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La fabrique des lotissements périurbains par lasdg promoteurs immobiliers en lle de
France : des modeéles standardisés ?

Les périphéries des grandes métropoles, aussinoieiiaméricaines qu'européennes,
offrent aux visiteurs des paysages rapidement reissables : maisonnettes roses et beiges,
jardins et impasses ..., ce sont des lotissemésidentiels périurbains.

Si la périurbanisation en région parisienne cdnaapuis le début des années 80, une
croissance beaucoup moins forte que dans les aBéeis70, la production de lotissements
résidentiels de maisons individuelles s'y poursé@anmoins et la construction de maisons
individuelles groupées représente, pour la péri@@60-2004 dans la grande couronne
parisienne, plus de 51000 logements, soit enviith fles logements constrdits

Nombre de ces opérations sont produites dansdee alopérations de lotissement-
construction par des promoteurs qui en ont intéggédifférentes étapes, depuis I'achat des
terrains en passant par le découpage en lotgnkzeption de plans-masses et la construction,
jusqu'a la commercialisation des maisons.

Ces lotissements apparaissent comme une "imagé-tg |'étalement urbain et ils
sont souvent "accusés" d'uniformiser les paysagesau niveau local qu'au niveau mondial,
et de renforcer 'hnomogénéisation sociale et laggggion spatiale. Nous assisterions a une
"mondialisation” et a une homogénéisation des pmsat des modes de vie périurbains.
(Barattucci, 2006 ; Donzelot, 1999 ; Mangin, 2004).

Or, il semble que le secteur de la constructios beissements connaisse des
transformations importantes, surtout depuis la dies années 90, et notamment une
concentration de l'offre au sein de quelques gramdspes multinationaux. Le nombre des
promoteurs immobiliers privés en France seraitporeela Fédération des Promoteurs
Constructeurs (FPC), d’environ 820 en 2009 contus ple 900 en 1990. Parmi eux, les
entreprises de plus de 200 personnes emploientddu60% des salariés du secteur. La
concentration mesurée d'apres le chiffre d'affaess encore plus spectaculaire et Julie
Pollard (2007) note que les dix principaux promodefutancais concentrent plus du tiers des
mises en chantier et des ventes de logementspefission. D. Lorrain souligne par ailleurs
le fait que la production du logement constituadgypment un marché bipolarisé avec, d'une
part de petits promoteurs ancrés dans les teg#at, d'autre part, "l'engagement de grandes
firmes privées capitalistes”, qui produisent sotivana fois, des logements individuels, des
logements collectifs, des centres commerciaux ®irdeneubles de bureaux. Dans son travail
sur les promoteurs immobiliers francais, Julie &dlimontre trois traits marquants de la
transformation du monde de la promotion immobili@eecours des trente dernieres années :
tout d'abord, les entreprises de promotion immeldlisont de plus en plus fréequemment
adossées a de grands groupes ; ensuite, les promateépendants se sont segmentés et,
enfin, les capitaux soutenant la promotion privesant internationalisés.

Dans ce contexte de mondialisation et de métrsgidin, il convient d'abord de
vérifier ou d'infirmer l'idée selon laquelle l'imfention de grands promoteurs de niveau
mondial, des multinationales de la promotion imrhiet® et de la construction, dans la
production des espaces périurbains est un phénoréellement nouveau et important, dans

! D.R.E.I.F, rapport de novembre 20Q% construction neuve en lle-de-France de 1990@4 Paris.



un secteur d'activité qui semblait traditionnellemés "local”. L'une des questions qui se
pose alors est de savoir dans quelle mesure lesopears "internationaux” participent a la
production de modeéles standardisés de lotissemésts. recherches présentant de tels
résultats sont en effet particulierement peu nood®e tant en géographie qu'en économie ou
en urbanisme. S'ils ne sont pas les seuls actqagiaiper au mouvement de standardisation,
les promoteurs a dimension internationale pourtagarétre 'un des principaux.

Nous proposons donc de mener une étude qui répdruetype de question pour
'ensemble des communes de la grande couronndeddd‘France, largement intégrée dans
les processus de métropolisation. Il nous est ensyparu nécessaire d'étudier I'impact de
ces transformations, a la fois en termes de modgwatuction des lotissements périurbains
et en termes de types de lotissements produitst-a“dire d'un point de vue plus largement
morphologique a différentes échelles (localisatlea lotissements dans la région, localisation
au sein des communes, forme des lotissements, ...).

