AUAT.

UN DEVELOPPEMENT DESEQUILIBRE
DE L'OFFRE DE LOGEMENTS

Parallelement a la crise quantitative et a la
flambée des prix, une troisieme évolution per-
turbe le marché du logement dans l'aire
urbaine toulousaine : I'offre de logements neufs
semble en décalage par rapport aux besoins.
Le marché de la maison individuelle est tou-
jours porteur, mais c’est surtout le produit
investisseur qui gagne du terrain.

A I'époque oi1 les premieres mesures de défis-
calisation sont prises, le marché de I'habitat
toulousain manque cruellement de petits loge-
ments (studios) pour loger les étudiants, plus
nombreux chaque année, tout comme les
jeunes ménages actifs. La loi Méhaignerie de
1988 est donc une opportunité pour combler
ce déficit. Elle permet en outre, grace a l'instau-
ration de I'allocation de logement social (ALS),
d’assurer la solvabilité des occupants en propo-
sant un reste a charge équivalent a celui des
chambres universitaires. A Toulouse, ce sont
30000 logements privés investisseurs qui sont
construits de 1988 a 2000, soit autant que le
parc social construit depuis le début du siecle.
Ce développement important des logements
investisseurs produit un déséquilibre en termes
de prix. Ces logements neufs, bien que consi-
dérés comme des « logements intermédiaires »,
sont tres sélectifs : les loyers sont élevés, et les
garanties demandées a I'entrée dans le loge-
ment sont nombreuses. Les ménages aux reve-
nus modestes ne peuvent donc y accéder.
Mais le logement social ne constitue pas forcé-
ment une alternative pour ces ménages. En
effet, I'offre sociale est particulierement faible
sur le département. Dans l'aire urbaine, la pro-
duction neuve est aujourd’hui de un logement
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HLM mis sur le marché pour huit a dix loge-
ments privés, dont plus de 80 % sont des pro-
duits investisseurs (locatifs). En moyenne, sur le
département, il existe 50 logements sociaux
pour 1 000 habitants, alors que la moyenne
nationale est de 69 logements pour 1 000 habi-
tants. La pression de la demande s’accentue : en
2004, 3 800 attributions ont été réalisées sur
le département, alors que 33 192 demandes
figuraient en attente au 31 décembre. Le délai
d’attente augmente lui aussi : de 3,3 ans en
2003, il est passé a 4,2 ans en 2005.

Le stock important de maisons individuelles et
de logements privés investisseurs pose égale-
ment question a moyen terme : dans le futur,
l'offre risque d'étre déséquilibrée en termes de
structure. En effet, les évolutions des besoins
annoncés sont en décalage par rapport a ce
stock de logements constitué et en voie de
constitution :

e les projections de I'Insee a I’horizon 2020
prévoient le quasi-doublement de la popula-
tion de plus de 60 ans sur l'aire urbaine. On
peut s’interroger sur I'adaptation aux besoins
des seniors de la maison individuelle située
loin des commerces et des services;

¢ le nombre d'étudiants est amené a se stabili-
ser : apres la croissance vive enregistrée entre
1999-2000 et 2002-2003 (+5 300), les effec-
tifs de I'enseignement supérieur ont progressé
plus modestement au cours des derniéeres
années universitaires (seulement 380 étudiants
de plus, entre 2002-2003 et 2004-2005). Les
projections disponibles tablent sur un maintien
du ralentissement de la croissance (un gain
attendu d’a peine 300 étudiants en moyenne
par an jusqu'en 2015). C'est le devenir des « pro-
duits investisseurs », tournés pour partie vers la

clientele étudiante, qui est ici en jeu;

e enfin, les parcours résidentiels de certaines
catégories de ménages risquent d’'étre moins
surs (rapport a I'emploi, vie familiale...) : la
pression de la demande de logements sociaux
risque de s’accentuer encore.

L'ACCENTUATION DE LA SEGREGATION

Des ménages modestes captifs

Les niveaux de prix dans l'aire urbaine ont un
impact fort sur la mobilité des ménages ayant de
faibles ressources, en locatif comme en accession
a la propriété. Avec I'accentuation de la crise, ces
ménages sont désormais captifs : captifs du loca-
tif social sur le pdle urbain, captifs des contraintes
de la vie périurbaine pour ceux qui ont choisi de
s'éloigner du centre afin d’'accéder a la propriété.
e La captivité sur le pdle urbain : « I'ascenseur
résidentiel » est bloqué pour les ménages
modestes logés dans 'habitat social du pole
urbain. Le niveau des prix dans l'aire urbaine
étant devenu rédhibitoire, ces ménages modestes
sont « bloqués » dans le locatif social.
L'évolution du taux de rotation dans le parc
social en témoigne : il n'a cessé de diminuer
depuis cing ans, passant de 15 % a 9,14 % dans
le département de la Haute-Garonne. Ce chiffre
parait bien str élevé si on le compare a d’autres
territoires, mais il est, pour partie, artificiel. En
effet, il prend en compte les salariés logés par
le « 1 % », dont la mobilité résidentielle est tou-
jours une réalité.

e La captivité dans I'éloignement périurbain: le
périurbain, qui était 'espace privilégié d'ins-
tallation des classes moyennes, accueille des
ménages plus modestes depuis une vingtaine
d’années. Le niveau de prix, en accession,
contribue a I'éloignement dans le périurbain



de ces accédants ayant de faibles ressources : le
prix du terrain constructible en lotissement
comme en diffus y est deux fois moins élevé que
dans le pole urbain, et les mécanismes d’'acces-
sion sociale solvabilisent ces ménages modes-
tes. Mais de récentes recherches montrent les
inconvénients de la vie périurbaine pour ces
catégories sociales. D'une part, ces ménages se
trouvent confrontés au méme processus de
stigmatisation que celui qui affecte les popu-
lations des grands ensembles. D'autre part, ils
ont sous-estimé les couts de la vie dans le
périurbain et sont confrontés a de nombreuses
difficultés :

— difficulté dans la mobilité quotidienne. Souvent,
I'un des deux conjoints n’a pas le permis, ou bien
le couple ne dispose que d'un véhicule;

— difficultés liées au logement. Limités dans
leur budget, les ménages modestes transigent
sur la qualité de la construction de leur loge-
ment, et sous-estiment le cout énergétique
qu’'induit la maison par rapport a I'apparte-
ment. Ce quotidien ne concerne qu'une mino-
rité parmi les périurbains, mais ces « marges du
pavillonnaire » constituent désormais un enjeu
social majeur.

