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Résidences fermées: la ville
se privatise toujours plus

Marseille compte 1881 résidences fermées. La multiplication des enclaves résidentielles amorcée depuis le début des
années 2000 se poursuit : entre 2013 et aujourd’hui, elles sont passées de 29 a 34 % de I'ensemble des logements de la ville.

hacun chez soi et les

moutons seront bien

gardés: la maxime vaut

peut-étre pour hier a la
campagne, Mais aujourd’hui &
Marseille, cet instinct de proprié-
té qui veut tout claturer paralyse
la ville. Si le cloisonnement ur-
bain est un phénoméne mon-
dial, ¢'est aussi une réalité trées lo-
cale: Marseille détient le record
du nombre de résidences fer-
mées, du Merlan & Sainte-Mar-
guerite. Un phénoméne dont
s'est emparé Elisabeth Dorler,
géographe au laboratoire LPED
d’Aix Marseille Université
(Amu). La spécialiste, mar-
cheuse, arpente la ville de-
puis 2007 pour cartographier ses
enclaves résidentielles, ses rues
fermées, ses copropriétés barri-
cadées. Et décrypte avec de
jeunes chercheurs I'évolution
d'un phénoméne qui a explosé a
partir des années 2000, dans la
foulée de la hausse des prix de
I'immobilier et de |'essor touris-
tique de la cité phocéenne, Cette
enquétense urbaine vient d'ajou-
ter une pierre a plus de 15 ans
d'une exploration unique en
France a cette échelle, en met-
tant a jour son inventaire. 11
n'existait en 1990 que 103 en-
sembles résidentiels fermés®,
Marseille en compte aujourd 'hui
1881 (contre seulement 1001
en 2010). Depuis 2013 cela repré-
sente un saut de 294 34% del'en-
semble des logements mar-
seillais.

Pour vivre heureux,

vivons cachés

Pour Elisabeth Dorier, cetle frag-
mentation sociale et spatiale est
le symptime des inégalités qui
déchirent la ville, de ses dispari-
tés Nord-5ud. Elle ne peut que
constater que cela concerne
d'abord les quartiers riches: le
long du littoral Sud, surla colline
Périer et aux abords du Parc Na-
tional des Calanques, bien plus
de la moiti¢ des espaces résiden-
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la ville a complétement laissé
faire. I reste des rues que towi le
monde imagine comme fraver-
santes conme le bowlevard Man-
passant mais qui sont privées.”
Conséquence de ces nouveaux
espaces cadenassés, a la Pa-
nouse et au Cabot 80 % des loge-
ments sont ainsi verrouillés, des
"agrégats” formés par les rési-
dences qui se touchent forment
de véritables enclaves. "On ne s’y
attendait pas, souvent les rési-
dences fermées sont collées les
wnes awx awtres, avec un effer de
mimétisme, ga blogue surtout
quand il y avait traditionnelle-
ment des passages”,
s'alarme-t-elle. L'une des réper-
cussions de ces nouvelles délimi-
tations est d'empécher la circula-
tion, les parcours piétons, voire
'accés aux transports en com-
mun. "Au Roy d'Espagne, une
ceinture de petites résidences em-
péchait les éléves daller au col-
lege, il y a en un procées pour
qu'ils puissent continuer a y aller
d pied sinon il fallait qu'ils
fassent le grand tour en voiture
on en bus. A cela s‘ajoutent des en-
claves qui ne sont pas résiden-
tielles, puisgue peu a peu tous les
équipements se ferment, les entre-
prises, les centres commer-
clanx.,, Quand vrous ajoutez
tont, il ne reste plus de passage”.