Nous présenterons dans cette communication, @areles principaux promoteurs
“internationaux" ayant une activité dans la granderonne francilienne et, d'autre part, les
premiers résultats issus du traitement d'une bas#odnées sur les lotissements réalisés par
ces promoteurs afin de déterminer I'existence audian modele spécifique de lotissements
réalisés par ces mémes promoteurs.

A cette fin, nous avons constitué une base de é@ra partir des tableaux de
I'Observatoire Immobilier de I'Habitat (produitsrpa Groupe de Recherche sur I'Economie
de la Construction et de I'Aménagement, GRECAM) mpgiense, par enquéte aupres des
promoteurs, les opérations de lotissements menéaescgux-ci depuis leur autorisation
administrative.

1. Qui sont les promoteurs internationaux ?

Une premiére étape de notre étude consiste aerepes principaux promoteurs
produisant des lotissements dans le périmétreddéthoisi et, parmi eux, ceux qui ont une
dimension et une activité internationales. Cettdheeche, menée par enquéte sur chacun des
promoteurs, montre d'abord que les principaux ptears internationaux sont surtout des
géants nationaux qui se sont internationalisésta pdas années 1980.

1.1. Des géants nationaux de pays industrialiséss'muernationalisent depuis les années
1980 ....,

Par ordre d'importance, en termes de nombre desémhents construits en lle-de-
France, on peut repérer tout d'abord le promotexiti Il s'agit d'une entreprise francaise
de promotion immobiliere issue du groupe de batindenla famille Arnault. L'activité de
construction prend le nom de Ferret Savinel pui§Gteupe George V". Ce dernier a été cédé
en 1995 par la famille Arnault a la Compagnie Galeed'Immobilier et de Service, I'un des
piliers du futur Nexity. Ce groupe réalise de liobilier de bureaux, des centres
commerciaux et des immeubles résidentiels danérdiits pays d'Europe (Espagne, Pologne
...) et des maisons en villages, en Italie notamimen

Le deuxieme promoteur est Kaufman and Broad @domtaison mére, créée en 1957 a
Détroit, est située aux Etats-Unis. Ce groupe estgmt en France depuis 1968 et a développé
une spécialisation de construction d'appartementie éoureaux depuis 1985, méme s'il est
surtout connu pour la création de "villages de prasindividuelles" (Kaufman and Broad
affirme d'ailleurs avoir "[introduit] en France woncept venu de Californie, les maisons



individuelles en village") Le groupe est entré en bourse en France en 200€est
considérablement élargi en rachetant plusieurspg®immobiliers francais depuis les années
80 : Bati Service, Breguet Immobilier, Frank Arthtirst Promotion et Sopra Promotion,
Lotibat. En 2007, PAI Partners a acquis 80% dutahge Kaufman and Broad SA.

Le troisiéeme promoteur est Bouygues Immobilier fihale du groupe Bouygues. A
l'origine société de batiments et de travaux imiklst le groupe Bouygues a profité du
contexte de reconstruction de l'aprés-guerre egdasds chantiers mis en oeuvre par I'Etat.
La société fut introduite en bourse en 1970, mais igternationalisation date surtout des
années 80, période au cours de laquelle la sa&atdiversifiée (construction de plateformes
pétroliéres, prise de contrdle d'un grand groupdisteibution de I'eau, de groupes de meédias
et de télécommunications) et tournée en partie egomotion immobiliere (des 1956, la
premiere filiale de promotion immobiliere de Bougglest créée). Bouygues réalise la plupart
de son activité de promotion immobiliére de maisimaviduelles en France, tandis que son
activité a I'étranger concerne surtout I'immobitierbureaux ; depuis la fin des années 90, ce
promoteur développe également des programmes desdotents résidentiels en Europe
(Espagne, Belgique, et Pologne).

L'une des caractéristiques de ces trois groupas,sgnt parmi les principaux
promoteurs en France, est de concentrer les a@&didiees a l'immobilier : promotion
immobiliere, réalisation, financement des projelis. disposent ainsi d'une force de
négociation non négligeable avec les autres actdila production de I'espace construit :
Etat, collectivités locales, et de capacités fimemes considérables pour réaliser d'importantes
réserves foncieres.