Les « résidences fermées » : facteur

de ségrégation et/ou de retour des classes
moyennes au centre ?

L'aire urbaine toulousaine se distingue des
autres aires urbaines francaises par la propor-
tion de « résidences fermées » implantées sur
son territoire. Ces « résidences fermées »,
constituées de logements collectifs en copro-
priété ou en location, possedent deux caracté-

ristiques principales : elles sont cloturées, et
elles internalisent des équipements ordinai-
rement produits et gérés par la puissance
publique ou intégrés a une résidence indivi-
duelle (piscine, court de tennis).

Elles se sont développées particulierement tot
dans I'agglomération toulousaine (). Ce sont
les promoteurs locaux (2) qui en ont fait un pro-
duit phare a partir du début des années 1990,
gréce aux lois successives de défiscalisation. Si
la loi Méhaignerie a surtout eu pour effet de
développer les petits logements, et donc des
logements plutot destinés a la population étu-
diante, c’est la loi Périssol qui va accélérer le
développement de ces résidences. Elle permet
effectivement d'investir dans les logements plus
grands (T2 et T3).

Le développement de ces résidences fermées
contribue pour beaucoup a accentuer les phé-
nomenes de ségrégation dans 'aire urbaine
toulousaine. Elles se regroupent sur certains
secteurs (par exemple les quartiers de
Lardenne-Saint-Simon, des Izards ou la ZAC
Borderouge). Les prix relativement élevés pra-
tiqués dans ces logements contribuent éga-
lement au blocage des ménages les plus
pauvres dans le locatif social.

Pourtant, le développement des résidences fer-
mées peut également étre considéré comme le
facteur du retour des classes moyennes au
centre de l'aire urbaine toulousaine. En effet,
les ménages y résidant sont plutot jeunes
(moyenne d’age : 31 ans), actifs (70 %), isolés
(74 %) ou en couple mais sans enfants (23 %),
avec des revenus moyens, parfois proches des
plafonds HLM, surtout pour les occupants des

(1) Ce qui autorise certains chercheurs, comme Bruno Sabater, a considérer 'agglomération toulousaine comme le « laboratoire francais »

du développement de ces résidences.
(2) En particulier le promoteur Monné-Decroix.
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petits logements (58 % ont des revenus infé-
rieurs au plafond HLM, soit 1 112 euros pour
un isolé).

Pour beaucoup, leur promotion sociale est faite,
et ils sont déja passés par la maison indivi-
duelle. Leur retour en ville est une nouvelle
étape de leur projet résidentiel. Laccession a la
propriété dans les immeubles hypervalorisés du
centre-ville (plutot anciens) n'étant pas a por-
tée de main (de portefeuille) de ces catégories
intermédiaires, celles-ci se « replient » vers ce
que le marché leur propose aujourd’hui comme
alternative a la centralité et a la maison indivi-
duelle : des immeubles collectifs en copro-
priété, péricentraux ou en proche périphérie,
avec cadre paysager et/ou services tels que
piscine et tennis.

La poursuite
de I'étalement urbain

Avec la crise de la construction, notamment sur
'aire urbaine toulousaine, et la flambée des
prix du foncier, I'étalement urbain se poursuit.
En effet, le développement urbain est passé
d'une dynamique de périurbanisation concen-
trique autour des poles urbains a un écla-
tement et a une diffusion de l'activité de la
construction, notamment autour des princi-
paux axes de communication.

Depuis 1999, avec plus de 180 000 habitants
supplémentaires, le rythme de développement
démographique s'est fortement accéléré : 1,5 %
par an sur 'AMT (0,8 % entre 1990 et 1999). Si

I'aire urbaine toulousaine reste le principal
espace d'accueil du développement (68 % des
gains démographiques), la part des autres
territoires prend de I'importance dans cette
dynamique d’'accueil. En captant 20 % des
gains de population, les territoires hors aires
urbaines 1999 apparaissent comme de nou-
veaux territoires de développement.

Des cotits importants sont aujourd’hui engen-
drés par I'extension des secteurs résidentiels : on
I'a vu, les cotts sont élevés pour les ménages
(équipement automobile, frais de déplace-
ments...). lls le sont également pour la collecti-
vité (cotits en infrastructures routiéres, scolaires,
couts de gestion). La croissance de 'aire urbaine
place aujourd’hui certains territoires en situation
de déficience d'équipements et de services : ils
ont vu leur population croitre et doivent
aujourd’hui faire face a des besoins conjonc-
turels forts (des creches...) auxquels ils n'ont pas
nécessairement la capacité de répondre.

Le marché des villes
moyennes déstabilisé

UN MARCHE DES VILLES MOYENNES
SOUS INFLUENCE DU MARCHE CENTRAL

La flambée des prix au sein des territoires les plus
proches de I'agglomération toulousaine (pays de
Cocagne, Lauragais, Girou-Tarn-Frontonnais,
Sud toulousain, Montalbanais, Portes-de-
Gascogne...) est symptomatique de I'intégration
croissante des territoires dans un marché sous



influence toulousaine. Dans ce cadre, la perma-
nence de grandes disparités des prix du foncier
constitue un des principaux moteurs du processus
d’étalement urbain et de sélection des ménages
en accession a la propriété.

LA DESTABILISATION DU MARCHE PAR
L'IRRUPTION DES PRODUITS INVESTISSEURS

Le marché des villes moyennes est aujourd hui
investi par les grands opérateurs nationaux et
régionaux du logement. Tablant sur une exten-
sion du marché toulousain, ces opérateurs se
comportent comme s'ils avaient affaire a un
marché unique, dans lequel territoires et clien-
teles seraient homogenes.

