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Introduction
• Londres: archétype de la ville mondiale? (global city, world city) 

– héritage de capitale coloniale
– rôle-clef dans l’économie mondiale

– attractivité pour les migrants du monde entier; multiculturalisme revendiqué

• Déclin économique et démographique dans les années 1970-80
• « Big Bang » de 1986: rôle croissant de Londres dans l’économie mondiale 

des service financiers 
• Depuis: un essor démographique et économique quasiment ininterrompu: de 

6,6 millions d’habitants en 1981 à 8,2 millions en 2011

• Augmentation des inégalités sociales + de la ségrégation spatiale (crise du 
logement endémique)

• Un pays gouverné depuis 2010 par la droite libérale: coupes budgétaires, 
dérégulations, privatisations, réformes du système de planification 

• Un Royaume profondément désuni? 
– Inégalités territoriales et inter-régionales
– Impacts du Brexit



Introduction
• Quels sont les enjeux de cette position de « ville mondiale » pour la 

gouvernance et les politiques de planification urbaine ?
• Qui gouverne (ou pas), et comment, la production de la ville et du cadre 

bâti à Londres ?

 Londres « global city »: poids économique
 Démographie, inégalités socio-economiques et ségrégation spatiale
 Les enjeux de la gouvernance de Londres
 La crise du logement: gouverner la production de logement



Londres-Paris 

Source: The Econom
ist, 13 m

ars 2008

• Londres: 8,6 millions 
d’habitants, 1.579 km² 

• Ville de Paris: 2,25 millions 
d’habitants, 105 km²

• Métropole du Grand Paris: 7 
millions d’habitants, 814 km2



Le statut de “global city”

• Expression popularisée par Saskia Sassen
(The Global City: New York, London, Tokyo, 
1991)

• De multiples classements et de multiples 
indicateurs aux sources et usages variés:

- concentration de sièges sociaux de multinationales
- Investissements directs étrangers
- production économique, productivité
- poids du secteur financier (bourse, banque, assurance, 

immobilier, marketing)
- poids des services, R&D, industries culturelles
- capital physique (transport, numérique, éducation etc.)
- connectivité
- capital humain, innovation, “talents”

- qualité de vie, offre culturelle 

Voir: https://data.london.gov.uk/dataset/resources-of-global-city-
comparison-indicators



Global City Competitiveness Index, 2012 (The Economist)

Globalization and World Cities 
Research Network (GaWC)
http://www.lboro.ac.uk/gawc/

Global Power City Index, 2016
http://www.mori-m-foundation.or.jp/english/ius2/gpci2/



Global Economic Power Index 
2015 (The Atlantic’s) 
New York, London, Tokyo, Hong 
Kong, Paris, Singapore

Global Cities Index (Foreign Policy Journal)
https://www.atkearney.com/documents/10192/8178456/Global+Cit
ies+2016.pdf/8139cd44-c760-4a93-ad7d-11c5d347451a

“We don't think of 
ourselves as in 
competition with Paris,” 
sniffs John Ross, Mr 
Livingstone's economic 
adviser. “We've won that 
contest. We measure 
ourselves against New 
York.”



Concentration de “talents” et “soft power”

• 1,7 millions de travailleurs hautement 
qualifiés (NYC 1,2 million) (Deloitte 
UK, 2016) (+235,000 en 2 ans)

• ‘Soft power’: influence sur les 
préférences des autres par la 
capacité d’attraction de leaders dans 
les domaines clefs; flux dynamiques 
de ‘capital de leadership’) (la ville 
réexporte ceux qui y étudient ou 
travaille)https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/uk/Documents/Growth/deloitte-

uk-global-cities-global-talent-2016.pdf



• Premier centre de start-ups en nouvelles technologies en Europe? (Startup 
Genome project) 

• + de 3,000 start-ups dans le champ des nouvelles technologies; le second 
site de Google hors Silicon Valley

• Industries créatives et « technologiques » (numériques): 10% de la valeur 
ajoutée brute de Londres, 48% de la V.A.B. de ces industries au R.U. en 2012

