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Xavier Timbeau / OFCE / École Urbaine de Sciences Po
David Miet / vv.energy / Villes Vivantes

C’est avec un immense plaisir que nous recevons aujourd’hui des centaines d’étudiants, chercheurs, 
professionnels et élus pour débattre, pendant deux jours, des nouvelles perspectives ouvertes par ce 

que nous avons choisi d’appeler « les villes organiques » :

Les habitants sont-ils la clé pour débloquer une production massive de logements abordables ?
Nos métropoles peuvent-elles devenir d’immenses villages ?

 L’accès au logement abordable et la démographie sont-ils liés ?
 Pour réduire nos émissions carbone, faut-il concentrer ou déconcentrer les emplois ?

La densité urbaine est-elle vivable, soutenable ?
Quelle géographie urbaine et rurale pouvons-nous dessiner et faire émerger pour la France de 2050 ?

 Doit-on encore construire : où, quoi, comment ?

Un tel moment de réflexion, rassemblant penseurs et faiseurs, n’a jamais semblé aussi important 
alors que le logement, l’immobilier et la construction s’enfoncent dans une crise profonde, qui est en 

réalité une crise d’aménagement du territoire.

Il nous faut, dès aujourd’hui, répondre à cette double question : sortir de la crise, oui.

Mais pour aller dans quelle direction ?
Et selon quels modèles opérationnels ?

Bons débats !
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Ouverture : développement organique 
et villes soutenables

La densité, quadrature des politiques d’aménagement

Construire des villes vivables

Soutenabilité des densités urbaines

Soutenabilité et géographie du logement

Crise du logement... et si ?
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Le colloque sera bilingue anglais - français : des casques et interprètes seront mis à disposition de l'ensemble des participants
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OUVERTURE : PRODUIRE 
DES VILLES ORGANIQUES

Emmanuel Grégoire, Premier Adjoint à Ville de 
Paris, chargé de l’urbanisme, de l’architecture, 
du Grand Paris, des relations avec les 
arrondissements et de la transformation des 
politiques publiques, débutera la première 
journée du colloque en nous présentant un 
portrait organique de Paris : fruit de siècles 
d’histoire, et de toutes les ferveurs, elle a 
su épouser, et magnifier, les grands plans 
d’aménagement comme la vitalité populaire. 
Une ville que certains disent aujourd’hui « finie », 
mais dont le désir qu’elle suscite, continue 
de grandir. 

En 1954, 2 850 000 habitants avaient la chance, 
le bonheur de vivre dans Paris. 70 ans plus 
tard, ce sont quelques 700 000 habitants, soit 
un quart de sa population, qui lui manquent : 
l’équivalent des habitants de l’ensemble des 
communes d’une grande métropole régionale 
comme Nantes !

Alors que le désir de vivre à Paris ne faiblit pas, 
Paris est de plus en plus rare, et inaccessible : 1 
Français sur 15 vivait dans Paris intramuros en 
1954, seulement 1 Français sur 30 aujourd’hui.

- Paris peut-elle, et doit-elle, accueillir plus, 
mieux ?
- Peut-elle, et doit-elle, grandir encore ? 
S’agrandir ? S’ouvrir ?
- Pouvons-nous apprendre de son histoire, 
peut-elle servir de modèle pour imaginer, 
penser et conduire une évolution organique 
de l’Ile-de-France dans son ensemble ?

David Miet, co-fondateur et CEO de Villes 
Vivantes, explorera les voies ouvertes par 
l’idée de faire, de tous les habitants, des 
acteurs de plein droit de l’aménagement 
des territoires, et de la ville organique, une 
méthode.

L’acte de construire est aujourd’hui au cœur 
d’une équation complexe, qui rend délicat, 

incertain, ce qui était hier considéré comme 
acquis, prévisible.

Les phénomènes de littoralisation et de 
métropolisation, que l’on observe sur tous 
les continents, semblent faire bouger les 
lignes en France également, ce pays aux 333 
arrondissements.

Le ZAN vient aujourd’hui poser une première 
contrainte forte, un cadre. La réduction des 
émissions carbone, notamment celles induites 
par les mobilités du quotidien, exprime 
une exigence quant au chemin à suivre : 
les territoires actuels sont aménagés pour 
une économie dans laquelle la ressource 
énergétique est abondante. Quelle direction 
doivent-ils prendre si l’énergie disponible se 
raréfie ?

L’évolution du monde du travail, du marché 
de l’emploi, la plus grande mobilité mais 
aussi la plus grande précarité professionnelle, 
changent la donne.

Nos besoins d’habitat, de mobilité et d’accès 
aux opportunités d’emplois, se renouvellent. 
La France réenvisage un avenir pour son 
industrie et un futur soutenable pour son 
agriculture. Elle entre dans une crise du 
logement dont nous ne mesurons pas encore 
les conséquences.

Où, comment, quoi et pourquoi devrions-nous 
construire ?

Et si nous prenions :
	- Les désirs des habitants, comme ressource ?
	- Leurs besoins, comme projet ?
	- La multitude de leurs initiatives, comme 

méthode ?
	- Les savoir-faire et les progrès de nos 

(nouveaux) métiers, comme antidotes à nos 
utopies et fantasmes collectifs ?
 

Grégoire, E. (2020). Paris n’est pas une ville, c’est un monde. Les Petits matins. 

Grégoire, E. (2023). La Maison brûle, mais nous ne regardons plus ailleurs. A propos du Plan local d’urbanisme 
bioclimatique de la ville de Paris. Terra Nova, octobre 2023. 

Miet, D. (2023). Nos « solutions » à la crise du logement ne sont pas à la hauteur du problème, du phénomène, mais 
aussi, de l’opportunité. Le guide des villes vivantes, avril 2023. 

Miet, D., et al. (2023). Sur le cycle de vie d’un logement, les émissions de mobilité induites par sa localisation sont très 
largement supérieures à celles liées aux postes de construction, de maintenance et d’exploitation cumulés. vv.energy, 

avril 2023. 

Miet, D, Caraire D. et al. (2020). BIMBY BAMBA BUNTI : dépasser le modèle de la promotion immobilière pour 
métamorphoser la ville. Opérations Immobilières / Le Moniteur n°130, décembre 2020.

Miet, D. (2023). De quel « Grand Ouest » la France de 2050 peut-elle rêver ? Le guide des villes vivantes, janvier 2023.
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Les modèles de micro-urbanisme spontané ou 
l’émergence de Tokyo 
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Comment passer à l’échelle les logements accessoires (ADUs) 
en Californie et dans l’Oregon ?  


���	�
���������������������������
��
�������	��
����

L’auto-promotion accompagnée : un modèle économique pour 
la production massive de logements abordables en France 
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DÉBLOQUER 
LA PRODUCTION 
« BOTTOM-UP » 

DU LOGEMENT ABORDABLE
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LES MÉTROPOLES 
«  BOTTOM-UP  » : VERS 

DES MÉGA-VILLAGES ? 
PART.1

Jorge Almazán est architecte et urbaniste, basé 
à Tokyo.

Il présentera en France, pour la première fois, 
son ouvrage publié en 2022, sur les modèles 
de développement urbain spontanés qui 
caractérisent l’urbanisme de la capitale 
japonaise : « Emergent Tokyo : Designing the 
Spontaneous City » dans lequel il tente de 
faire émerger des schémas qui permettent de 
comprendre comment l’une des plus grandes 
métropoles au monde est également l’une des 
villes les plus vivables et abordables.

Jorge Almazán a monté sa propre agence, Jorge 
Almazán Architects, qui opère des projets au 
Japon et en Espagne et il enseigne aujourd’hui 
au Center for Space and Environement Design 
Engineering à la Keio University de Tokyo dont 
il dirige également le Studiolab, une plateforme 
de recherche et d’innovation en design.

Son travail de recherche porte sur la relation 
entre les différentes échelles de la ville, de 
l’intérieur des bâtiments aux bâtiments eux-
mêmes jusqu’aux différents quartiers avec pour 
cœur d’étude la mégalopole tokyoïte.

Tokyo-Yokohama est la plus grande aire urbaine 
au monde, avec environ 38 millions d’habitants. 
La métropole recouvre les préfectures de 
Tokyo, Kanagawa, Saitama et Chiba avec une 
population qui a augmenté de plus de 30% 
en 50 ans.

Tokyo est souvent citée comme l’exemple 
d’une réforme efficace du cadre règlementaire 
avec la suppression, dans les années 1990, de 
nombreuses restrictions à la construction, 
permettant une densification organique et 
la démultiplication de l’offre de logements, 
abordables, parce que produits par micro-
projets, selon les besoins. La ville a connu un 
développement urbain intégré et structuré 

par un réseau de transports en commun 
efficace et un tissu urbain relativement 
bas, essentiellement constitué de maisons 
individuelles, et irrigué par des petites rues à 
échelle humaine ponctuées de commerces, 
d’activités et de services de proximité.

Tokyo apparaît donc comme l’un des 
archétypes de la ville organique.

Nous évoquerons avec Jorge Almazán les 
potentielles causes d’un tel dynamisme et 
équilibre urbains.