L'achat d'un foncier accessible et la vente de
produits a des niveaux élevés (fondée pour par-
tie sur des loyers de sortie tres élevés, supé-
rieurs aux pratiques locales) font espérer aux
investisseurs de fortes rentabilités et expliquent
le boum de ces produits au sein des villes
moyennes. On assiste ainsi a une homogénéi-
sation des prix de vente du neuf et des prati-
ques locatives sur 'ensemble des aires urbaines.
Mais ces produits investisseurs déstabilisent
le marché des villes moyennes :

e tout d’abord, leur prix élevé accentue la
« fuite » d'une partie de la population active,
actuelle et potentielle, vers les espaces ruraux.
La part des ventes a des acquéreurs locaux est
d’ailleurs relativement faible;

e ensuite, un autre effet déstabilisateur de
l'irruption des produits locatifs de défiscalisa-
tion tient a ce qu'ils « contaminent » de facon
sélective les autres segments de |'offre locative :
ils font monter artificiellement les prix de
I'ancien en bon état, et tirent vers le bas les sec-
teurs les plus fragiles et dépréciés des centres

anciens. En attirant les publics les plus solva-
bles, ils contribuent a accroitre la déqualifica-
tion de cet habitat, qui du coup se spécialise
dans I'accueil des plus modestes. De tels méca-
nismes peuvent alors rentrer en contradiction
avec les politiques de revalorisation de leurs
centres anciens dans lesquelles se sont enga-
gées plusieurs villes moyennes de Midi-
Pyrénées, en premier lieu Montauban;

e enfin, le taux de vacance élevé dans les loge-
ments privés investisseurs montre que ces loge-
ments ont été produits en trop grande quantité.
Les initiatives simultanées des différents pro-
moteurs ont été trop nombreuses par rapport
a la réalité de la demande sur ces territoires.
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Un aménagement
économique continu

UNE DECENTRALISATION SCIENTIFIQUE...

LEtat mene depuis le début des années 1960 une
vigoureuse politique d’aménagement écono-
mique a Toulouse. La visite de De Gaulle en 1959
marque symboliquement les premiéres années de
cette politique. En 1963, Toulouse fait partie des
huit métropoles d'équilibre identifiées par la
Datar. Celles-ci sont destinées a constituer un
contrepoids a I'agglomération parisienne. Des
«missionnaires » de la Datar sont alors envoyés a
Toulouse, et sont installés a la préfecture sous le
nom de Mission économique régionale. Jérome
Monod se rend a Toulouse en septembre 1967, et
pose les quatre conditions essentielles du déve-
loppement toulousain, qui seront reprises dans le
livre blanc de la ville : 1a création de zones indus-
trielles, la construction d'infrastructures, I'évolu-
tion des mentalités locales, et la formation des
hommes.

LEtat opere alors une «délocalisation » de certains
équipements. Dans les années 1960, les nouvelles
implantations sont en relation avec la vocation
aéronautique de Toulouse; 70 % des activités
créées dans l'agglomération toulousaine le sont
a l'initiative de I'Etat et relevent, directement ou
indirectement, de son autorité. Plus tard, a partir
de la fin des années 1970, les délocalisations se
diversifient : électronique, météorologie. ..

... ACCOMPAGNEE D'UNE POLITIQUE
DU LOGEMENT A MINIMA

La politique d’aménagement économique,
cceur de la stratégie de I'Etat a Toulouse,
s’accompagne d'une politique du logement a
minima. Le développement du complexe
scientifique de Rangueil, au sud-est de
Toulouse, entraine I'arrivée de nouvelles popu-
lations de cadres et de Parisiens, pour la plu-
part. UEtat prend en main le pilotage de la
construction de 1 500 résidences avec des
appartements modernes et haut de gamme
dans le quartier. Les classes supérieures arri-
vantes vont donc trouver a se loger sur place,
a Rangueil, dans les appartements modernes et
haut de gamme ou dans des pavillons « de luxe »
dans les communes alentour. Elles quittent
rarement le quartier et vivent dans un environ-
nement créé spécifiquement par I'Etat pour
Rangueil.

Mais cette politique du logement, imaginée
comme un accompagnement de la politique de
développement économique, est limitée dans
I'espace et dans le temps. Le Mirail est un pro-
jet certes national, mais principalement porté
par le maire de Toulouse de I'époque. Et les
décennies qui suivent ne donneront pas
d’autre exemple de politique du logement de
I'Etat a Toulouse.



Des politiques aterritoriales
de I'Etat qui participent
a I'étalement urbain

La politique du logement de I'Etat va produire
des effets dans le département de la Haute-
Garonne.

Au début des années 1980, les logements finan-
cés par le PAP représentent environ un tiers des
logements autorisés sur l'aire urbaine. La ban-
lieue est alors le territoire qui connait les effets
les plus forts. Leffet a été ici d’autant plus mar-
qué que la priorité nationale donnée au déve-
loppement de I'accession a la propriété, a travers
la réforme du financement du logement de 1977,
a coincidé avec l'accélération de la croissance
économique et démographique de I'aggloméra-
tion, notamment sous 'effet du décollage de
I'industrie aéronautique.

La réforme de 1995 et l'introduction du PTZ
ont également un impact important, notam-
ment sur la banlieue et la couronne périur-
baine : I'évolution la plus sensible concerne
dorénavant la couronne périurbaine, ot le
volume de l'accession aidée a augmenté de
50 % avec la mise en place du PTZ.

Les divers mécanismes d’aides a la pierre déve-
loppés par I'Etat, et en particulier le PAP et le
PTZ, constituent donc 'un des moteurs du
développement de I'habitat dans l'aire urbaine
toulousaine. Mais le graphique ci-contre
(« Accession sociale et logements autorisés »)
montre un écart important entre le total des
logements autorisés et les logements en acces-
sion sociale : cet écart renvoie principalement
aux produits locatifs investisseurs évoqués
précédemment.

» Evolution de I'accession aidée par territoires

Sources : FGAS (PTZ) — DDE 31 (PAP).

» Accession sociale et logements autorisés

Sources : FGAS (PTZ) — DDE 31 (PAP et logements autorisés) — Aire
urbaine de Toulouse.

