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①  Un	  vent	  nouveau	  ?	  

②  L’intui0on	  néomarxiste	  et	  l’épistémologie	  ins0tu0onnaliste	  

③  Revisiter	  «	  l’économie	  poli0que	  sociologisée	  »	  (Le	  Galès,	  95)	  

④  L’immobilier	  loca0f	  à	  travers	  4	  circuits	  de	  financement	  	  

	  

•  une	  mul0plica0on	  de	  travaux	  sur	  la	  fabrique	  de	  l’environnement	  urbain	  bâ0	  

Vent nouveau sur l’action publique urbaine

•  un	  double	  apport	  

•  la	  proposi0on	  néomarxiste	  de	  la	  centralité	  des	  circuits	  de	  capitaux	  
•  une	  épistémologie	  ins0tu0onnaliste	  

•  le	  projet	  ini0al	  :	  l’agenda	  de	  la	  gouvernance	  urbaine	  
•  les	  déplacements	  en	  cours	  

•  4	  circuits	  de	  financement	  	  
•  rapports	  de	  pouvoir	  dans	  les	  systèmes	  locaux	  de	  produc0on	  
•  des	  effets	  socio-‐spa0aux	  différenciés	  
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Secteurs	   Entrée	   Recherches	  doctorales	  

Résiden0el	   promoteurs	   D.	  Callen,	  2013;	  E.	  Trouillard,	  2014	  

logement	  social	   R.	  Fré0gny,	  2015;	  M.	  Gimat,	  à	  venir	  

immobilier	  défiscalisé	   P.	  Vergriete,	  2013	  

Non-‐résiden0el	   bureaux	   A.	  Guironnet,	  à	  venir	  

centres	  commerciaux	   A.	  Coulondre,	  2015	  

logis0que	   N.	  Raimbault,	  2014	  

Équipements,	  
infrastructure	  

ferroviaire	   F.	  Adisson,	  2015;	  E.	  Riot	  2015	  

PPPs	   G.	  Deffontaines,	  2014	  

services	  urbains	  (eau)	   D.	  Floren0n,	  2015	  
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approche	   processuelle	   substan0elle	  
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observées	  
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4 circuits de financement de l’immobilier locatif

•  4	  circuits	  de	  financement	  	  
•  rapports	  de	  pouvoir	  dans	  les	  systèmes	  locaux	  de	  produc0on	  
•  des	  effets	  socio-‐spa0aux	  différenciés	  

immobilier	  
“défiscalisé”	  circuit	  d’intermédia0on	  bancaire	  sous	  contrôle	  public	  

circuit	  d’inves0ssement	  désintermédié	  (ou	  direct)	  



4 circuits de financement de l’immobilier locatif

•  4	  circuits	  de	  financement	  	  
•  rapports	  de	  pouvoir	  dans	  les	  systèmes	  locaux	  de	  produc0on	  
•  des	  effets	  socio-‐spa0aux	  différenciés	  

immobilier	  
“financiarisé”	  circuit	  d’intermédia0on	  bancaire	  sous	  contrôle	  public	  

inves0sseurs	  	  
ins0tu0onnels	  

ges5onnaires	  	  
d’ac5fs	  

circuit	  d’inves0ssement	  désintermédié	  (ou	  direct)	  

conseils	  en	  ges?on	  de	  patrimoine,	  	  
banques	  d’inves?ssement	  



4 circuits de financement de l’immobilier locatif

circuit	  d’intermédia0on	  bancaire	  sous	  contrôle	  public	  

circuit	  d’inves0ssement	  désintermédié	  (ou	  direct)	  

circuit	  de	  réintermédia0on	  financière	  

immobilier	  
“financiarisé”	  



4 circuits de financement de l’immobilier locatif

•  4	  circuits	  de	  financement	  	  
•  rapports	  de	  pouvoir	  dans	  les	  systèmes	  locaux	  de	  produc0on	  
•  des	  effets	  socio-‐spa0aux	  différenciés	  

circuit	  d’intermédia0on	  bancaire	  sous	  contrôle	  public	  

circuit	  d’inves0ssement	  désintermédié	  (ou	  direct)	  

circuit	  de	  réintermédia0on	  financière	  

inves0sseurs	  	  
ins0tu0onnels	  

SNI	  
(filiale	  CDC)	  

immobilier	  
“intermédiaire”	  



4 circuits de financement de l’immobilier locatif

•  4	  circuits	  de	  financement	  	  
•  rapports	  de	  pouvoir	  dans	  les	  systèmes	  locaux	  de	  produc0on	  
•  des	  effets	  socio-‐spa0aux	  différenciés	  

circuit	  d’intermédia0on	  bancaire	  sous	  contrôle	  public	  

circuit	  d’inves0ssement	  désintermédié	  (ou	  direct)	  

circuit	  de	  réintermédia0on	  financière	  

circuit	  de	  réintermédia0on	  financière	  public	  -‐	  privé	  



Rapports de pouvoir et fabrique urbaine



Rapports de pouvoir et fabrique urbaine

BAILLEURS	  
SOCIAUX	  

COLLECTIVITÉS	  
LOCALES	  

ÉTAT	  

locataires	  

ménages	  	  
épargnants	  

CDC	  

livret	  A	  

prêts	  

garan?e	  

immobilier	  
“social”	  



Rapports de pouvoir et fabrique urbaine

PROMOTEURS	   COLLECTIVITÉS	  
LOCALES	  

état	  

locataires	   ménages	  	  
inves0sseurs	  

RÉSEAUX	  	  
BANCAIRES	  

ou	  

défiscalisa?on	  

immobilier	  
“défiscalisé”	  