Relèvent-t-elles :
	- D’un code d’urbanisme national peu 

contraignant sur les questions de gabarit, de 
densité et d’usage des parcelles dédiées à 
l’habitation ?
	- D’une prédominance du gouvernement 

national en matière d’aménagement du 
territoire ce qui limite le phénomène du NIMBY 
(Not In My BackYard) ?
	- D’une approche juridique « de plein droit » 

qui élimine les longues procédures d’examen 
discrétionnaire ? (Si un projet est conforme 
au zonage, il obtient un permis relativement 
rapidement. Il en résulte une certaine 
facilitation de la construction et la création 
d’une offre de logement très abordable malgré 
l’attractivité de la capitale).
	- D’une architecture japonaise qui prend le 

parti de construire des bâtiments élancés sur 
des parcelles étroites ?

Almazán , J., Studiolab, (2021). Emergent Tokyo: Patterns of Spontaneous Micro-urbanism. Goff Books. 

Almazán , J., Tsukamoto, Y. (2009). Tokyo Public Space Networks at the Intersection of the Commercial and the 
Domestic Realms (Part III). Journal of Asian Architecture and Building Engineering -

 J ASIAN ARCHIT BUILD ENG. 8. 461-468. 

Canonica, K., Almazán , J. (2022). Coexistance of industrial production and urban living in Tokyo’s neighborhoods 
(part 2): typological study on the architectural composition of residence-combined factories in Sumida Ward. Journal 

of Architecture and Planning (Transactions of AIJ), Vol 87. 

Choe, S., Almazán , J., Bennett, K. (2016). The extended home: Dividual space and liminal domesticity 
win Tokyo and Seoul. URBAN DESIGN International. 21. 

Inoue, G., Hara, R., Sakura, H., Almazán , J. (2018). The design and management of common spaces for local 
communities: A case study on eight renovation projects. Journal of Architecture and Planning (Transactions of AIJ). 

83. 2453-2463.

Mizuguchi, S., Almazán , J., & Radovic, D. (2016). Urban Characteristics of High-density Low-rise Residential 
Areas in Tokyo. NAJUA: Architecture, Design and Built Environment, 26, 139. 
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DÉBLOQUER 
LA PRODUCTION  

«  BOTTOM-UP  » DU 
LOGEMENT ABORDABLE

Connaissez-vous les ADUs ? Les « Accessory 
Dwelling Units » ?
 
Ce sont les logements dits « accessoires » qui 
se développent aux États-Unis, notamment 
dans les États qui connaissent une profonde 
crise du logement : l’idée est de mobiliser 
les volontaires parmi les propriétaires d’une 
maison qui pourraient en construire une 2ème, 
plus petite (« accessoire »), dans le jardin.
 
Les ADUs forment, outre-Atlantique, un 
véritable mouvement, initié par des habitants, 
des associations, bénéficiant de conseils 
d’experts, d’élus locaux et de chercheurs 
engagés.
 
Parmi eux, Kol Peterson, fondateur de la société 
Accessory Dwelling Strategies à Portland 
dans l’Oregon.   Il est  l’auteur de « Backdoor 
Revolution - The Definitive Guide to ADU 
Development », ouvrage qui aborde la question 
des coûts, du financement, de la conception, et 
des obstacles règlementaires à lever pour faire 
des ADUs une option réaliste pour produire des 
biens abordables à grande échelle.
 
Il nous présentera, chiffres à l’appui :
	- Les actions de lobbying auxquelles il 

contribue, qui visent à la création d’un rapport 
de force permettant d’obtenir le déverrouillage 
règlementaire - la légalisation - des ADUs,
	- L’accompagnement et la formation des 

porteurs de projets,
	- Les premiers résultats observés depuis les 

grandes décisions de légalisation prises, entre 
2018 et 2022, par la Californie, l’Oregon, mais 
aussi des villes comme Portland, Seattle et Los  
Angeles.

Qu’en est-il en France ?

Notre pays possède cette singularité d’assurer 
une grande partie de sa production de 

logements selon un modèle dans lequel la 
maîtrise d’ouvrage du projet de construction 
est réalisée par un particulier, qui sera dans 
la majorité des cas, le futur occupant du 
logement.

Cette filière est celle de la maison que les 
particuliers font bâtir sur un terrain dont 
ils ont préalablement fait l’acquisition. 
Elle s’est essentiellement développée en 
étalement urbain au cours du XXème siècle, 
mais certains acteurs la déploient aujourd’hui 
en renouvellement urbain grâce à un 
accompagnement spécifique, selon le principe 
désormais bien connu en France du BIMBY.
 
Nous bénéficions donc de deux filières de 
production : la promotion classique, qui 
produit pour l’essentiel des appartements en 
collectif, et « l’auto-promotion », qui produit des 
maisons, avec deux modèles opérationnels et 
économiques distincts.
 
Lucas Pouvreau, géographe et urbaniste, 
directeur des études chez Villes Vivantes, a 
étudié dans plusieurs dizaines de territoires, 
les dynamiques de ces deux filières, aidant les 
collectivités à activer les leviers opérationnels 
pour mettre chacune d’elles au service des 
politiques publiques d’aménagement du 
territoire et de l’habitat.
 
À travers le décryptage de leurs modèles 
économiques et spatiaux, il apportera un 
éclairage nouveau sur la production du 
logement abordable et ses déterminants.

Peterson. K. (2018). Backdoor Revolution: The Definitive Guide to ADU Development. 
Accessory Dwelling Strategies, LLC.

Peterson. K. (2019). The Birth and Evolution of Mobile ADUs. buildinganadu.com, December 2019.

Peterson. K. (2020). Can your ADU save the U.S.? buildinganadu.com, December 2020.

Peterson. K. (2023). Mission-Driven Affordable ADU Programs. An Analysis of Contemporary ADU Programs that 
Enable ADUs to Serve Lower Income Households Aim to Build Wealth for, or Provide ADUs as Housing for, 

Low-and-Moderate Income Households. Report, March 2023. 

Pouvreau. L. (2023). L’auto-promotion accompagnée : un modèle économique pour la production massive de 
logements abordables en France. Le guide des villes vivantes, novembre 2023.

Pouvreau, L. (2023). Arc Sud Bretagne : comment améliorer la qualité de la densification douce spontanée ? 
Le guide des villes vivantes, juin 2023.
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Opérer la densification douce des premières couronnes 
de la métropole de Toronto
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La surélévation des bâtiments : potentiels, obstacles 
et solutions à l’exploitation du foncier aérien des villes
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Infrastructures, formes urbaines et performances 
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ACCÉLÉRER 
L’ACTIVATION DES 

RESSOURCES CACHÉES 
DES MÉTROPOLES

Les métropoles ont-elles dit leur dernier 
mot ? Voient-elles leur attractivité s’essouffler, 
leurs ressources foncières se tarir ? Sont-elles 
bloquées, dans l’impasse des grands projets ?

Alors que le ZAN émerge comme une 
priorité  des pouvoirs publics,  beaucoup se 
posent la question symétrique : si l’étalement 
urbain est stoppé, où allons-nous pouvoir 
continuer à accueillir les nouveaux habitants ?

Nos jardins et nos toits, et tous les microfonciers 
en général, sont-ils la clé pour faire du foncier 
métropolitain une ressource vivante et 
renouvelable ?

Au Canada, le programme de recherche 
action  ReHousing, co-porté par l’Université 
de Toronto, le Tuf Lab et LGA Architectural 
Partners croise les approches architecturales 
et du design urbain., pour évaluer le potentiel 
et trouver les conditions d’activation d’une 
densification douce des  1ères couronnes  de 
Toronto. En partant de cas pratiques, 
les chercheurs explorent des modèles 
économiques et architecturaux, ainsi que 
des propositions d’évolutions règlementaires 
en faveur d’une densification à la parcelle 
qui réponde, à leur propre initiative, aux 
besoins des habitants propriétaires et futurs 
occupants de la ville la plus chère du Canada. 
Michael Piper, coordonnateur du projet et 
professeur associé à l’Université de Toronto 
nous présentera ces travaux.

Si les métropoles possèdent un 
potentiel d’accueil immense au sein de 
leurs  1ères  couronnes, un autre potentiel se 
dessine… dans les airs !

Lorsque l’emprise au sol est restreinte, l’option 
de la surélévation se fait jour. Certes, les droits 
à bâtir aériens sont  limités par les hauteurs 
autorisées au sein des règlements d’urbanisme, 

lesquels sont très contraintes par l’acceptabilité 
sociale de la densification. Mais ce potentiel 
situé au sein d’enveloppes déjà autorisées 
pourrait-il être exploité ? Existe-t-il un modèle 
économique viable ? Sous quelles conditions 
les copropriétés sont-elles en mesure 
de s’y engager ?

Géraldine Bouchet-Blancou,  chercheuse 
rattachée au lab.AMUP et à l’INSA Strasbourg, 
enseignante à l’Ecole nationale supérieure 
d’Architecture de Strasbourg et docteure en 
architecture et urbanisme, a porté un travail 
de recherche, en partenariat avec UPFACTOR, 
pour évaluer le stock foncier aérien et les 
conditions de son activation dans plusieurs 
métropoles françaises. Elle comparera trois 
approches de politiques publiques ayant 
cherché à mobiliser cette ressource : Genève 
(loi de 2008), la France (loi ALUR en 2014, 
suppression du COS), et l’Angleterre (les PDR 
rights on upward extension, 2020).