Source : L'lmpact du PTZ sur I'aire urbaine de Toulouse, DGUHC

et AUAT, avril 2000.
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Des politiques locales
qui alimentent la surchauffe
contre leur gré

Dans les années 1960-1970, alors que la poli-
tique d’'aménagement économique de I'Etat bat
son plein, les communes ne disposent que du
levier de la planification urbaine pour agir sur
le marché du logement. Mais la planification
urbaine dans I'agglomération de Toulouse ne
parviendra pas a jouer pleinement son role de

régulation.
Avec la décentralisation, les compétences des

collectivités locales s'élargissent : des politiques
locales de I'habitat émergent progressivement.
Mais il semble que les collectivités locales contri-
buent malgré elles a alimenter la surchauffe.

Années 1960-1970 : une
planification urbaine qui court
derriére I'étalement urbain

LENTENTE INTERCOMMUNALE IMPOSSIBLE

La faible structuration intercommunale du ter-
ritoire va étre a l'origine d'une planification
urbaine en pointillé.

A la fin des années 1960, alors que les princi-
pales capitales régionales sont dotées de com-
munautés urbaines (Lyon, Lille, Bordeaux),
Toulouse fait figure « d'ilot de résistance ». Les

multiples tentatives de I'Etat menées dans la
décennie 1960-1970 (mission préfectorale de
1963, livre blanc de 'agglomération toulou-
saine de 1968, projet de district urbain de 1965
et de communauté urbaine en 1970) échouent
les unes apres les autres.

Lexplication de cette impossibilité a trouver
une formule intercommunale réside dans
I'opposition « ville centre-périphérie ». D'un
coté, Toulouse est tres étendue, ce qui lui pro-
cure des réserves foncieres conséquentes. D'un
autre coté, les communes périphériques de
I'époque sont encore rurales, et craignent donc
la domination toulousaine. Rapidement, la
situation évolue, et le débat oppose une ville
centre soucieuse de la concurrence des com-
munes périphériques qui gagnent en attracti-
vité, et ces mémes communes, qui souhaitent
limiter I'influence de la ville centre.

DES POLITIQUES COMMUNALES FORTEMENT
DIFFERENCIEES

Au début des années 1960, face a une pression
fonciere importante, les communes de I'agglo-
mération vont avoir des réactions tres diffé-
rentes. On peut, pour schématiser, distinguer
deux postures :

e certaines communes vont mobiliser leurs
compétences pour maitriser les transforma-
tions a I'ceuvre sur leur territoire. C'est par
exemple le cas de la commune de Colomiers. Le
développement de I'aéronautique aux portes
du territoire communal induit une forte pres-
sion fonciere. En 1958, une demande de per-
mis de construire pour 400 logements par un
promoteur américain va étre a 'origine de la
politique du maire, Eugene Montel. Celui-ci
refuse le permis, et prend la décision de réa-



liser un plan d'urbanisme général. La munici-
palité se dote alors de trois SEM entre 1960 et
1963. Celles-ci vont permettre a la commune de
maitriser 'ensemble de la chaine de production
des logements: la premiére SEM a pour mission
d’'acquérir les terrains, de les viabiliser et de les
revendre, la deuxieme construit, vend et loue
des logements, la troisieme est une SAHLM a qui
est dévolue la construction sociale. Cette poli-
tique permet a la commune de maitriser l'urba-
nisation et, dans une certaine mesure, les prix
des logements;

e d'autres communes font le choix du «laisser-
faire ». C'est le cas de LUnion, qui a longtemps
exclu de son POS toute forme de périmetre
d'intervention (ZAC-ZAD). C'était également le
cas de la commune d’Eaunes, qui avait saisi
I'opportunité de 'urbanisation : la construc-
tion pavillonnaire s’est réalisée au coup par
coup, favorisant la construction diffuse. Faisant
face a des difficultés en termes d’équipements
et d’assainissement a partir de 1977, la com-
mune se dote finalement d'une carte commu-
nale. Les lecons du passé ont été tirées :
aujourd’hui, notamment grace a une politique
active d’acquisition de réserves foncieres, la
municipalité est bien plus en capacité d'orien-
ter et de maitriser l'urbanisation, apparaissant
méme comme la « commune exemplaire » au
sein de la communauté d’agglomération a
laquelle elle appartient. C'est d’ailleurs son
maire qui y préside la commission « Equilibre
social de I'habitat ».

Le Conseil régional :

un objectif d'équilibre
des territoires qui influe
sur le logement

Le domaine du logement ne constituant pas
I'une des compétences propres a la région, il
est plus largement englobé dans les politiques
d’aménagement et de développement durable,
qui elles-mémes reposent prioritairement sur
le développement économique et les trans-
ports. Lobjectif d’équilibre des territoires qui
sous-tend ces différentes politiques régionales
influe sur le logement « par incidence », de
diverses facons.

Une premiere illustration de cette approche du
logement « par incidence » peut se trouver dans
les liens établis entre transport et logement.
Obéissant a la logique du polycentrisme, le
plan de renouvellement et de développement
du réseau ferroviaire, globalement destiné a
améliorer le maillage du territoire régional,
s'est décliné dans l'agglomération par la mise
en place innovante du premier service de TER
cadencé en province. Lattractivité, notamment
résidentielle, des villes desservies (Colomiers,
Llsle-Jourdain, Muret...) s’en trouve renforcée,
avec un effet accélérateur sur le développement
des territoires desservis. Face a un processus
d'étalement urbain largement avancé et qui
vaut pour tous les secteurs de la périphérie, une
telle politique entérine et accompagne le déve-
loppement périurbain.

Un des autres volets forts de la politique d’amé-
nagement menée par la région est le soutien aux
territoires, formalisé a travers les politiques
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contractuelles telles que les contrats de pays et
d'agglomération. La logique dans laquelle y sont
abordées les questions du logement et de 'habi-
tat est révélatrice de la complexité des position-
nements dans ce domaine. Ce dernier ne reléeve
pas des compétences régionales. Il a néanmoins
des effets décisifs sur 'aménagement, la cohésion
sociale et le développement durable des terri-
toires, champs sur lesquels la région a pleine
compétence. Pour gérer cette contradiction, elle
a choisi de miser sur la pédagogie et la sensi-
bilisation, proposant des aides financieres aux
territoires pour la réalisation de « diagnostics
stratégiques foncier-habitat-cadre de vie ».
Lobjectif est d’amener les territoires a prendre
conscience des enjeux associés a ces dimensions
et a progressivement les intégrer a leur projet.
Plusieurs « pays » situés dans la sphere de 'agglo-
mération toulousaine (pays Portes-de-1'Ariege,
pays Portes-de-Gascogne, pays Girou-Tarn-
Frontonnais...) se sont engagés dans la démar-
che. Son impact pédagogique est acquis, mais sa
déclinaison opérationnelle dans les politiques
locales peine souvent a se structurer.