Le quatrieme promoteur, par ordre d’importance réatisations en lle-de-France, est
Bouwfonds-Marignan, encore appelé Marignan Imni@hil résultat du rachat en 2001 de la
société de promotion immobiliere frangaise Marigiramobilier par une société immobiliere
néerlandaise Bouwfonds. Celle-ci, spécialisée &ola dans limmobilier résidentiel et
I'immobilier de bureaux, est associée a la bancqaoBank et qui développe des lotissements
a la fois en France et aux Pays-Bas (ainsi queirdendbilier d'entreprise en Allemagne
notamment).

Enfin, parmi les opérateurs en lle-de-Frgnoeus avons repéré la société "les
Nouveaux Constructeurs” qui a aussi une activit@rdenotion immobiliere résidentielle en
Espagne sous le nom de "Premier".

1.2. ... et qui dominent la production des lotiserta et des maisons individuelles

Les principaux promoteurs nationaux, qui sont &gaint des promoteurs
“internationaux”, produisent plus de 40% des lefissnts "groupés" en lle-de-France (317
sur les 730 lotissements construits, soit 43,5%daesements construits entre 1999 et 2007)
et pres de la moitié des maisons produites damgoeede lotissements (8793 maisons sur les
17625 construites au cours de la période étudoited8,9%).

Une étude au niveau départemental et communah $ocalisation des réalisations de
ces promoteurs, montre que ces cing promoteurs lesemdévelopper des préférences
départementales et communales assez nettes (C20lef). C'est ainsi le cas de Bouygues
dans les communes de Corbeil-Essonnes ou dantelasuvelle de Marne-la-Vallée.

Dans le contexte francilien on constate bien, gesrprincipaux promoteurs, une
concentration importante des acteurs économiqueBTdu et de la promotion immobiliere.
Les grandes entreprises, c'est-a-dire de niveaonadtde travaux publics et de construction
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ont ainsi profité des importantes restructuratidasces filieres au cours des années 1980. Il
semble que, dans ce cadre, la finance internaégoak un réle important dans la définition
des produits proposés et dans le choix des lotialisa C'est ce que nous proposons d'étudier
dans un deuxieme temps.

2. Des types de lotissements bien différenciés

L'un des objets de notre recherche consiste andiéter s'il existe réellement, en lle-
de-France, un modeéle standardisé de lotissemesitlendiels périurbains, et a savoir par qui
ces lotissements sont produits, en particulier quagls types de promoteurs : promoteurs
nationaux ou locaux, ou promoteurs internationaux.

Nous présentons ici un premier exemple de typelatgs lotissements franciliens
issue du traitement de la base de données du GRECA&NE base concerne la quasi totalité
des lotissements neufs produits entre 1999 et pa0des promoteurs. Nous avons pu étudier
715 lotissements dans la grande couronne frano#igoour la période 1999 - 2007, soit
environ 17200 maisons individuelles, sans commsridgements d'habitat collectif parfois
associés aux maisons individuelles en lotissement.

Une premiere opération de classification ascermrdaidérarchique permet de distinguer
six types de lotissements en lle-de-France, cgfieldgie en 6 classes exprimant 41% des
différences entre les lotissements de la grandeooe francilienne.

Le choix des variables étudiées influencant lailtas de la typologie, il semble
important de revenir, méme rapidement, sur ce cliRaxmi ces variables, nous avons choisi
certaines d'entre elles qui présentent la plus oinsngrande _hétérogénéité des lotissements
en termes de taille des parcelles et de taillelagsments. De méme, nous avons retenu une
variable prenant en compte la présence ou nongigrients collectifs. Il semble en effet que
cet éléement distingue assez nettement les lotiggsnpeoduits par les différents promoteurs
étudiés. C'est par ailleurs un élément importansd'étude d'une éventuelle "standardisation
des paysages". Nous avons également choisi derretenvariable concernant la localisation
des lotissementau sein de la commune et son accessibilité :dawie moyenne a la gare.
Ceci pour vérifier une hypothése forte, a savoie ¢gs promoteurs internationaux ont un
poids tel dans les négociations avec les acteaemijoqu'ils ont la possibilité de choisir plus
facilement la localisation des lotissements qupiteduisent. L'étude de cette localisation
apparait donc comme un élément clé dans la commsiEmedes logiques de production des
lotissements et dans les formes produites. Un atelic permet de mesurer la taille des
opérationset deux indicateurs permettent de qualifier_lariding" des lotissemenfgoduits
ainsi que, en creux, le type de clientele vis@s pirix standardisés des logements ainsi que la
surface maximum des maisons vendues.