Ces ressources cachées, pour construire et 
accueillir plus, permettront-elles de renforcer 
la qualité de service des lignes de transport en 
commun desservant les premières couronnes 
des agglomérations ? Le niveau de service 
que connaissent les villes centre peut-il y être 
étendu ? Peut-on agrandir le cœur de nos villes ? 
A quelles conditions ?

Thierry Mallet, président du Groupement 
interprofessionnel du Transport et de la 
Logistique et PDG du groupe Transdev depuis 
2016, acteur mondial de la mobilité, évoquera 
ainsi les paramètres qui pourraient aider les 
collectivités à augmenter les performances 
sociales et environnementales de leurs 
systèmes de mobilité.

 

Bouchet-Blancou, G., Mignery, D. (2023). La surélévation des bâtiments. Densifier et rénover à l’échelle urbaine.
 Le Moniteur. 

Bouchet-Blancou, G. (2020). Manifeste pour un urbanisme circulaire. Pour des alternatives concrètes à l’étalement de 
la ville, Sylvain Grisot, Nantes : Dixit, 2020. Flux, 119-120, 197-199. 

Bouchet-Blancou, G. (2020). Préfabrication de l’habitat. Une histoire technique et culturelle. L’Harmattan. 

Lam, E., Sommer, R., Piper, M. (2023). Housing Multitudes. Canadian Architect Magazine, March 2023.

Mallet, T. (2017). Les déserts de mobilité ne sont pas une fatalité. Constructif, 48, 65-67. 

Mallet, T. (2022). Voyage au coeur de la mobilité. Le cherche midi.

Speckert, C. (2023). Unlocking the « Missing Little » in Toronto’s Housing Supply. Azure Magazine, March 2023.

The University of Toronto, John H. Daniels Faculty of Architecture Landscape and Design and LGA Architectural 
Partners. ReHousing research initiative. rehousing.ca. 
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COOPÉRER AVEC DES 
MILLIERS D’HABITANTS 

POUR CONSTRUIRE 
DES TERRITOIRES 

ABORDABLES

Au-delà des comptages et des concertations, 
initiés et orchestrés par les techniciens et les 
collectivités, les habitants ne sont-ils pas, en 
puissance, les acteurs opérationnels qui nous 
manquent pour résoudre les grands problèmes 
de nos territoires ?

Ne devrions-nous pas, urbanistes, aménageurs, 
élus, quitter l’approche exclusivement « top 
down » dans laquelle nous persistons depuis 
des décennies, dans les domaines de la mobilité 
comme de l’habitat, à l’égard des habitants ?

Le covoiturage l’a démontré sur les trajets 
de longue distance : les particuliers et leurs 
véhicules constituent une solution opérante, 
à faible coût et fort impact, pour desservir tous 
les recoins du territoire de façon humaine et 
régulière. Cette prouesse peut-elle être 
amplifiée et franchir de nouveaux paliers ? Peut-
elle être transposée au sujet, plus complexe, de 
la mobilité quotidienne et des trajets domicile 
travail en particulier ?

Quelques dizaines, centaines, milliers 
d’habitants peuvent-ils créer de nouvelles 
formes d’un « transport en commun » ? A quelle 
échelle ? Selon quel modèle économique ? Avec 
quelle implication, planification et participation 
de la collectivité et des entreprises ? Et pour 
quel impact, en matière de budget pour les 
passagers mais également de réduction des 
émissions carbone ?

Thomas Matagne, fondateur d’Ecov, exposera 
de quelle façon ce nouvel opérateur, qui 
transforme la voiture en transport collectif dans 
les zones peu denses, propose un nouveau 
service public pour mailler les territoires, 
en créant des lignes de covoiturage qui 
permettent de covoiturer comme on prend 
le bus.

Adrien Tahon, directeur général de BlaBlaCar 

Daily, exposera une autre vision pour le    
déploiement du covoiturage du quotidien 
dans laquelle les trajets hebdomadaires de 
chacun peuvent correspondre avec ceux de 
futurs passagers, via des points de rencontre 
répartis sur le territoire.

En suivant les problèmes, enjeux et idées 
fortes soulevées par ces deux témoignages 
d’opérateur, nous pourrons débattre des 
conditions dans lesquelles ces services sont 
viables : densité minimale et répartition 
spatiale des lieux d’origine et de destination, 
fréquences garanties, participations financières 
des collectivités et des employeurs… Dans 
quelle mesure ces outils « bottom up » du 
transport quotidien sont-ils complémentaires 
des solutions du transport en commun ?

Si ce sont les individus qui guident, demain, 
l’implantation des hubs et le dessin d’une 
large partie des dessertes, quelles nouvelles 
géographies apparaîtront ? Quelles formes 
urbaines, quels aménagements, quels 
processus de densification permettront 
d’augmenter la viabilité économique, ainsi que 
la performance sociale et environnementale, 
du covoiturage du quotidien ?

Si une somme d’usagers est capable - grâce 
à des opérateurs innovants - de dessiner de 
nouvelles lignes du transport en commun, 
une somme d’habitants peut-elle dessiner 
également grâce à des opérateurs innovants - 
les espaces du vivre ensemble à forte densité 
que les collectivités cherchent à créer dans le 
cœur des agglomérations françaises ?

C’est la question à laquelle la Ville de Clermont-
Ferrand est en train de répondre  à travers le 
« démonstrateur de la ville durable » BAMBA, du 
nom du concept que Villes Vivantes a développé 
afin de réaliser les dernières tranches de 
l’écoquartier de la Grande Plaine selon un modèle

Biard. N. (2023). Y-a-t-il un passager dans l’auto ? Que peut-on attendre du covoiturage du quotidien pour la 
transition écologique ? Étude n°5. La Fabrique Écologique, Septembre 2023. 

Colonna d’Istria, G. (2022). BAMBA, naissance du premier lotissement « sur-mesure » de France. Construction / 
La Gazette des communes, décembre 2022. 

Delaunay, T., Ray J.-B., et Lesteven, G. (2017). Qui sera le « Blablacar du quotidien » ? Pour un covoiturage des courtes 
distances ancré dans les territoires. Métropolitiques, mars 2017. 

Ecov (2023). Agir à l’échelle régionale pour le développement du covoiturage. Guide en ligne. ecov.fr, janvier 2023.

Miet, D., Hernandez, A., Caraire, D. et al. (2018). BAMBA, un projet de recherche & développement open source. 
vv.energy, mars 2021.

Miet, D., Hernandez, A., Caraire, D. et al. (2021) Rénovation et reconfiguration : Bunti, une ingénierie de pointe pour 
multiplier par 10 l’effet de levier de l’investissement public. Opérations Immobilières / Le Moniteur N°133, mars 2021.

Rivière, P. (2022). BAMBA Clermont-Ferrand, une façon radicale de repenser la ville durable. 
Le Connecteur, février 2022.
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L’autopromotion accompagnée et copilo-
tée: un modèle économique, pour la 
production du logement abordable en 
France 
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Le logement abordable en Afrique
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BAMBA La Grande Plaine est le 1er lotissement en 
France où chaque lot est découpé sur mesure et 
où chaque projet de construction est, également, 
co-conçu sur mesure en fonction des moyens 
et des besoins effectifs des futurs occupants. 
Une telle approche va permettre de créer 
une centaine de maisons ultra abordables car 
dessinées par et pour chaque habitant.

Gregory Bernard, adjoint au Maire de Clermont-
Ferrand, pourra ainsi nous expliquer :
	- Pourquoi la ville a-t-elle opté pour la maison 

individuelle dense à deux pas du tramway 
clermontois ?
	- Qui sont les habitants volontaires pour 

participer à la co-conception du quartier et à sa 
construction via leur projet particulier ?
	- Comment sont-ils accompagnés, guidés ?
	- Quel niveau de densité, quelle capacité 

d’accueil, quelle forme de mixité sociale un 
tel process « bottom-up » de dessin de la ville 
permet-il d’entrevoir ?

Depuis 10 ans, Villes Vivantes expérimente 
plusieurs modèles de construction de logement 
par l’auto-promotion accompagnée dans 
le diffus, que cela soit par la création d’une 
nouvelle maison dans le jardin (BIMBY) ou le 
réaménagement et la rénovation de surfaces 
existantes (BUNTI).  Amandine Hernandez, 
directrice des opérations et  Denis Caraire, 
directeur de l’impact social, et co-fondateurs de 
Villes Vivantes, nous présenteront ces outils qui 
permettent à chacun de devenir maître d’ouvrage 
au bénéfice de la construction de territoires plus 
durables et plus abordables, dans les secteurs 
tendus et détendus, ruraux et métropolitains, au 
service des personnes âgées à la recherche d’un 
plain-pied bien isolé comme des jeunes ménages 
à la recherche de leur première maison.