C'est finalement a propos du logement des étu-
diants que l'intervention régionale en matiere
de logement est le plus structurée.
Probablement parce que la mise en lien avec
I'une des compétences régionales (I'enseigne-
ment supérieur) y est le plus évidente : 'accueil
des étudiants dans de bonnes conditions de
logement est percu comme un moyen d’asseoir
I'attractivité et la vitalité de I'enseignement
supérieur en Midi-Pyrénées. Lentrée est caté-
gorielle, centrée sur les étudiants, mais affiche
de réelles ambitions, avec 'annonce du soutien
régional a la construction de 5000 logements
et a la réhabilitation de 1 500 logements du
parc Crous.

Le Conseil général :
une ambition sociale
généraliste sans débouché

Le département est en charge des politiques
sociales du logement. A ce titre, il dispose de
deux outils principaux : le Fonds de solidarité
logement (FSL), dont il a la charge, et le plan
départemental d’action pour le logement des
personnes défavorisées, dont il est copilote aux
cotés de I'Etat. Le Conseil général est par ail-
leurs délégataire des aides a la pierre en dehors
des territoires couverts par le Grand Toulouse,
la communauté d’agglomération du Sicoval et
bientot celle du Muretain. Soit la totalité de
I'agglomération, ce qui n'est pas sans effet pour
un acteur qui, au titre de sa compétence en
matiere de logement social et sans doute aussi
pour contrecarrer la ville de Toulouse, appelle
depuis longtemps a un renforcement de la
dimension sociale des politiques locales du
logement.

Létude des deux derniers PDALPD de la Haute-
Garonne montre cependant que le Conseil
général peine a imposer cette ambition. En
effet, le « troisieme plan » (2002-2005), copiloté
avec I'Etat, renvoie la problématique sociale a
I'effort de production, tandis que le « quatrieme
plan » (2007-2011), plus largement décentralisé,
opere une focalisation sociale a outrance.

Le troisieme PDALPD (2002-2005) :

la dissolution du probleme social dans

I’enjeu de la relance de la production

Le troisieme PDALPD de la Haute-Garonne met
I'accent sur le développement d'une offre



accessible de logements, en cherchant a lever
les obstacles psychologiques a la programma-
tion de logements sociaux (contraintes sur les
attributions, indifférenciation de la demande).
La problématique sociale s’est ainsi trouvée
diluée dans l'enjeu plus large de relance de la
production : par effet mécanique induit, une
partie de l'offre produite devait pouvoir béné-
ficier aux publics du plan. Mais ce choix stra-
tégique n'a pas obtenu les résultats attendus
pour deux raisons :

esi le Conseil général a acquis une réelle
connaissance de la demande, les élus locaux
n'ont pas été sensibilisés a la prise en compte
de cette demande. L'offre n'a donc pas été
réorientée au niveau local;

e ensuite, 'offre de logements n'a pas connu les
développements attendus car le plan a subi, en
aval, les contreparties de la crise fonciere, frein
de plus en plus puissant au développement
d’'une offre accessible. Sans compter qu'une
partie de l'offre accessible a du étre mobilisée
au bénéfice des relogements effectués dans le
cadre du « grand projet de ville »;

e enfin, malgré la relance récente, l'augmenta-
tion de l'offre sera décalée dans le temps.

Le quatrieme PDALPD (2007-2011) : une
focalisation sur les marges de la problématique
sociale

Tirant les lecons des échecs du plan précédent,
le quatrieme plan recentre ses préoccupations
sur la demande. Mais avec l'apparition de la
crise dans les années 1990, cette demande s'est
avérée démesurée, et le Conseil général a pris
conscience non seulement de la difficulté de la
satisfaire, mais aussi de 'administrer.

Ainsi, le Conseil général a fait le choix de
déporter ses objectifs, et de repérer au sein de

la demande les situations prioritaires. Le qua-
trieme plan opére donc un zoom sur l'urgence
sociale, faisant une fois encore disparaitre la
question sociale « classique ».

Les trois agglomérations
de l'aire urbaine toulousaine

Trois agglomérations ont été créées dans l'aire
urbaine toulousaine : le Sicoval, le Muretain et
le Grand Toulouse.

» Les trois agglomérations de I'aire urbaine
toulousaine

MURETAIN
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Le Sicoval : la qualité
de service pour une rente
de situation

UNE INTERCOMMUNALITE ANCIENNE
STRUCTUREE AUTOUR D'UN TECHNOPOLE

Le Sicoval est la plus ancienne structure inter-
communale de l'aire urbaine. Situé a proximité
du campus scientifique et universitaire de
Rangueil, il a été créé en 1975 autour de six com-
munes et s'est d’abord structuré autour du déve-
loppement économique et de 'aménagement du
territoire. La politique économique s'est notam-
ment appuyée sur l'acquisition anticipée de
réserves foncieres, ensuite aménagées en zones
économiques tournées vers un secteur spéci-
fique, ce qui anticipait la politique aujourd’hui
tant répandue des « poles a vocation dédiée » En
1983, le technopole de Labege est créé. D'autres
parcs d'activité prestigieux ont suivi, et la poli-
tique de développement économique constitue
toujours I'axe d'intervention prioritaire de 'agglo-
mération. Enfin, le principe d'une taxe profes-
sionnelle unique a été retenu trés tot, et a permis
aux communes membres de renforcer leur niveau
d'équipement et de services a mesure de I'arrivée
de nouveaux habitants et sans subir de tension.
Le Sicoval est désormais un territoire prisé et
convoité. Une population dominée par les cadres,
techniciens et ingénieurs en témoigne.