Afin de compléter la description de cette typodpgious avons ensuite croisé avec
chacune des classes, des données qualitativesnigtdit pas possible d’inclure dans les
calculs de la CAH et qui concernent les types dempteurs des lotissements et leur
localisation par département. Il apparait qu'ilsexiune relation entre le type de promoteur
(promoteur traditionnel ou promoteurs internatiof)aet les types de lotissements identifiés
par la classification, de méme qu'il existe unatreh entre ces types de lotissements et le
département dans lequel ils se situent.



Figure 1. Arbre de classification des 6 types disdements présentés
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Tableau 1. Profils des types de lotissements (valewyennes).

Ratio entre Ratio entre
Ratio entre la le nb de la superficie
superficie piece du plus
de la plus minimum et grand
Ratio entre le nb grande le nb de logement et Superficie
de logements parcelle du piéces la superficie de la plus Nb total
collectifs et le nb lotissement maximum du plus petit grande de
de logements et celle dela | des maisons | logement au maison du maisons
Types de Distance a la dans le plus au sein d'un sein d'un Prix lotissement du
lotissements | gare (en km) lotissement petite parcelle | lotissement | lotissement | standardisés (en m?) lotissement
1 1,9 0,1 1,9 1,3 1,2 -0,6 106 22
2 1,4 3,8 1,7 1,2 1,2 -0,3 110 13
3 1,7 0,1 2,2 1,3 1,5 0,3 156 40
4 2,2 0,2 51 15 1,8 0 146 28
5 6,1 0,2 2,2 1,3 15 -0,3 130 27
6 1,8 0,1 1,8 1,2 1,3 1,4 157 15
Moyenne
pour
I'ensemble
étudié 2 0,5 2,1 1,3 1,3 0 128 24

La classification montre que les éléments quiirtdsient d'abord les types de

lotissement sont la taille maximum des maisonsut prix ainsi que la plus ou moins grande
homogénéité des lotissements avec, dans une maimekare, la taille du lotissement. Deux

groupes principaux se dessinent ainsi : d'un déglotissements de standing et, de l'autre,
des lotissements aux maisons moins grandes etemneitharché, dans I'ensemble dans des
opérations de taille relativement réduite et re&tient homogene.

Au sein du premier groupe, un premier type d'eftwesn(type 1) concerne 313
lotissements dont le prix et la surface des logésnsont assez faibles, avec des maisons de
tailles relativement homogenes. lls sont moyennénpeaches de la gare. On peut les
considérer comme des lotissements destinés a aesesl moyennes ou a des ménages plutot
jeunes (sans enfant ou avec un seul enfant). Gissdments sont surreprésentés dans le val
d'Oise, méme si 35% d'entre eux sont localiséseemeSt Marne. De méme, 60 % de ces



lotissements sont produits par des promoteursitimadels” ou locaux, mais on observe une
"spécialisation" de Bouygues dans la construct®caltype de lotissements.

Un deuxieme type (type 2), relativement prochgdamier, concerne 73 lotissements
qui pourraient étre qualifiés de "petits lotissetaarentraux, mixtes, pour classes moyennes".
lls sont plus proches de la gare que le profil mpys/ec des maisons de taille homogéne
(parcelle et logement) et petites dans I'ensendiele Jotissements de petite taille, avec un prix
relativement bas, et surtout une proportion impdeiade logements collectifs associés au
programme. C'est la principale particularité desissements de cette catégorie. Ces
lotissements sont particulierement surrepréserags k& val d'Oise (méme s'ils ne sont que 17
% des lotissements de cette classe a étre darépeeteiment) et la Seine et Marne (46 % des
lotissements de cette catégorie sont localisés cankepartement). Bouygues, Bouwfonds et
les Nouveaux Constructeurs semblent particulierémspeécialisés dans ce genre de
lotissements (méme si 64% des lotissements de p=e dgnt produits par des promoteurs
locaux).