COOPÉRER AVEC DES 
MILLIERS D’HABITANTS 
POUR CONSTRUIRE 
DES TERRITOIRES 
ABORDABLES
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LE LOGEMENT ABORDABLE 
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LE LOGEMENT 
ABORDABLE À LA

RESCOUSSE DE LA 
DÉMOGRAPHIE ?

Alors que l’exode rural devait, au siècle passé, 
structurer l’ensemble des politiques publiques 
avec un investissement massif dans les réseaux 
de transport, le logement et le développement 
urbain, certains annoncent aujourd’hui, en 
France, la décroissance des centres urbains à la 
faveur d’une meilleure répartition des habitants 
sur le territoire.

La ruralisation et la démétropolisation 
succéderont-elles à la métropolisation et la 
littoralisation ? Après la crise sanitaire, beaucoup 
ont imaginé que de nouvelles dynamiques 
iraient dans le sens d’une telle réorganisation 
territoriale. Pourtant, les chiffres témoignent 
d’un phénomène contraire : les dynamiques 
antérieures semblent se poursuivre et même se 
renforcer en direction d’un regroupement spatial 
des populations.

Philippe Louchart, démographe de L’Institut Paris 
Région, étudie les dynamiques démographiques 
qui affectent la métropole parisienne : il 
observe que, pour la 1ère fois depuis la fin des 
années soixante, l’essentiel de la croissance 
démographique se situe au cœur de la région et 
non plus en grande couronne : les 2/3 des gains 
de population se localisent dans un rayon de 
20 km autour de Notre-Dame.

Sophie Buhnik, docteure en géographie et 
aménagement des territoires, professeure 
associée à l’ESPI ainsi qu’à l’Université municipale 
de Tokyo, étudie le phénomène de décroissance 
urbaine que connait le Japon depuis 15 ans : 
elle observe que les cœurs métropolitains y 
forment les dernières « poches de croissance 
dans un océan de décroissance », et ce malgré 
des politiques actives du gouvernement pour 
favoriser l’installation des ménages dans les villes 
moyennes.

Jean Coldefy, expert des mobilités, directeur du 
programme ATEC ITS France et co-responsable 

du projet « La France Habitée », s’est attaché, 
pour sa part, à conjuguer depuis 2022, les 
données des réseaux téléphoniques et les 
données statistiques pour proposer une vision 
plus réaliste du peuplement et de l’usage du 
territoire : lorsque l’on considère la présence 
réelle des habitants dans leur territoire de vie, 
demi-heure par demi-heure, certains espaces 
comptent plus de 4 fois plus d’ « habitants.années  » 
que de résidents. Le poids des très grandes villes 
en particulier, est plus fort qu’on ne l’avait mesuré 
jusqu’ici, lorsque l’on considère l’usage réel du 
territoire, et non seulement le lieu de résidence.

L’accès à un logement abordable est sans doute, 
avec d’autres facteurs et contraintes d’ordre 
matériel, l’un des déterminants de la décision 
de faire un enfant, et donc de la démographie.

Mais si les logements abordables sont plus 
difficiles à trouver dans les cœurs métropolitains 
dynamiques, c’est aussi dans ces lieux que 
les dynamiques démographiques observées 
aujourd’hui sont les plus fortes.

Est-ce à dire que des politiques volontaristes en 
faveur du logement abordable dans les territoires 
les plus tendus, recherchés et habités, pourraient 
apporter un soutien à la démographie française 
alors que celle-ci semble marquer le pas suite à 
la crise sanitaire ?

Buhnik, S. (2019). Sponge cities. New perspectives on the progress of urban de-growth in Japan. 
GIS Asie’s article of the month.

Buhnik, S. (2017). The dynamics of urban de-growth in Japanese metropolitan areas: What are the outcomes of urban 
recentralisation strategies? Town Planning Review, 88 (1), pp.79-92.

Lévy, J., Coldefy, J., Piantoni, S., & François, J. (2023). Who lives where? Counting, locating, and observing France’s 
real inhabitants. Preprint, may 2023.

Lévy, J. (2023). La France enfin habitée. Note, la Grande Conversation, septembre 2023. 

Louchart, P. (2014). Démographie : le centre de l’agglomération parisienne à nouveau dynamique. 
Note rapide Société, n° 639. Institut Paris Région. 

Poncelet, T., Louchart, P. Roger, S., Chometon, E., Wittmann, A.-L., Chantoiseau, B., Ciesielski, H. (2018). Évolutions 
conjointes du parc de logements et de la population en Île-de-France. Deux scénarios à l’horizon 2035. 

Insee Analyses Ile-de-France, n°90.
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LE DÉBAT
DÉMÉTROPOLISATION :

UNE HYPOCRISIE 
FRANÇAISE ?

Réindustrialisation, ruralisation, métropolisation, littoralisation : 
quelles géographies pratiques, désirables, soutenables 

pour la France d’aujourd’hui à 2050 ?

La première journée se conclura par le grand 
débat : Démétropolisation, une hypocrisie 
française ?

Arnaud Montebourg, Anaïs Voy-Gillis, 
Magali Talandier et Xavier Timbeau seront 
interrogés par Lily Munson et David Miet 
sur les dynamiques territoriales en cours, les 
potentiels qu’elles révèlent mais aussi leur 
impact sur le développement de l’économie 
française.

Réindustrialisation, ruralisation, métropolisation, 
littoralisation : quelles géographies pratiques, 
désirables, soutenables pour la France 
d’aujourd’hui à 2050 ?

La France peut-elle considérer que la poursuite 
du phénomène de métropolisation, que 
l’on observe partout dans le monde, ne la 
concerne pas ? Peut-elle aller contre le choix 
de nombreux habitants de se donner les 
moyens d’accéder aux bénéfices de l’économie 
ordinaire de proximité qu’offrent les villes ?

Peut-elle continuer à masquer ses difficultés 
à bien loger ses forces vives proches de leurs 
lieux d’emploi derrière le storytelling de la 
démétropolisation ?

La croissance et la décroissance (vertes) sont-
ils deux paradigmes exclusifs l’un de l’autre 
et qui devraient s’imposer, l’un ou l’autre, à 
tous les territoires uniformément ? Ou est-il 
envisageable que certaines parties du territoire 
croissent tandis que d’autre décroissent ? 
Faut-il lire l’avenir des villes moyennes et des 
territoires ruraux de façon globale ou plutôt 
comme une somme de cas particuliers ?

Peut-on raisonnablement attendre de ces 
territoires qu’ils nous offrent les avantages 
de la ville sans ses inconvénients, ou doit- 
on s’affranchir de ce  référentiel urbain pour 

envisager leur futur différemment ?

À quelles contraintes et quelles tendances de 
fond la géographie de l’activité économique 
du pays obéit-elle ? La réindustrialisation 
de l’économie française signifie-t-elle 
nécessairement un retour à l’aménagement 
du territoire français du XIXe siècle ?

Quel contrat global – salaire, accès à un 
logement confortable et abordable, qualité 
du cadre de vie, accès aux opportunités 
économiques, culturelles et sociales, 
perspectives d’évolution, sécurité de l’emploi 
– peut-on proposer à ceux qui souhaiteraient 
contribuer à ouvrir les voies de l’industrie du 
futur ?

Lluansi, O., Voy-Gillis, A. (2020). Vers la renaissance industrielle. Marie B Éditions. 

Montebourg, A. (2013). La Bataille du made in France. Flammarion. 

Talandier, M. (2023). L’économie métropolitaine ordinaire : Invisible, oubliée, essentielle. Autrement.

Talandier, M. (2023). Développement territorial : Repenser les relations villes-campagnes. Armand Colin.

Timbeau, X. (2023). Comprendre les métropoles par l’accessibilité aux emplois. Le guide des villes vivantes, 
décembre 2023.

Timbeau, X. (2021). Comment véritablement investir dans la transition environnementale.
 Alternatives Économiques n°415, septembre 2021. 

Voy-Gillis, A. (2022). Faire de la renaissance industrielle une réalité. Administration, 274, 33-35.  
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LA SOIRÉE
LES NOUVEAUX MÉTIERS 
DE LA VILLE ORGANIQUE

Si l’on en croit ces célèbres paroles, on ne 
transformera pas nos villes sans bouleverser 
les métiers de ceux qui les font ! 

Les villes du XXème siècle ont été pensées et 
bâties par des métiers empreints des idées 
et méthodes propres au XXème siècle : goût 
pour la standardisation et l’industrialisation, 
cloisonnement des disciplines. Les transports, 
l’immobilier, le droit, le patrimoine, 
l’architecture, la construction, le génie civil et 
urbain, l’aménagement, l’écologie, l’hydrologie 
ou encore la thermique des bâtiments … ont 
ainsi chacune produit leurs innombrables 
experts.

Si nous voulons bâtir, au XXIème siècle, des 
villes plus soutenables, plus abordables, 
plus vivantes, plus organiques, alors peut-
être devrons-nous accepter qu’elles doivent 
être façonnées par des métiers et services 

nouveaux, refondés, pluridisciplinaires. 

Pour relever les défis du ZAN, de la rénovation 
énergétique, de la construction bas carbone, 
de la préservation et du renforcement de la 
biodiversité, mais également de l’accueil et 
du logement du plus grand nombre, de la 
réindustrialisation, de la logistique urbaine, 
du développement de la nature en ville, de la 
vivification du lien social et de la protection 
de notre patrimoine … de nombreux acteurs 
ont d’ores et déjà lancé des initiatives, monté 
des projets et conçu de nouveaux métiers et 
services. 