UNE POLITIQUE DU LOGEMENT QUI
EXPLOITE CETTE RENTE DE SITUATION

Ce n'est que récemment que le Sicoval s'est
saisi du domaine de I'habitat. Il semble que la

stratégie logement de 'agglomération vise
moins a développer son attractivité externe
qu'a verrouiller, préserver et conforter la qua-
lité du territoire.

Ainsi, le dernier PLH (adopté fin 2003) débute
par un aveu de faiblesse : le Sicoval déclare ne
disposer que d'une capacité limitée de maitrise
et de régulation du fait d'une faible vacance,
d'une raréfaction de I'offre fonciére disponible
et d'un parc ancien récupérable réduit a des
niches difficilement mobilisables.

Mais le PLH s’engage sur la qualité de I'habi-
tat. Le premier objectif stratégique du PLH
consiste donc a élaborer une charte de qualité
dans I'habitat, qui vise essentiellement a mai-
triser les formes urbaines et I'intégration des
nouveaux logements, et a préserver la qualité
des espaces publics.

La politique du logement dans le Sicoval est
donc principalement dédiée a conforter I'excel-
lence économique du territoire, en préservant
la qualité de I'offre.

LA QUESTION SOCIALE GOMMEE

Ce souci d’excellence tend a faire passer au
second plan la question sociale. Elle est par ail-
leurs difficile a asseoir face a des habitants qui
entendent préserver la qualité de leur cadre de
vie et maintenir une forme d'« entre-soi ».
Lagglomération se fixe d'ailleurs des objectifs
mesurés quant au développement du logement
social : le rééquilibrage doit tendre vers 15 %
de logements sociaux d’ici a 2010 a I'échelle
du Sicoval.



Le Muretain : tirer parti
de la croissance périurbaine

ATTIRER LA CROISSANCE POUR PESER FACE
AUX DEUX AUTRES AGGLOMERATIONS

La communauté d’agglomération du Muretain
est une intercommunalité récente : elle a été
créée en 2004, dans le prolongement de la
communauté de communes existante. Située
dans la couronne périurbaine, elle dispose
d’'une attractivité particuliere, du fait de la
saturation du marché sur le pole urbain.

Des lors, sa stratégie logement vise a peser face
aux deux autres agglomérations : il faut tirer
parti de la croissance périurbaine, et grandir
en accueillant de nouveaux habitants.
Lagglomération cherche également a gagner
en lisibilité et a asseoir sa légitimité aupres des
communes, en placant les services aux habi-
tants au coeur de ses priorités.

UNE POLITIQUE NON MAITRISEE ?

Lagglomération dispose encore de nombreux
espaces urbanisables, mais la proximité de
I'agglomération toulousaine se fait de plus en
plus sentir, rendant le potentiel foncier restant
particulierement convoité et de plus en plus
soumis a des tendances spéculatives.

Si le PLH du Muretain integre ce constat (« Le
foncier ne doit plus étre libéré par a-coups,
mais plutot s'intégrer dans un projet d’ensem-
ble »), il n'y apporte aucune réponse : la fiche
action stipule que le foncier doit étre produit
en quantité suffisante au regard de la crois-
sance démographique. Il s'agit seulement de

répartir I'accueil des nouveaux habitants entre
les différentes communes, et de se mettre
d’accord sur une nouvelle répartition du loge-
ment social entre les communes.

Ainsi, si le Muretain souhaite attirer la crois-
sance, il ne se donne pas les moyens de la mai-
triser. On peut également s’interroger sur la
« capacité a faire » de 'agglomération dans le
domaine du logement en raison de moyens
financiers limités, qui vont surtout a la struc-
turation du développement économique. La
politique du logement du Muretain est donc
encore jeune : son PLH est de premiéere géné-
ration, porteur d'un objectif d'« animation-
sensibilisation » des communes.

Le Grand Toulouse :
les deux faces d'une politique
dédiée aux classes moyennes

La ville de Toulouse puis la communauté d’agglo-
mération du Grand-Toulouse vont progressive-
ment prendre conscience de la nécessité
d’élaborer des réponses politiques au dynamisme
du marché. Si les préoccupations se focalisent
sur le logement étudiant dans les années 1990,
elles vont rapidement se centrer sur la probléma-
tique de la mixité. Ces derniéres années, le Grand
Toulouse semble vouloir organiser le marché a
I'aide d'une panoplie d’outils, innovants pour cer-
tains. Cependant, cette politique volontariste
masque le probleme social : la question des
ménages les plus pauvres est rendue invisible.
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UNE PROBLEMATIQUE DU LOGEMENT
ETUDIANT QUI PERMET UNE PRISE
DE CONSCIENCE DE LA CRISE

A I'exception des cités universitaires, le besoin
en logement pour les étudiants est pris en
charge par le marché privé. Les dispositifs
fiscaux du type Méhaignerie sont adaptés a ce
segment particulier : 'augmentation des prix de
location liée a la croissance des effectifs étu-
diants garantit la rentabilité de I'investissement.
En 1989, le studio représente 40 % des ventes.
A la fin des années 1990, la ville de Toulouse
met en ceuvre une politique du logement en
faveur des étudiants :

® d'une part, réponse en termes d’intervention
sur le marché avec le « Plan université 2000 », mis
en ceuvre par I'Etat et les collectivités locales,
pour I'édification et la réhabilitation des cités
universitaires. Concurrencé, le Crous remet son
parc a niveau. Loffice public municipal d'HLM de
Toulouse participe également au développement
de l'offre publique en élargissant son offre aux
étudiants;

e d'autre part, adaptation du POS pour per-
mettre une densification des espaces centraux
(exemple de la ZAC du Bazacle), pour répondre a
la pression des promoteurs qui veulent construire
de petits logements pour les étudiants.

Dans les années 1990, c’est le logement étu-
diant qui fait voir la crise, et c’est par le biais de
cet enjeu que Toulouse puis le Grand Toulouse
vont construire leur politique du logement.

