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Introduction 
 

Å[Ŝ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴ Υ  
 
ïAppui sur travail de thèse CIFRE sur les politiques 
ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭƭŜ ŘŜǎ ǾƛƭƭŜǎ ŘŜ ǘǊŀŘƛǘƛƻƴ 
industrielle et sur un projet de recherche-action avec la 
Ville de Roubaix ;  

 
ï!ǇǇǳƛ ǎǳǊ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ Ŝƴ ŎƻǳǊǎ ŘŜ ƭΩ!bw Altergrowth (2015 
ς 2018) analysant les politiques alternatives de 
développement dans les villes en décroissance (France, 
Allemagne, Etats-Unis) ; 
 

 



Introduction 
 
Å[ΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ ƭŀ ŘŞŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ǳǊōŀƛƴŜ Τ 

 
ïLƭ ƴΩŀǇǇŀǊŀƞǘ Ǉŀǎ ŎƻƳƳŜ ǳƴŜ ŘŜǎ ŎŀǳǎŜǎ ǇǊŜƳƛŝǊŜǎ ŘŜ ƭŀ ŘŞŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ 

urbaine ; 
ïLƭ ŜǎǘΣ Ŝƴ ǊŜǾŀƴŎƘŜΣ ŦǊŀƎƛƭƛǎŞ ǇŀǊ ƭŜ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ Ŝǘ ǇŜǳǘ ƭΩŀŎŎŜƴǘǳŜǊΣ 
ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇǊƻǇǊŜ ŎŜǊŎƭŜ ǾƛŎƛŜǳȄ Τ 

ïLƭ Ŝǎǘ ǘǊŝǎ ǎƻǳǾŜƴǘ ŀǳ ŎǆǳǊ ŘŜǎ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜǎ ŘΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞǎ 
territoriales ;  

Augmentation de la 
vacance 

Affaiblissement des 
valeurs immobilières Dégradation du parc 

Fragilisation du cadre 
de vie 

Dynamique démographique fragilisée / Processus différencié de mobilités 
résidentielles différenciées 



1 – Quels problèmes ? 

ÅSelon les acteurs, un double problème :  

 

ïLa vacance et la spécialisation sociale du parc social ;  

ïLa dégradation, la vacance et la spécialisation sociale du parc 
privé ;  

 

ÅUn phénomène qui se spécifie selon la structure des 
parcs, selon les territoires ;  



1 – Quels problèmes ? 

ÅLe problème du parc locatif social :  
 
ïLe double cercle vicieux de la décroissance pour les bailleurs  

Faible possibilité de  
construire 

Vacance structurelle  
/ augmentation de  

la rotation 

Zonage  C « territoires détendus » !ōǎŜƴŎŜ ŘΩƻŦŦǊŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜ ŎƻƴŎǳǊǊŜƴǘƛŜƭƭŜ 

Perte substantielle de loyers 

Fragilité financière :  
basculement en  
protocole CGLLS 

Limitation des investissements / 
tŜǊǘŜ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Řǳ ǇŀǊŎ 



1 – Quels problèmes ? 

ÅDes effets de la décroissance touchant plus inégalement le 
parc privé ; 
 
ïUne concentration des problèmes dans le parc privé ancien ;  

ÅUne vacance concentrée dans les segments les plus anciens -> des logements 
très dégradés, présentant un faible confort ; 

ÅUn parc privé ancien concentrant les ménages les plus fragiles ; 
ÅUne rentabilité économique parfois élevée, grâce à la solvabilisation des 
ƳŞƴŀƎŜǎ Ǿƛŀ ƭΩ!t[ Τ   

ÅUne dégradation importante à laquelle répondent de en plus  difficilement les 
ƴƻǳǾŜƭƭŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭΩ!b!I Τ 

ïLe marché de la défiscalisation en difficulté ;  
ï/ŜǊǘŀƛƴǎ ƳŀǊŎƘŞǎ ŜƴŎƻǊŜ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ Υ ƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴ Ł ƭŀ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ 

périurbaine ;  



2 – Quels types de 
réponses ? 