Venez en découvrir 30 qui expérimentent, 
aujourd’hui, de nouvelles façons de faire la 
ville !

Dans la série « les nouveaux métiers du Zéro 
Artificialisation Nette » nous aurons le plaisir 
de découvrir :
•	 L’aménageur du ZAN, par Sophie Drugeon, 
directrice générale de la SPL Melun Val de Seine 
Aménagement.
•	 Le surélévateur, par Didier Mignery, fondateur 
d’Upfactor.
•	 Le micro-promoteur, par Damien Truchard, 
président de LYMO.
•	 L’encodeur du ZAN, par Sébastien Boime, 
dirigeant d’ID de Ville. 
•	 Le décodeur des PLU, par Benjamin Aubry, 
cofondateur d’IUDO. 
•	 Le logeur très social en densification douce, 
par Martin Quenu, responsable immobilier pour 
Solidarités Nouvelles pour le Logement. 
•	 Le notaire innovant, par Adrien Roussel, 
responsable du pôle Immobilier à impact pour 
les Notaires du Quai Voltaire.  
•	 Le géomètre de demain, par Claire Pierrat, 
directrice d’agence pour TT Géomètres Expert.
•	 Le nouvel instructeur du droit des sols, par 
Vincent Le Grand, responsable du premier 
diplôme universitaire « Instructeur du droit des 
sols » proposé par l’Université de Caen.
•	 L’activateur public des fonciers privés, 
par Florence Nassiet, urbaniste, adjointe 
du directeur des Études urbaines pour la 
Communauté d’Agglomération de la Rochelle.
•	 Le défenseur du droit à bâtir vertueux, par 
Olivier Chambord, fondateur de Chambord 
Avocats.

Dans la série « les nouveaux métiers de la 
construction et de la rénovation » nous aurons 
le plaisir d’écouter :
•	 Le constructeur dentellier, par David Lacroix, 
président des Maisons Berval.
•	 Le réhausseur zéro carbone, par Patrick 
Claisse, cofondateur de Surlev.
•	 Le constructeur modulaire, par Charlotte 
Ruedas, directrice des ressources humaines 

de Vestack.
•	  Le rénovateur scalable, par Ariane Komorn,
cofondatrice de la Solive.
•	 Le tailleur de lots sur-mesure par Yannick 
cofondatrice de la Solive.
•	 Le tailleur de lots sur-mesure par Yannick 
Neveu, super urbaniste chez Villes Vivantes.
•	 Le promoteur bas carbone, par Louise 
Montout, directrice du développement chez 
Redman. 
•	 Le chasseur de primes, par Romain Villain, 
directeur général de Heero.
•	 Le logeur ultra abordable, par Xavier Gisserot, 
cofondateur de Hameaux Légers.
•	 L’architecte qui débloque, par Paul 
Lempérière, cofondateur de Villes Vivantes.

Enfin, dans la série « les nouveaux services 
urbains » nous aurons le plaisir d’entendre :
•	 Le revitaliseur de centre-ville, par Sébastien 
de Hulster, cofondateur de Bellevilles.
•	 Le colocationneur, par Simon Guibert, 
directeur et fondateur de Caracol.
•	 Le microtransporteur, par Julie Belloumi, 
directrice des ressources humaines de K-Ryole.
•	 L’opérateur de bus à la demande, par Claire 
Duthu, directrice générale de Padam Mobility. 
•	 Le jardinier des villes, par Léon Garaix, 
directeur de l’École du Breuil.
•	 Le mainteneur prédictif, par Pauline Koch, 
CEO et fondatrice de Sitowie.
•	 L’aménageur bottom-up, par Amandine 
Hernandez, cofondatrice de Villes Vivantes.
•	 L’opérateur d’occupation temporaire, par 
Simon Laisney, directeur général et fondateur 
de Plateau urbain.
•	 Le planteur pour 2050 par Yves Darricau, 
ingénieur agronome et apiculteur.  

20h00

« On ne résout pas les problèmes avec les modes de pensée 
qui les ont engendrés ».
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OUVERTURE : 
DÉVELOPPEMENT 

ORGANIQUE ET VILLES 
SOUTENABLES

La deuxième journée du colloque débutera avec 
le lancement de la chaire «  Dynamiques Urbaines  » 
portée par l’OFCE et l’École urbaine de Sciences 
Po Paris, avec le partenariat de Villes Vivantes, 
sous la direction de Xavier Timbeau, économiste.
 
Parmi ses axes de recherche, trois sujets majeurs : 
l’évolution du tissu urbain et des marchés 
immobiliers, l’étalement urbain et l’évaluation 
des besoins en logements.
 
Les mobilités nous éclairent sur l’utilisation faite 
par les résidents des unités urbaines. Certaines 
unités urbaines sont en déclin, d’autres en forte 
croissance. La distance nécessaire pour servir les 
emplois s’est accrue au cours de 10 dernières 
années dans la plupart des aires urbaines. De 
même, la distance moyenne pour accéder à un 
emploi augmente. Le gradient des prix, dont 
la pente s’est accrue au cours des 10 dernières 
années peut expliquer ce phénomène. Les 
contraintes d’une moindre artificialisation 
des sols et de réduction de la pollution et des 
émissions de gaz à effet de serre obligent à des 
politiques d’aménagement ambitieuses.
 
Le chiffre de 500 000 logements est souvent 
présent dans le débat public. La Stratégie 
Nationale Bas Carbone implique d’utiliser et 
de rénover le stock existant de logements pour 
faire face, autant que faire se peut, aux besoins 
des ménages. Mais le besoin en logement 
devrait être évalué localement. D’autant que 
tous les logements ne se valent pas et que 
les logements qui permettent un accès facile, 
à une distance compatible avec des modes 
de transport non polluants, sont ceux que les 
ménages recherchent.
 
« Mettre au service du débat public en 
économie les fruits de la rigueur scientifique 
et de l’indépendance universitaire », telle est 
la mission de l’OFCE, qui fonde ses travaux sur 
des instruments scientifiques qui représentent 

des investissements de recherche lourds 
et constamment améliorés, les modèles 
économétriques.
 
La construction d’un modèle constitue toujours 
une œuvre de recherche originale mobilisant 
tous les domaines de la discipline, la théorie pure 
comme la théorie des méthodes quantitatives. 
Elle est, comme le dit Robert Lucas, une tentative 
de construire un « analogue de l’économie » 
permettant d’en étudier le fonctionnement. En 
plus des modèles économétriques, l’OFCE utilise 
les données individuelles des ménages et des 
entreprises pour ses modèles économiques 
et pour rendre compte de la dynamique des 
inégalités entre les ménages et de l’hétérogénéité 
entre les entreprises.
 
Ancien élève de l’École Polytechnique et de 
l’ENSAE Paris, Xavier Timbeau est économiste. Il a 
commencé sa carrière au Ministère de l’Industrie 
avant de rejoindre, en 1995, l’Observatoire 
français des conjonctures économiques 
(OFCE), dont il est devenu le directeur principal. 
Il préside la commission Environnement et 
Développement Durable du CNIS.

Madec, P., Parodi, M., Timbeau, X., Joutard, X., Portefaix, P., Aubisse, E. (2023). Quelles difficultés d’accès des 
ménages les plus pauvres au parc social ? Rapport au Défenseur des droits. 

Timbeau, X. (2020). Le récit de la décroissance ne dit pas qui se prive et qui disparaît. 
Alternatives Économiques n°404, septembre 2020. 

Timbeau, X. (2013). Comment construire (au moins) 1 million de logements en région parisienne. 
Revue de l’OFCE 2013/2 (N°128), pages 315 à 340
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CONSTRUIRE 
DES VILLES VIVABLES

Renforcer la densité urbaine et les espaces verts 
tout à la fois : le cas du Danemark  
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Épargner et partager : les deux clés qui peuvent 
faire de la densification douce un outil au service  

du renforcement de la biodiversité
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rafraîchissement et de la lutte contre les îlots 
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LA DENSITÉ,
QUADRATURE 

DES POLITIQUES 
D’AMÉNAGEMENT ?

Au cours des 30 prochaines années, la population 
urbaine devrait gagner 2,2 milliards d’habitants, 
dessinant une perspective d’hyper croissance 
métropolitaine. En Afrique notamment, il est 
estimé que, sur cette même période, le nombre 
de citadins devrait tripler, et la taille des zones 
urbaines, être multipliée par 4 à 6.

Quels outils avons-nous pour accompagner, et 
peut-être magnifier, ce développement humain 
et urbain ? Des villes plus denses, mais mieux 
planifiées, peuvent-elles être une solution pour 
répondre à la crise climatique ? La concentration 
des activités, des infrastructures et des hommes, 
une opportunité pour réduire notre impact 
carbone ? C’est en tout cas ce qu’estime le GIEC 
qui soutient qu’un doublement de la densité 
urbaine pourrait être à même d’entraîner une 
baisse de 25% des émissions des gaz à effet de 
serre. Mais qu’en est-il de la possibilité d’adapter 
ces villes aux conséquences du réchauffement 
climatique ?