UNE PREOCCUPATION OBSEDANTE :
LA MIXITE

Depuis une dizaine d’années, la « pompe aspi-
rante-refoulante » toulousaine fonctionne de
maniére sélective. Ce sont principalement les

cadres et les classes moyennes qui sont redis-
tribués dans le reste de l'aire urbaine, tandis
que les ménages modestes demeurent captifs
de la ville centre. Ainsi, la problématique de la
mixité devient la préoccupation premiere de
la communauté d’agglomération du Grand-
Toulouse. Toute la stratégie vise a la préserva-
tion de la mixité dans I'agglomération. Cette
stratégie est a double tranchant : si elle permet
de faire émerger des outils nouveaux afin de régu-
ler le marché en faveur des classes moyennes,
elle opere également une certaine « invisibili-
sation » des ménages les plus modestes.

Une « invisibilisation » des ménages

modestes : I’exemple du Mirail

La convention ANRU signée par la ville de
Toulouse est I'un des outils de mixité mis en ceuvre.
Alors que le quartier du Mirail est encore un quar-
tier relativement mixte, la part des logements
sociaux va étre considérablement réduite. En effet,
contrairement al'évolution « classique » des grands
ensembles, les classes moyennes n'ont pas déserté
le Grand Mirail. Le pourcentage de cadres est
resté le méme (6,4 % en 1975 et 6,3 % en 1990).
Le quartier du Grand Mirail est méme caractérisé
par une présence supérieure a la moyenne de
ménages ol la personne de référence appartient
a la catégorie des cadres, professions intellec-
tuelles et libérales ou professions intermédiaires.
En revanche, le quartier accueille en 1990
moins de familles d’employés et d’ouvriers que
dans les premiéres années de son peuplement
(- 14,0 % en quinze ans). Les employés repré-
sentaient 22,6 % des ménages en 1975, pour
14,4 % en 1990. Les ménages dont le chef de
famille appartient a la catégorie des ouvriers
sont passés de 33,6 % a 27,8 %.

Cette présence continue des classes moyennes



au Mirail s’explique en partie par le peuplement
initial du quartier (les jeunes classes moyennes
venaient faire I'expérience de la modernité
urbaine dans un quartier novateur). Elle s’expli-
que également par I'évolution plus récente du
quartier du Mirail et de celui des Pradettes, dont
l'offre est caractérisée par de 'accession a la pro-
priété en lotissements et groupements d’habi-
tations individuelles. Les classes moyennes sont
donc toujours présentes au Grand Mirail, mais
elles n’habitent plus au méme endroit.

Le projet ANRU vient appuyer le maintien des
classes moyennes au Grand Mirail. Sur les quar-
tiers Bagatelle-La Faourette, le volet logement du
projet ANRU porte sur la démolition de
848 logements HLM, la reconstruction sur place
de 393 logements HLM et de 378 logements pri-
vés, ainsi que la construction de 409 logements
HLM dans les autres quartiers de la ville afin de
compenser les démolitions. La part des loge-
ments sociaux passera ainsi de 47 % a 41 % sur
la ZUS, et la part de ménages modestes dimi-
nuera donc elle aussi.

Des initiatives émergentes pour réguler

le marché du neuf en faveur des classes
moyennes

Depuis 2005, le Grand Toulouse développe
plusieurs outils qui lui permettent de maitriser
directement le foncier. La constitution de plu-
sieurs ZAC publiques dans I'agglomération per-
met de mettre en ceuvre la diversité de I'habitat.
Un établissement public foncier local vient
également d'étre créé.

C’est surtout dans le domaine des partenariats
avec les acteurs privés que le Grand Toulouse
s'est récemment illustré. Les innovations ini-
tiées par I'agglomération permettent d'orga-
niser et de clarifier les regles du marché.

Une charte de la mixité a été signée en 2006 avec
le groupement départemental HLM, la Fédé-
ration nationale des promoteurs constructeurs et
le Syndicat national des aménageurs lotisseurs.
Lobjectif de cette charte est de favoriser la mixité
et la diversité de l'offre de logements dans les
communes de I'agglomération.

Les principes : dans les ZAC conventionnées et
dans les opérations privées hors ZAC, un taux
minimal de 20 % de logements sociaux, en pri-
vilégiant du PLUS et du PLS, doit étre respecté.
La charte de la mixité semble avoir un double
effet : non seulement elle permet d’assurer la
diversité de I'habitat dans les programmes, mais
elle semble aussi contribuer a la maitrise des
prix du foncier par une concurrence régulée
entre les promoteurs. En effet, 'affichage d'une
regle claire, systématique, et son application a
I'ensemble des acteurs concernés ont été bien
percus. Obligés d'équilibrer leurs opérations
sans pouvoir jouer sur le contenu du pro-
gramme, ces derniers ont vu leur capacité de
surenchere sur le prix d’acquisition du foncier
limitée. Le dispositif engendre un cercle ver-
tueux : d'une surenchere sur le foncier qui
incitait les promoteurs a développer des pro-
grammes libres ou intermédiaires, la CA cher-
che a contrer la surenchere, donc la hausse du
cout du foncier.

Un partenariat s'est également mis en place avec
la Fonciere Logement. Une convention d'objec-
tif a été signée fin 2006, dans le but de maitri-
ser l'attribution des logements. Lintérét et
l'originalité de cette convention résident dans le
fait qu’elle établit un rapport de confiance entre
la Fonciere et la communauté d’agglomération :
l'article 6 mentionne une obligation d'informa-
tion réciproque, et la Fonciere s'engage a mettre
a disposition de l'agglomération un logiciel de
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gestion des attributions de logement afin qu’elle
puisse alimenter la base avec des propositions
d'attribution et s'informer des derniéres livrai-
sons de logements. Cet outil est un autre moyen
de s’assurer que l'attribution des logements est
réalisée conformément a I'objectif de mixité.

La conférence de l'aire
urbaine toulousaine :

tenter de répartir

la croissance sur le territoire

Conscients que les interdépendances au sein de
l'aire urbaine ne peuvent pas étre régulées par
I'addition des stratégies intercommunales, les
acteurs de 'aménagement ont souhaité mettre
en place une conférence de l'aire urbaine tou-
lousaine. Cette structure, créée en 2003, a voca-
tion a rassembler les établissements publics des
SCOT de l'aire urbaine toulousaine. Elle a éla-
boré une charte inter-SCOT qui tente de met-
tre en cohérence la planification a I'échelle de
l'aire urbaine.