30 % des espaces verts

sont dans des zones
impénétrables

L'acces a la nature devient un
probléme: plus moyen d'v parve-
nir quand presque 30% des es-
paces verts intra-urbains sont
dans des zones impénétrables,
"Clest la question des aménités,
de la vue, de la verdure dans une
ville oit il n'y a pas tant que ¢a
d'accés d ln mer. Dans certains
cas, comme a la Pointe-Rouge, il
¥ avait un camping et un jardin
municipal et les dewx ont été in-
clus dans wne zac ef sont devenus
des résidences fermées. Quand on
dit au'on a une trame verte, elle

12



13/11/2023 16:26

tiels sont cléturés. C'est
d'ailleurs de la qu'elle tire les fils
de I'histoire: " Le point de départ
c'est le pare Talabol, la premigre
résidence qui se ferme. Clest a la
fois un espace aisé et proche des
plages du Prado, cocon préservé
qui ane moment de la création du
METD se retrouve exposé a la po-
pularisation balnéaire. Les pre-
nmigres demandes de fermetures
sont ainsi motivées par le station -
nement". Une logique qui se ré-
pand comme une trainée de
poudre : "Les fermetures se font
en domino: une résidence ferme,
les voitures vont se garer a cité,
wne autre résidence ferme, ete.”,
explique-t-elle. Jusqu'a des
chiffres affolants: on dépasse
60 % de résidences fermées dans
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Le processus

de la fermeture est
ala fois économif{ue,
politique, social, il a
plein de ressorts.
Mais il a aussi de
nombreux impacts.,,
ELISABETH DORIER
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19 quartiers, 70% dans 12 quar-
tiers. Cet entre-soi et ce désir de
confort {contre les nuisances so-
nores, les déchets sauvages, le
stationnement anarchique)
n'est pas seulement réservé aux
plus aisés: "On s'est apergu gu'il
y avait une grande diversité. No-
tamment dans le 9° avec les
grandes copropriétés des an-
nées 60 qui sont habitdes par des
classes moyennes. Elles ont éré
construites ouvertes ef il a fallu
multiplier les fermetures, il en
existe par exemple une dizaine
autour de Chdteau Sec”.

Auvjourd'hui dans le 97, la situa-
tiom déja trés cloisonnée tend en-
core a se renforcer, les 11° et 12°
rejoignent la course en particu-
lier le long du tram et de la L2,

dans les secteurs La Pomme et
des Caillols. Dans le 13°, tout
s'obstrue autour de Saint-Just et
Saint-Jérome puis 4 Cha-
teau-Gombert. Car dans 1'offre
immaobiligre neuve, la fermeture
fait désormais partie de la norme
: plus de 66% de ces construc-
tions étaient déja encapsulées
en 2017, " On est dans un systéme
de cellules, d'alvéoles, c'est le mo-
déle néolibéral d'une ville comme
grande copropriété, les espaces
publics vont en se raréftant pour
cotiter le moins d'argent possible.
Le modele de la ville passante, on
n'y est pas du tout et je ne suis pas
optimiste”, déplore la spécia-
liste.

Aux antipodes des concepts de
“droit & la ville” et d'un utopique

partage des espaces publics, ce
cloisonnement est aussi le résul-
tatd'une gestion urbaine de "pe-
tits arrangements”. " L'un des évé-
nements déclenchenrs, expose Eli-
sabeth Dorier, c'est le passage a
la communanté urbaine. La com-
pétence voirie est transférée.
Toute une tradition d'arrange-
ments autour de ces voies privées
qutd béndficient d'un entretien pu-
blic sur un mode informel, est
mise a mal. Les gens ont pris
conscience de la possibilité de fer-
mer et cest anssi le moment oit
l'tmmabilier a Marseille a aug-
menté, avec la plus-value qu'on
peut gagner en fermant. Les gens
ant pu le faire d'autant plus faci-
lement qu'ils en avaient le droit
puiisqgue les rues étaient privées et

est virtuelle: vu d'avion on a cette
impression mais en fait les habi-
tants ne peuvent pas passer’.
Pour redonner & la ville sa porosi-
té, Elisabeth Dorier propose des
aménagements : "Il faudrair ou-
vrir au moins des servitudes de
passages pour les piétons la jour-
née par convention amiable
entre la Métropole et les copro-
priétés, Mais cela suppose un vo-
lontarisme politique. Cest pos-
sible, il y a des exemples a Lyon
avec les trabowles ou @ Aix".
Pour, a défaut d’ouvrir les portes
et licher les moutons, renouer
simplement avec 'idée d'une
ville passante. 6.G.
* | otizsements, coproprietés, HLM de 10
kegements et plus dont les rees et espaces
al'air libre sont eldiurés.
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