La diversité des classements sur les villes les 
plus denses du monde souligne la difficulté 
d’établir un référentiel. Paris serait, selon l’un 
d’entre eux, la 6ème  ville la plus dense du monde 
et, pourtant, elle n’est pas ressentie par ses 
habitants comme aussi intense ou peuplée que 
certaines mégapoles. La densité urbaine peut-
elle, réellement, être un outil efficace au service 
du développement d’un meilleur cadre de vie 
des populations ?

Pour évoquer ce sujet essentiel, nous aurons 
l’honneur de recevoir l’urbaniste et professeur 
du NYU Marron Institute of Urban Management, 
Shlomo (Solly) Angel, également expert pour 
UN-Habitat (United Nations Human Settlements 
Programme),   la  Banque  Mondiale et la Banque 
Internationale de Développement.

Connu pour ses recherches sur les indicateurs 
de mesure de la densité, Shlomo Angel nous 

présentera ce qu’il appelle «  l’anatomie de la 
densité » à la suite d’une analyse conduite sur 
10 métropoles internationales. L’objectif ? Mieux 
comprendre ce qui compose la densité afin de 
pouvoir agir sur ses différents facteurs et ainsi 
dessiner des politiques publiques ciblées en 
faveur d’un développement urbain soutenable.

La densité urbaine, traditionnellement définie 
comme le ratio entre la population d’une ville 
et sa surface, peut également être comprise à 
l’aide de plusieurs indices qui se combinent entre 
eux, comme le taux d’occupation des logements, 
la hauteur des bâtiments, leur emprise au sol 
ou la taille moyenne des logements : c’est ainsi 
que deux villes à la densité comparable peuvent 
générer un fonctionnement, une efficacité mais 
également une perception et un ressenti très 
différents.

Ces outils sont aujourd’hui ceux que Shlomo 
Angel utilise pour guider les plans stratégiques 
de densification urbaine qu’il élabore pour des 
villes à travers le monde, en ajustant notamment 
l’augmentation du taux d’occupation, la hauteur 
des bâtiments, la couverture des parcelles et la 
part résidentielle, en faveur d’une compacité 
vertueuse et désirable pour leurs habitants.

Angel, S., Parent, J., Civco, D.-L., Blei, A.-M. (2012). Making Room for a Planet of Cities. 
Cambridge MA: Lincoln Institute of Lang Policy.

Angel, S. (1990). Informal Land Subdivision in Bangkok. In Baross, P. et al, editors, The Transformation of Land 
Supply systems in Third World Cities. Avebury.

Angel, S., Parent, J., Civco, D.-L., Blei, A.-M., Potere, D. (2011). The Dimensions of Global Urban Expansion: Estimates 
and Projections for All Countries, 2000-2050. In Progress in Planning, Volume 75, Issue 2, 53-108, 2011.

Angel, S., Parent, J., Civco, D.-L., Blei, A.-M. (2011). The Decline in Transit-Sustaining Densities in U.S. Cities, 
1910–2000. In Climate Change and Land Policies, G. K. Ingram and Y. Hong, editors, 

Cambridge MA: Lincoln Institute of Land Policy, 191–210, 2011.

Angel, S., Valdivia, M., Lutzy, R. (2011). Urban Expansion, Land Conversion, and Affordable Housing: The Case of 
Zhengzhou. In China’s Housing Reform and Outcomes, Joyce Y. Man, editor, 

Cambridge MA: Lincoln Institute of Lang Policy, 137-156, 2011.

Angel, S., Blei, A.-M. (2016). The productivity of American cities: How densification, relocation, and greater mobility 
sustain the productive advantage of larger U.S. metropolitan labor markets. In Cities, 

Volume 51, January 2016, 36-51.
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CONSTRUIRE 
DES VILLES VIVABLES

C’est un paradoxe : les villes concentrent les 
activités et les personnes. Elles permettent 
donc, par leur densité et compacité, d’épargner 
les terres naturelles, forestières et agricoles, où se 
joue l’essentiel du combat pour la préservation 
de la biodiversité.

Le ZAN renforce cette stratégie du « land sparing » 
et l’inscrit dans le marbre : quitte à rendre les villes 
invivables, trop peuplées, trop denses ?

La préservation de la nature et des cultures 
n’aura-t-elle pas pour conséquence une 
détérioration inéluctable du cadre de vie des 
citadins et l’élimination de la nature en ville 
à l’heure où celles-ci commencent, déjà, à 
suffoquer lors des épisodes caniculaires ?

Les municipalités se sont ainsi engagées sur deux 
fronts : la lutte contre les effets d’îlots de chaleur 
urbains et le renforcement de la biodiversité avec, 
dans les deux cas, l’intention de ménager une 
plus grande place de la nature en ville. Rendre les 
villes vivables pour leurs habitants nécessitera-t-il 
de dépasser l’opposition ville / nature ? Plusieurs 
solutions d’adaptation sont ainsi expérimentées 
et déployées, certaines nouvelles, d’autres issues 
de savoir-faire vernaculaires.

Clément Gaillard, urbaniste et designer, a étudié 
les pratiques historiques de la construction 
bioclimatique des villes lors de son doctorat. 
Fondateur du bureau d’études Freio - Design 
climatique, il redéveloppe ces schémas 
d’aménagement et techniques au profit de 
projets architecturaux et urbains à diverses 
échelles. Il nous présentera certains d’entre 
eux, en particulier l’étude sur les stratégies de 
rafraîchissement réalisée pour la ville d’Arles.

Tzu-Hsin Karen Chen, géographe, professeure 
et chercheuse en urbanisme et data science 
à l’université de Washington, s’attache, quant 
à elle, à développer une technique de deep 

learning pour reconstituer des images en haute 
résolution de l’évolution des formes urbaines 
et de l’occupation des sols. Avec pour terrain 
d’étude le Danemark, elle découvre, en croisant 
sur près de 20 ans l’évolution du couvert végétal 
et de la densité urbaine, que les régions où la part 
de nature a le plus augmenté sont aussi celles qui 
se sont le plus densifiées.

La densité ne serait donc pas nécessairement 
contradictoire avec le développement de 
la nature en ville ? Voire un vecteur de son 
renforcement ? À quelles conditions ?

Thomas Hanss, paysagiste et cofondateur de 
Villes Vivantes, qui opère depuis 10 ans des 
milliers de projets de densification douce, a 
ainsi cherché une réponse à cette question de 
savoir si la densification pouvait être un levier 
pour améliorer la biodiversité :
- Dans la littérature scientifique dont il nous 
présentera une large revue sur ce point précis ;
- Dans ses propres observations issues des 
expérimentations BIMBY auxquelles il a pu 
prendre part ces dernières années.
 
Les travaux de Thomas Hanss suggèrent que 
l’élément déterminant serait le jardinier plutôt 
que la taille du jardin.

Gaillard, C. (2021). Le climat est-il une ressource ? Cahiers de la recherche architecturale, urbaine et paysagère, 
2021, n°11. 

Gaillard, C. (2020). L’Approche énergétique de l’architecture vernaculaire : genèse et développement. Socio-
Anthropologie, 2020, n°42, Paris : Éditions de la Sorbonne, pp. 67-80. 

Hanss, T. (2023). Jardins en ville et biodiversité : tout n’est pas qu’une question de taille. 
Le guide des villes vivantes, août 2023.

Hanss, T. (2023). La préservation de la biodiversité appelle des villes à la fois plus denses et plus jardinées. 
Le guide des villes vivantes, novembre 2023.

Hanss, T. (2023). Comment la densification douce des tissus bâtis existants peut nous aider à 
préserver les terres naturelles. Le guide des villes vivantes, novembre 2023.

Chen, T.-H. K. et al. (2023). Higher depression risks in medium- than in high-density urban form across Denmark. Sci. 
Adv.9. 

Chen, T.-H. K., Qiu, C., Schmitt, M., Zhu X. X., Sabel C. E., Prishchepov, A. V., (2020). Mapping horizontal and vertical 
urban densification in Denmark with Landsat time-series from 1985 to 2018: A semantic segmentation solution. 

Remote Sensing of Environment, Volume 251, 2020.
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Quel est le lien entre la densité des villes, leur taille 
et leur impact cabone ? Un panorama international
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Devrions-nous habiter en ville ou à la campagne ?
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Pourquoi est-ce que l’intensification urbaine est la 
solution ? Les bénéfices métropolitains de 
la compacité, de la polycentralité et de la densité 
dans les pays de l’OCDE 
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SOUTENABILITÉ DES 
DENSITÉS URBAINES

Les enjeux de transition écologique ont-ils rendu 
obsolète la traditionnelle opposition ville / 
campagne ? L’envolée mondiale des phénomènes 
de littoralisation et de périurbanisation a-t-elle 
définitivement brouillé les cartes de l’urbain ? 

La densité d’habitants est-elle encore un 
indicateur pertinent pour décrire, planifier, 
réguler des territoires dont le fonctionnement 
serait plus soutenable que d’autres d’un point 
de vue environnemental ? Densité et pollution 
sont-elles liées ?