Rapports de pouvoir et fabrique urbaine

GESTIONNAIRES	  
D’ACTIFS	  

collec0vités	  	  
locales	  

état	  

locataires	  

clients	  	  
inves0sseurs	  

réglementa?on	  	  
	  

(SIIC,	  SCPI,	  OPCI)	  

promoteurs	  
aménageurs	  

immobilier	  
“financiarisé”	  



Rapports de pouvoir et fabrique urbaine

SNI	   collec5vités	  	  
locales	  

ÉTAT	  

locataires	  

inves0sseurs	  
ins0tu0onnels	  

“logements	  	  
intermédiaires”	  

?	  

immobilier	  
“intermédiaire”	  



Dynamiques socio-spatiales et circuits de financement



Dimension	   immobilier	  
	  «	  social	  »	  

immobilier	  
«	  défiscalisé	  »	  

immobilier	  
«	  financiarisé	  »	  

immobilier	  
«	  intermédiaire	  »	  

immobilier,	  
formes	  
urbaines	  

collec0f	  &	  pavillons	  
denses;	  	  
toute	  taille	  (y.c.	  
familial)	  

résidences	  
spécialisées;	  
pe0ts	  logements	  
(T1/T2)	  

grands	  immeubles;	  
standardisés	  (h.s.p.,	  
profondeur,	  ra0o	  
surfaces	  u0les);	  
cer0fica0on	  verte	  

T2/T3;	  
labels	  verts	  

géographie	  
inter-‐urbaine	  

villes	  tradi0on	  LS;	  
zones	  «	  tendues	  »,	  
croissance	  démo.	  

surreprésenta0on	  
aggloméra0ons	  	  
moyennes	  &	  pe0tes	  

concentra0on	  (ex:	  
bureaux	  =	  IDF	  +	  
métropoles)	  

Grandes	  villes	  à	  
marché	  «	  tendu	  »	  
dont	  IDF	  

géographie	  
intra-‐urbaine	  

quar0ers	  rénovat.	  
urbaine;	  première	  
couronne,	  TC	  

1ère	  et	  2nde	  
périphéries;	  
proximité	  campus	  

polarisa0on	  
monofonc0onnelle;	  
desserte	  

1ère	  couronne	  	  

usages	  &	  
usagers	  

ménage	  à	  revenus	  
modeste	  

classe	  moy-‐inf.;	  
étudiants;	  
personnes	  âgées	  	  

pas	  de	  résiden0el;	  
grandes	  firmes	  -‐	  
secteurs	  reconnus	  –	  
crédit	  financier	  -‐	  LT	  

ménages	  classe	  
moy-‐sup.	  	  
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Dimension	   immobilier	  
	  «	  social	  »	  

immobilier	  
«	  défiscalisé	  »	  

immobilier	  
«	  financiarisé	  »	  

immobilier	  
«	  intermédiaire	  »	  

immobilier,	  
formes	  
urbaines	  

collec0f	  &	  pavillons	  
denses;	  	  
toute	  taille	  (y.c.	  
familial)	  

résidences	  
spécialisées;	  
pe0ts	  logements	  
(T1/T2)	  

grands	  immeubles;	  
standardisés	  (h.s.p.,	  
profondeur,	  ra0o	  
surfaces	  u0les);	  
cer0fica0on	  verte	  

T2/T3;	  
labels	  verts	  

géographie	  
inter-‐urbaine	  

villes	  tradi0on	  LS;	  
zones	  «	  tendues	  »,	  
croissance	  démo.	  

surreprésenta0on	  
aggloméra0ons	  	  
moyennes	  &	  pe0tes	  

concentra0on	  (ex:	  
bureaux	  =	  IDF	  +	  
métropoles)	  

Grandes	  villes	  à	  
marché	  «	  tendu	  »	  
dont	  IDF	  

géographie	  
intra-‐urbaine	  

quar0ers	  rénovat.	  
urbaine;	  première	  
couronne,	  TC	  

1ère	  et	  2nde	  
périphéries;	  
proximité	  campus	  

polarisa0on	  
monofonc0onnelle;	  
desserte	  

1ère	  couronne	  	  

usages	  &	  
usagers	  

ménage	  à	  revenus	  
modeste	  

classe	  moy-‐inf.;	  
étudiants;	  
personnes	  âgées	  	  

pas	  de	  résiden0el;	  
grandes	  firmes	  -‐	  
secteurs	  reconnus	  –	  
crédit	  financier	  -‐	  LT	  

ménages	  classe	  
moy-‐sup.	  	  
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①  Un	  vent	  nouveau	  ?	  

②  L’intui0on	  néomarxiste	  et	  l’épistémologie	  ins0tu0onnaliste	  

③  Revisiter	  «	  l’économie	  poli0que	  sociologisée	  »	  (Le	  Galès,	  95)	  

④  L’immobilier	  loca0f	  à	  travers	  4	  circuits	  de	  financement	  	  

⑤  Conclusions	  

	  

•  une	  mul0plica0on	  de	  travaux	  sur	  la	  fabrique	  de	  l’environnement	  urbain	  bâ0	  

Vent nouveau sur l’action publique urbaine

•  un	  double	  apport	  

•  la	  proposi0on	  néomarxiste	  de	  la	  centralité	  des	  circuits	  de	  capitaux	  
•  une	  épistémologie	  ins0tu0onnaliste	  

•  le	  projet	  ini0al	  :	  l’agenda	  de	  la	  gouvernance	  urbaine	  
•  les	  déplacements	  en	  cours	  



Vent nouveau sur l’action publique urbaine 

Ludovic Halbert, Université Paris-Est, Latts
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