ÅLes grands types de réponse : le Smart shrinkage ;  
 
ï¦ƴ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ǇŀǊŀŘƛƎƳŜ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭŀ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ƛǎǎǳ ŘΩǳƴ 

débat sur les devenir des villes décroissantes américaines et (est)-
ŀƭƭŜƳŀƴŘŜǎ  Υ ŘŜ ƭΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ Ł ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ 
décroissance ; 

ï  Des stratégies de right-sizing/down-sizing :  
Åvia des démolitions sans reconstruction : objectif de stabilisation des marchés 

immobiliers : « value is derived from scarcity » (Schwarz, 2012) 
ÅǾƛŀ ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜ ŘŜ ƴƻǳǾŜŀǳȄ ǳǎŀƎŜǎ ǎǳǊ ƭŜ ŦƻƴŎƛŜǊ ƭƛōŞǊŞ όǳǎŀƎŜǎ 

environnementaux, usages tournés vers la qualité de vie et la réponse aux 
besoins de la population) : un urbanisme de la gestion des terrains vacants 

ÅAppui sur des land banks aux Etats-Unis, sur les coopératives de logements en 
Allemagne 

ï5Ŝǎ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜǎ ŎǊƛǘƛǉǳŞŜǎ Υ ǳƴ ǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŘΩŀǳǎǘŞǊƛǘŞ Ŝǘ ŘŜ ǘǊƛŀƎŜ 

 



2 – Quels types de 
réponses ? 

ÅVers un smart shrinkage  ? : le cas de Vitry-le-
François ; 



2 – Quels types de 
réponses ? 

ÅVers un smart shrinkage ? : le cas de Vitry-le-François 
; 

 



2 – Quels types de 
réponses ? 

Å Les grands types de réponse : le retour au marché et la quête 
ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Τ  
 
ïUne action urbaine liée au renouvellement urbain : les espaces 

dévalorisés, grâce à une action publique forte, peuvent retrouver et créer 
une valeur économique (Piron, 2002) ; 
ÅActer les pertes ;  
ÅReconfigurer le foncier ;  
ÅTravailler avec les propriétaires ;  
ÅTrouver des supports pour créer  rapidement de la valeur, notamment via la mise en 
ǆǳǾǊŜ ŘΩǳƴŜ ƭƻƎƛǉǳŜ ŘŜ ǇǊƻƧŜǘ (process et design) Řŀƴǎ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ ŘΩŀǘǘƛǊŜǊ ŘŜǎ 
capitaux externes ;  

ï5Ŝǎ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜǎ ŎǊƛǘƛǉǳŞŜǎ Υ ƭŜ ǇŀǊŀŘƻȄŜ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Τ  
ÅCŀƛǊŜ ōŜŀǳŎƻǳǇ ǇƻǳǊ ŀǘǘƛǊŜǊ ǳƴŜ ŦǊŀƴƎŜ ŘŜ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎ ǊŜƭŀǘƛǾŜƳŜƴǘ 

aisés ou sans difficultés alors que des besoins sociaux demeurent non satisfaits 
(Ascher, 2008) 
 
 

 

 
 



Å[ŀ ǉǳşǘŜ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ Υ ƭŜ Ŏŀǎ ŘŜ wƻǳōŀƛȄ όмффр ς 
2012) ;  

 

2 – Quels types de 
réponses ? 



Conclusion 

ÅUne conduite des politiques différenciées selon les parcs ;  

 

ïVolonté de croissance du parc privé et de son maintien, alors 
que son adéquation à la demande est à questionner ; 

ï±ƻƭƻƴǘŞ ŘΩǳƴŜ ŘŞƳƻƭƛǘƛƻƴ Řǳ ǇŀǊŎ ǎƻŎƛŀƭΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ǇŀǊŎŜ ǉǳŜ 
le parc social est perçu comme un facteur de paupérisation, qui 
pourrait, au regard de la demande, répondre aux besoins ;  

 

ÅUn problème central : la place des intercommunalités 
pour tenir un rôle de solidarité territoriale 

 



Conclusion 

ÅPour agir, une faiblesse de la prise en compte des problèmes 
ƳŀƧŜǳǊǎ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ ŘŞŎǊƻƛǎǎŀƴǘǎ Υ  

 
ïLiée à une faiblesse des outils de connaissance pour affronter le 

problème de la vacance et de ses effets ;  
ï[ƛŞŜ Ł ǳƴŜ ŦŀƛōƭŜǎǎŜ ŘŜ ǘŜƴǘŜǊ ŘΩŜȄǇƭƛǉǳŜǊκŘŞŎǊƛǊŜ ƭŜǎ ŘŞǎŞǉǳƛƭƛōǊŜǎ 

démographiques ;  
ï[ƛŞŜ Ł ǳƴŜ ŦŀƛōƭŜ ǇǊƛǎŜ Ŝƴ ŎƻƴǎƛŘŞǊŀǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝǘ 
ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛ Τ  

ïLiée à une relative standardisation des documents de planification de 
logement et un fondement sur une réponse à des besoins croissants ;  

 
ÅMais atténuée par des études urbaines opérationnelles 

 
 

 