Alors que le taux d’émission de CO2 a plus 
que doublé ces 50 dernières années, avec une 
pollution qui se concentre dans les grands 
centres urbains, faut-il lutter contre l’urbanisation 
croissante, ou chercher à faire des villes et de 
leur croissance l’un des leviers de la réduction 
de notre empreinte carbone ?

Nous recevrons Elisa Dienesch, docteure et 
professeure d’économie rattachée à Sciences 
Po Aix et la Aix-Marseille School of Economics 
qui nous présentera un travail de recherche 
portant sur 1 200 villes réparties dans 190 pays, 
dont les densités de population et les pollutions 
ont été relevées entre 1960 et 2010. Elle nous 
aidera à éclairer ce paradoxe : si les émissions par 
habitant semblent augmenter avec la densité (le 
taux d’urbanisation) de chaque pays, au sein d’un 
même pays, ce sont les villes les plus denses qui 
émettent le moins par habitant.

A ses côtés, Vincent Viguié, économiste du climat, 
professeur et chercheur à l’École des Ponts 
ParisTech et au CIRED, apportera des éléments 
de réponse à l’épineuse question : face au 
changement climatique devrions-nous habiter 
en ville ou à la campagne ? Mais la question ne 
se pose pas seulement à l’échelle individuelle : 
dans la configuration actuelle de nos territoires, 
combien d’entre nous auraient la possibilité 
d’adopter un mode de vie à faible empreinte 

environnementale en choisissant de vivre à la 
campagne, et combien d’autres, en choisissant 
la ville ?

Vincent Fouchier, docteur en urbanisme, 
Directeur Prospective et Conseil de 
Développement de la Métropole Aix-Marseille-
Provence, qui fut aussi le maître d’œuvre du 1er 
et 2nd Schéma Directeur de la Région Ile-de-
France, reviendra, plus largement, sur la nature 
urbanistique du concept de densité : au-delà de la 
limitation des distances parcourues au quotidien, 
et des gains énergétiques et environnementaux 
associés, quels bénéfices peut-on attendre d’une 
politique affirmée en faveur de la densité, de la 
compacité et de polycentralité d’un territoire ? 
L’intensification, sous toutes ses formes, est-elle 
la solution ? Combien d’années sont nécessaires 
pour qu’une telle politique passe du principe au 
consensus, et du consensus aux résultats ?

Dienesch, E., Cerina, F., Moro, A., Rendall, M (2023). Spatial Polarization. 
Economic Journal, 2023, vol 133, issue 649, 30-6.

Dienesch, E., Castells-Quintana, D., Krause, M. (2021). Air pollution in an urban world: A global view on density, cities 
and emissions. Ecological Economics, 2021, 189, 107153.

Fouchier, V. (2022). Les métropoles limitent l’impact environnemental de la population des pays de l’OCDE. 
Revue Urbanisme, novembre 2022. 

Fouchier, V. (2010). Chapitre 7 : Les enjeux spatiaux de la métropole francilienne. In Cailly, L. éd., La France, une 
géographie urbaine. Paris, Armand Colin, « Collection U », 2010, p. 129-148.

Liotta, C., Viguié, V. & Creutzig, F. (2023). Environmental and welfare gains via urban transport policy portfolios 
across 120 cities. Nat Sustain 6, 1067–1076.

Prud’homme, J., Coll, I., Elessa-Etuman A., Viguié V., Coulombel, N. (2017). Coupling spatialized models to evaluate 
the effects of urban densification on air quality in the Paris metropolitan area. International 

Journal of Spatial, Temporal and Multimedia Information Systems.

Viguié, V. (2022). Faut-il vivre en ville ou à la campagne pour être écolo ? Bon Pote, décembre 2022
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SOUTENABILITÉ ET 
GÉOGRAPHIE DU 

LOGEMENT

Y a-t-il assez de logements en France ?

Si construire moins permet de limiter notre 
empreinte environnementale ne faudrait-il 
pas commencer par réoccuper les millions 
de logements vacants avant d’en produire de 
nouveaux ?

Ou n’est-ce pas l’économie dont la géographie 
a muté et qui a, en conséquence, laissé vacants 
des logements construits dans des territoires 
aujourd’hui stationnaires ou en décroissance 
tandis qu’il en manque, de plus en plus, dans 
d’autres secteurs plus recherchés aujourd’hui ?

La France compte près de 38 millions de 
logements, dont la moitié construits après 
1968, dans une ère où l’abondance énergétique 
et le pétrole peu cher ont rendu possibles une 
périurbanisation et un éloignement massif des 
centralités, à l’échelle des bourgs de village 
comme des métropoles.

Mais, en mars 2022, le Baromètre national des 
mobilités de la Fondation pour la Nature et 
l'Homme révélait que 13,3 millions de personnes 
étaient en situation de précarité mobilité en 
France : revenus faibles, budget carburant 
élevé, inaccessibilité des transports en commun, 
dépendance à l’automobile.

Cela explique pourquoi, en région, la géographie 
des tensions sur le marché de l’emploi se 
recoupe avec celle des tensions sur le marché 
du logement. Les nouvelles arrivées d’actifs, 
dans les territoires dynamiques, demeurent 
insuffisantes pour combler les déficits de main 
d’œuvre, grevés par l’impossibilité de se loger à 
proximité des emplois mais aussi, aujourd’hui, 
par la hausse du coût de la mobilité.

Au moment où le coût de l’énergie pourrait 
continuer à s’élever, c’est une partie significative 
de l’aménagement du territoire, et l’économie 

française qui en dépend, qui pourrait faire défaut 
pour des raisons logistiques : si le prix de l’essence 
à la pompe venait à franchir d’autres paliers, 
quelle partie du parc de logements français 
pourrait continuer à être occupée sans plonger 
ses habitants dans la précarité ?

Pour réduire l’empreinte carbone des territoires 
et le budget mobilité des ménages, peut-on et 
doit-on déconcentrer les emplois pour mieux les 
rapprocher des logements ? Ou peut-on, et doit-
on, continuer à construire et à mieux desservir les 
lieux qui concentrent déjà activités et résidents ? 

Ces questions seront évoquées avec :

Jonathan Sebbane, DG de la Sogaris depuis 2015, 
foncière spécialisée en logistique urbaine avec 
plus de 667 000m2 et 13 sites dans le Grand Paris,

Xavier Timbeau, économiste, président de la 
commission Environnement et Développement 
Durable du CNIS et directeur principal de l’OFCE.

Et David Miet, ingénieur, urbaniste et docteur 
en architecture, cofondateur et CEO de Villes 
Vivantes, opérateur de densification douce, et 
directeur de son laboratoire de R&D vv.energy.

Sebbane, J. (2009). La stratégie parisienne du grand Paris des petits pas. Urbanisme, 365, p. 17-21. 

Sebbane, J. (2022). Le Grand Paris : une nouvelle vision de l’immobilier logistique. Administration, 275, 37-39.

Miet, D., et al. (2023). Sur le cycle de vie d’un logement, les émissions de mobilité induites par sa localisation sont très 
largement supérieures à celles liées aux postes de construction, de maintenance et d’exploitation cumulés. 

vv.energy, avril 2023. 

Miet, D. (2023). Pour diviser par deux l'empreinte carbone de la mobilité des Français, il faudra construire.
 Le guide des villes vivantes, mai 2023.

Timbeau X. (2023). MEAPS : distribution statistique des trajets entre le domicile et le travail. 
Preprint, OFCE, février 2023. 

Timbeau X. (2023). Les bulles « robustes » : pourquoi il faut construire des logements en région parisienne. 
2013/2 (N° 128), pages 277 à 313.
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CRISE DU LOGEMENT...
 ET SI ?

La crise du logement … et si ?

Et si, nous n’arrivions pas à y répondre ? Et si cet 
échec nous engouffrait collectivement dans une 
situation de révolte inédite ? 

Qu’advient-il dans une société où trouver un chez 
soi décent n’est plus garanti ? 

Dans une société où la majorité des individus 
éprouvent de grandes difficultés à se loger, là 
où elle en a le besoin ? 

Est-ce le futur inévitable d’un monde contraint ? 

Or, tandis que la crise du logement s’aggrave, que 
des étudiants commencent l’année universitaire 
au camping, que des salariés prennent des postes 
en dormant dans leur voiture, que le parc social 
est saturé, que l’offre locative est en berne, et 
l’accession à la propriété verrouillée, le chemin 
qui mène à l’obtention d’une autorisation de bâtir 
se fait toujours plus difficile.

Au durcissement des conditions de financement, 
au gonflement des coûts des matières premières 
et de la construction, à l’inflation, s’ajoutent en 
effet des interdictions de construire massives 
et généralisées, à travers des réglementations 
d’urbanisme et des pratiques qui tendent, peu 
à peu, à mettre les territoires, notamment les plus 
recherchés, sous cloche. 

Car construire moins est devenu le mot d’ordre 
consensuel de la préservation : tant écologique, 
que du paysage ou de la tranquillité des riverains, 
quitte à repousser les problèmes, et les habitants, 
plus loin.

Quel type de crise prépare un pays dans lequel 
le logement n’est plus considéré comme un bien 
de première nécessité ?