UNE INTENTION NEUVE :
REPARTIR LA CROISSANCE

Au sein de l'aire urbaine, la charte inte-SCOT vise
a renforcer et a structurer le pole urbain d'une
part, et a organiser la couronne périurbaine d’au-
tre part. Le pole urbain a ainsi vocation a accueil-
lir de 200000 a 230 000 habitants d'ici a 2020,
tandis que la couronne périurbaine devrait

accueillir entre 50 000 et 60 000 habitants. Dans
la couronne périurbaine, la charte localise les
poles d’équilibre a renforcer. D’autre part, elle fait
des choix quant a la répartition de la croissance
démographique dans I'espace métropolitain : une
partie de la forte croissance démographique
attendue dans l'aire urbaine toulousaine d'ici a
2020 (entre 300 000 et 350 000 habitants) serait
affectée aux villes moyennes proches. Il ne s'agit
pour l'instant que d'une intention, mais la confé-
rence de l'aire urbaine réfléchit a la faisabilité et
ala mise en ceuvre de cette orientation a I'échelle
de I'aire métropolitaine.

UNE DECLINAISON DE LA CHARTE
PAR GRANDS TERRITOIRES

La charte a vocation a étre déclinée par grands
territoires au sein de l'aire urbaine. Quatre SCOT
devraient ainsi étre élaborés : un sur le pole urbain
(recouvrant les trois communautés d’aggloméra-
tion), et trois en périphérie du pole (recouvrant
les périmetres des communautés de communes et
des démarches de pays en cours). Si la charte inter-
SCOT constitue une réelle avancée, sa mise en
ceuvre n'en reste pas moins problématique. Les
SCOT doivent se conformer a cette charte, mais
rien ne garantit la concrétisation des orientations
prises dans la charte. Toutefois, la conférence de
l'aire urbaine fait preuve de modestie et admet
la nécessité de pérenniser le pilotage institution-
nel et de prévoir des moyens et des outils techni-
ques de mise en ceuvre. D'autre part, les
intentions développées dans la charte quant a
une répartition de la croissance avec les villes
moyennes de I'aire métropolitaine nécessitent
également I'amorce d'une concertation et la mise
en place d'outils en partenariat avec ces villes
moyennes.
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Tendances du marché

LA PRESSION DEMOGRAPHIQUE EST FORTE ET CONTINUE SUR UNE LONGUE PERIODE
La croissance de l'aire urbaine est réguliere et forte (environ 100000 nouveaux habitants par
décennie), ce qui fait de Toulouse I'un des territoires francais les plus dynamiques de France.

LA PRODUCTION EST INSUFFISANTE...

Le recensement de 1999 montre un décalage important entre la croissance du nombre

de logements et la croissance du nombre de ménages. Cette crise quantitative a été
accentuée par la catastrophe AZF de 2001. Une flambée des prix résulte de ces évolutions :
de toutes les agglomérations francaises, Toulouse est celle qui a connu la plus forte hausse
de loyers entre 2005 et 2006.

... ET EN DECALAGE AVEC LES BESOINS

Le développement déséquilibré de I'offre de logements constitue le noeud de la crise.

Le stock important de produits investisseurs pose question pour aujourd’hui (augmentation
des prix qui engendre la captivité des ménages modestes dans le social ou le périurbain
lointain) et pour demain (les besoins annoncés vont évoluer).

La surchauffe s’étend a I’ensemble de I'aire métropolitaine

Il résulte de ces évolutions une surchauffe qui se diffuse dans I'ensemble de I'aire métropolitaine.
Les opérateurs, cherchant de nouvelles niches, investissent le marché des villes moyennes en
attendant des rentabilités semblables a celles qu'ils ont obtenues sur I'aire urbaine toulousaine.
Cette homogénéisation artificielle déstabilise le marché des villes moyennes.

Enjeu de régulation
L'enjeu de régulation réside dans le « refroidissement » du marché par une production
massive et négociée.

REFROIDIR LE MARCHE EN PRODUISANT MASSIVEMENT...
La quantité de logements étant largement insuffisante et les prix augmentant rapidement,
I’enjeu premier est de relancer la production de logements sur le territoire.



... DE MANIERE NEGOCIEE

Mais cette relance doit avoir lieu de maniére négociée. Pour éviter la fuite en avant des prix
du foncier, il faut poser des regles le plus claires possible a une échelle le plus large possible.
Il faut aussi faire en sorte que la production soit massive, la ou il le faut. Enfin,

il faut orienter la production afin de « recaler » I'offre, de la mettre en adéquation avec

les besoins du territoire.

Positionnement actuel du systeme d’action publique

Aucune des collectivités locales observées ne répond a I’enjeu de régulation
développé ci-dessus. Non seulement leurs stratégies ne visent pas a refroidir

le marché, mais certaines d’entre elles produisent méme l'effet inverse :

¢ le Conseil régional ouvre le jeu sans intervenir réellement. Il n’est en mesure ni d’impulser
ni d’organiser la production de logements, mais ses différentes politiques (notamment celle
du transport) envoient des signaux qui encouragent le marché sans l'orienter;

e dans le contexte de crise décrit plus haut, le Conseil général joue la « voiture-balai »,
et se concentre sur les populations les plus en difficulté;

¢ la stratégie de I'agglomération du Muretain a tendance a encourager I'emballement
du marché en impulsant une production massive de logements sans la maitriser;

¢ le Sicoval joue la carte de la préservation du son territoire, sans se préoccuper des effets
d’une telle politique sur les territoires alentour;

¢ |'agglomération du Grand Toulouse amorce quant a elle une politique qui tente de refroidir
le marché, notamment en régulant la concurrence entre les promoteurs. Cette politique
produira peut-étre des effets mais ils seront limités, dans la mesure ou I'enjeu

de la construction ne se situe pas tant sur le territoire du Grand Toulouse que dans le reste
de I'aire urbaine, voire métropolitaine;

¢ la récente charte inter-SCOT esquisse une répartition de la croissance a I'échelle
de I'aire urbaine et de I'aire métropolitaine. Mais I'absence d’outils de mise en ceuvre
de ces orientations risque de limiter I'impact de cette charte.
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