Au sein du deuxieme groupe, dans lequel les Etigmts sont en général plus "haut
de gamme", avec des maisons de taille et de pués| trois types de lotissements sont assez
proches et un quatriéme se distingue de facon rptie. Le premier de ces types (type 3)
concerne 144 lotissements qualifies de "grandsdethents haut de gamme, assez proches
des centres". lls sont en effet plus proches dmta que le profil moyen, avec des logements
de taille assez hétérogene, mais en moyenne hiergphnds que le profil moyen et surtout ce
sont de grands lotissements. Par ailleurs, lesamsig sont chéres. 40% de ces lotissements
sont situés en Seine et Marne, mais ils sont velaient surreprésentés en Essonne. 30% de
ces lotissements sont produits par Kaufman, qua@ptrés spécialisé dans ce genre de
"produit".

Le deuxiéme type de ce groupe (type 4), prochtyplel 3, concerne un nombre assez
faible de lotissements (37) et présente de graotisséments avec des logements et des
parcelles de tailles trés variées, mais dans Febkeplus vastes que le profil moyen. lls sont
egalement un peu plus éloignés de la gare. Prisrdeitié de ces lotissements sont situés en
Seine et Marne, ils sont sous-représentés dansaled\®ise. Plus de la moitié de ces
lotissements sont produits par des promoteurstivadels, mais c'est surtout Nexity qui
apparait assez nettement spécialisé dans ce typwodeammes (il produit 21% de ces
lotissements), contrairement a Bouygues et Kaufrassgz nettement sous-représentes.

Le troisiéme type de ce groupe (type 5) concédeegrands lotissements, de gamme
moyenne, loin des centres”. Ces 42 lotissements camactérisés par leur éloignement
important de la gare (donc du centre en généjaleur relative hétérogénéité concernant la
taille des maisons, et le fait que ce sont de grdmtissements. Leur prix est dans I'ensemble
inférieur au profil moyen. Ces lotissements sohiés pour 45% en Seine et Marne, ou ils
sont plutét surreprésenteés, et ils sont surtouepusentés en Essonne. En revanche ils sont
sous-représentés dans les deux autres départenmerts grande couronne. 30% de ces
lotissements sont produits par Nexity, qui semid¢tement spécialisé dans ce genre de
lotissements, tandis que les promoteurs "tradittsin sont sous-représentés dans la
production de ce type.

Enfin, le dernier type de lotissements, le plusctijue, (type 6), pourrait étre qualifié
de "petits lotissements de luxe dans les Yvelingésncerne 123 lotissements moyennement
proches de la gare, dont les maisons sont encotailierelativement homogéne, mais qui
sont également nettement plus grandes et plus <hire celles du profil moyen. Ces
lotissements de petite taille sont situés de fagettement préférentielle dans les Yvelines et
dans une moindre mesure dans le val d'Oise, et@onliuits a 64% par des promoteurs
locaux ou "traditionnels”. On note une petite saésation de Kaufman dans ce type de



lotissements et surtout le fait que Bouygues etitiesont particulierement sous-représentés
dans la production de ces ensembles.

Conclusion provisoire et perspectives de recherche

Une premiére conclusion, issue du traitement endoecomplet de notre base de
données, tend a montrer qu'il existe bien desioektentre certaines caractéristiques
morphologiques des lotissements et les promotawrsmsont les producteurs. Cependant, ce
qui semble surtout se dégager est la spécialisatemn promoteurs dans des gammes de
"produits” immobiliers assez nettement différencigs qui tendrait a souligner le fait que le
marché de la promotion immobiliere, loin d'étreséeteur traditionnel et local dont il a encore
I'image, est aussi travaillé par des logiques coroiaes classiques qui sont plus souvent a
I'ceuvre dans la production de biens de consommetiorante.

Il reste que la forme des lotissements, et levaatare plus ou moins homogene et
standardisé dépend également de la facon dordritspsoduits et de qui intervient dans cette
production (promoteurs mais également responsglalsques locaux ou nationaux, futurs
acquéreurs). L'un des themes d'études qui estefargement a approfondir reste le systéme
d'acteurs intervenant dans cette production. Kjits'alors de comprendre comment ces
derniers interagissent avec les autres acteursi¢plet privés) de la production des espaces
périurbains. Nous nous attachons ainsi a obsemement les promoteurs internationaux
s’adaptent aux conditions environnementales, ¢eiaies, réglementaires et politiques
locales, pour réaliser leur production de lotissetsie
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