Pour répondre à ces questions, nous aurons 

l'honneur de recevoir : 

Emmanuelle Cosse, Présidente de l’Union sociale 
pour l’Habitat, organisation représentative du 
secteur Hlm, et ancienne Ministre du logement.

Robin Rivaton, CEO de Stonal et auteur, début 
2022, d’une note intitulée « Logement, bombe 
sociale à venir ». 

Tommaso Vitale, sociologue et doyen de l’Ecole 
urbaine de Sciences Po Paris, expert des sujets de 
politique publique et de gouvernance urbaine.

Et Pierre Madec, économiste associé au 
département d’analyse et de prévision de l’OFCE, 
spécialiste des questions liées au logement et 
à l’immobilier et auteur d’un rapport pour 
l’Observatoire national de la pauvreté et de 
l’exclusion (ONPES) et le PUCA sur l’évaluation 
du coût économique et social du mal logement.

Aguilera, T., Vitale, T., (2015). Bidonvilles en Europe, la politique de l’absurde. 
Revue Projet 2015/5 (N° 348), pages 68 à 75. Éditions C.E.R.A.S.

Cosse, E., Calatayud, B., (2020). Pour une politique du logement inclusive et 
écologique dans les territoires. Note pour la fondation Jean Jaurès.

Madec, P. (2022). On arrive dans une forme directe de financiarisation du logement. 
Millénaire 3, Septembre 2022.

Rivaton, R. (2019). La Ville pour tous. Paris, L'Observatoire.

Rivaton, R. (2020). L'Immobilier demain. 2ème édition, Paris, Dunod. 

Vitale, T. (2022). Temporary Shelters and Roma Housing Inclusion: Policy Learning in Implementation.
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LES MÉTROPOLES 
« BOTTOM-UP » : VERS 

DES MÉGA-VILLAGES ? 
PART. 2

Le tissu urbain organique de l’aire urbaine de 
Jakarta, à la fois villageois et métropolitain, est-
il l’une des plus belles réussites urbanistiques du 
XXème siècle ?

C’est la thèse que défendra Herald van der 
Linde, économiste, Chief Asia Equity Strategist 
pour la HSBC et auteur de « Jakarta: History of a 
Misundertood City ». 

Son exposé viendra compléter celui, donné la 
veille par Jorgé Almazan, sur Tokyo, mégapole 
villageoise dont l’essentiel du tissu urbain est 
formé, lui aussi, d’un « océan de maisons ». La 
performance du tissu urbain de Jakarta est tout 
aussi impressionnante :

 « Jakarta est une ville fabuleuse. Pour beaucoup, 
cette affirmation pourra paraître étrange. 
N’évoque-t-elle pas en premier lieu des images 
d’embouteillages infinis, de centres commerciaux 
démesurés où l’on ne trouve que des produits 
similaires, mais aussi, bien sûr, des inondations ? »

« Mais Jakarta est beaucoup plus que le centre 
politique, économique et culturel de l’Indonésie. 
Cette métropole étalée de plus de 30 millions 
d’habitants est un lieu vibrant, énergique et 
débordant de vie, un immense labyrinthe d’allées 
et de ruelles où l’on croise des enfants qui continuent 
d’aller à pied à l’école, des vendeurs de bakso 
(une soupe avec ses boulettes de viande) et les 
tenancières de petites boutiques où l’on trouve 
« tout », depuis les snacks et plats de pâtes jusqu’aux 
piles et cigarettes, en passant par la papeterie. On 
y rencontre également, au grès des ruelles, des 
barbiers, des magasins de réparation de motos – 
qui vous promettent des réparations magiques – 
des courts de badminton, et de petites mosquées ».

« À la nuit tombée, ces petites échoppes s’illuminent, 
créant une atmosphère conviviale et chaleureuse. 
Lorsque les soirées sont douces, j’ai pris plaisir à 
passer du temps dehors, fumant une cigarette 

kretek que j’accompagnais d’un sateh ou d’un nasi 
goreng… Cet esprit de voisinage remonte aux jours 
où ces kampung – aujourd’hui absorbés dans la 
grande métropole – étaient à l’origine de petits 
villages installés à l’écart de la ville ».

Cette description que donne Herald van der 
Linde de la vie quotidienne à Jakarta ne porte 
pas sur les quelques rues ou quartiers les plus 
animés de la mégapole : elle relate une forme de 
réalité villageoise qui s’offre presque partout aux 
dizaines de millions d’habitants de la métropole.

Une réalité villageoise qui a également réussi 
à faire de l’actuelle capitale de l’Indonésie, 
la locomotive d’une puissance économique 
montante que les observateurs voient devenir la 
10e, la 6e et même pour certains, la 4ème économie 
mondiale à l’horizon 2030.

Retraçant l'évolution de cette ville javanaise 
depuis l'époque précoloniale jusqu'à la 
métropole trépidante - mais également polluée 
et largement soumise aux inondations - qu'elle 
est devenue, Herald nous proposera une lecture 
des défis que doit aujourd’hui affronter Jakarta 
à la lumière des luttes qu'elle a dû conduire par 
le passé.

Van der Linde, H., (2022). Jakarta: History of a Misunderstood City. 
Marshall Cavendish International (Asia) Private Limited.

Van der Linde, H., (2020). Asia’s tectonic demographic shifts. HSBC, november 2020.

Jellinek L., (1996). Kampung Life in Jakarta: Rural Feet in the City. In Rigg, J., dir. The Human Environment, Indonesian 
Heritage, vol. 2. Singapore: Archipelago Press - Éditions Didier Millet, p. 108-109.

Jones, G.W., Douglass, M., dir. (2008). Mega-Urban Regions in Pacific Asia. 
Urban Dynamics in a Global Era. Singapore: NUS Press.
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THE CITY OF YES ?  « The City of Yes !  » 

C’est le nom de la campagne proposée par Eric 
Adam et son équipe municipale dont Meera 
Joshi, Maire adjointe chargée des opérations, 
et qui nous fera l'honneur de sa présence pour 
faire de New-York « la ville du oui » : une ville 
accueillante, où tout le monde peut trouver à 
se loger. 

Avec près de 800 000 emplois créés ces 10 
dernières années contre 200 000 logements 
seulement, New-York a besoin d’un rééquilibrage 
de taille pour enrayer sa crise du logement. 

«  L’incapacité d’une ville à produire des logements 
en quantité suffisante a des conséquences 
directes et tangibles pour la population : loyers 
élevés, mobilité subie, ségrégation, exclusion des 
plus modestes de certains quartiers, montée en 
puissance du harcèlement subi par les locataires, 
sans abrisme, entre autres difficultés majeures ».    

« Le programme City Of Yes Housing Opportunity 
va implanter de petites quantités de nouveaux 
logements, mais dans chaque quartier. Le 
programme se concentre sur des politiques sur 
mesure pour soutenir la production de logements 
dans les secteurs les plus denses comme dans les 
secteurs les moins denses. Pris dans leur ensemble, 
ces petits changements vont avoir un impact 
majeur en réponse aux besoins en logement des 
New-Yorkais ».

La stratégie new-yorkaise, inspirée du 
mouvement YIMBY (« Yes in My Backyard ») 
et adossée au plan « Get Stuff Built », vise à 
construire 100 000 nouveaux logements en 
15 ans en levant, notamment, bon nombre 
de restrictions liées au zonage urbain : 
suppression de l'obligation d'inclure des places 
de stationnement dans les nouveaux projets, 
légalisation des logements partagés et de l'ajout 

d'unités d'habitation accessoires, etc. 

Le « oui  », cette volonté d’accueil et d’hospitalité, 
raisonnera-t-elle de la même façon de l’autre côté 
de l’Atlantique, sur la côte ouest française ?

Il y a tout juste un an, Le Monde organisait, en 
partenariat avec le Forum Vies Mobiles, une 
conférence intitulée « La ruée vers l’Ouest, ou le 
changement démographique impensé ».

Au 1er janvier 2024, les derniers chiffres 
du recensement publiés par l’INSEE jettent 
une lumière, plus crue encore, sur cette 
envolée démographique. De 2011 à 2021, 
les 8 départements qui s’étirent des Pyrénées 
Atlantiques jusqu’en Ille-et-Vilaine, en passant 
par les Landes, la Charente-Maritime, la Vendée, 
la Loire-Atlantique et le Morbihan, ont créé près 
de 500 000 emplois, construit un peu plus de 
500 000 logements et gagné plus de 600 000 
habitants, soit plus que la somme des habitants 
de Nantes et Bordeaux, en 10 ans.

A l’heure où naissent de vives tensions sur le 
marché du logement littoral, mais aussi rétro-
littoral, du Pays Basque à la Bretagne, c’est toute 
la question de la capacité, et de la volonté, 
de la France à dire « oui  » à ceux, habitants et 
entreprises, qui souhaitent s’installer à l’ouest et 
« oui  »,  en même temps, à ceux qui y vivent déjà, 
qui se pose et à laquelle Lionel Causse, député 
des Landes et président du Conseil National de 
l’Habitat, a accepté de répondre.

De quel grand ouest la France et les Français 
peuvent-ils rêver ?
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