• 2014: 16,3 % des emplois de Londres (795.800)

• Voir rapport https://www.london.gov.uk/business-and-economy-
publications/working-paper-70-creative-industries-london

Industries créatives



Attraction des investissements étrangers
• 1ère ville européenne pour les investissements directs étrangers (Paris juste 

après) http://bfc-see.org/htdocs/documents/European-Cities-and-Regions-
of-the-Future-2016.pdf

http://www.ey.com/gl/en/issues/business-environment/ey-2016-european-attractiveness-survey



Attraction des investissements étrangers
• « Open for business »: Londres est perçu comme un 

lieu sûr pour les capitaux (investisseurs institutionnels 
– fonds de pensions, assurances – ou « high net worth
individuals »)

• Marché accessible, transparent, liquide: 
environnement politique, juridique (« rule of law »), 
fiscal et réglementaire stable et favorable

• Pas simplement dans l’économie « productive »…

• Flux de capitaux et d’investissements étrangers dans 
l’immobilier résidentiel et commercial: « safe haven »
(encouragés par / imposée sur les acteurs publics)

• Investissements étrangers dans les grandes 
infrastructures

• → Reconfiguration du paysage urbain… 



5,73 million d’emplois
(Q4, 2016)
https://data.london.gov.uk/apps
_and_analysis/labour-market-
update-for-london-april-2017/

Taux de chômage 5,9% (UK
4,7%) en février 2017

Une forte concentration
géographique (carte issue du
recensement 2011)

Concentration des emplois



Source: London Plan 2016



Commuting patterns in the London/South East England Mega-City-Region

Source:  GaWC Research Bulletin 307

Migrations pendulaires



Londres et le désert (économique) anglais?
• Londres : 21.9% du PIB du R.U. 

(recensement 2011) pour 12.5% de 
la population 

• Londres + Sud-Est de l’Angleterre: 
45,2 % du PIB R.U. 

• Londres a produit £127 milliards 
d’impôts (= 30% de la recette au 
R.U.)… et reçu £93 milliards
d’investissements publics en 
2013/14 (LFC, 2017)

• Fracture inter-régionale Nord-Sud
– amorcée dans les années 1930
– grandit dans les années 1970-80
– se renforce depuis la fin des années 2000



La crise de 2008 et ses effets
• Londres a relativement peu souffert de la 

récession post-2008: ‘The current economic
depression evident across the advanced economies has its
roots in activities of an internationalised financial sector, 
heavily represented in London. But it had its most malign
impacts elsewhere, notably within the UK’s main 
manufacturing regions, in the North and Midlands – with
London itself being least affected’ (LSE London 2011 
Briefing)

• Londres + sud-est de l’Angleterre: de 41,4 % du 
PIB total du R.U en 1997 à 45,2 % en 2011 

http://sasi.group.shef.ac.uk/bankruptbritain/



http://www.cityam.com/article/london-rules



Source: The Economist, 9.11.13Source: The Economist, 22.3.14 Source: CBRE 2014



http://www.bbc.co.uk/news/uk-
politics-36616028

https://theconversation.com/the-
geography-of-brexit-what-the-
vote-reveals-about-the-disunited-
kingdom-61633

Thoughts on the sociology of 
Brexit: ‘The geography reflects 
the economic crisis of the 1970s, 
not the 2010s’

http://www.perc.org.uk/project_post
s/thoughts-on-the-sociology-of-
brexit

Géographie du vote Brexit



Source: http://blogs.spectator.co.uk/coffeehouse/2013/12/vince-cable-london-is-becoming-a-kind-of-giant-suction-machine/



Une forte croissance démographique

• Depuis 1988: croissance démographique forte (due aux migrations 
internationales)

• Recensement 2011 : 8,17 million
• Fin 2016: 8,63 million
• 10 millions d’ici 10 ans?

Source: AECOM 2016



Densité de population, 
Recensement 2011

Paris: > 20.000 hab./km2

X 100 pour
densité au km2



Source: ONS



Source: London Plan 2016



‘Super-diverse’ / ‘hyper-diverse’ city

• La ville la plus multi-nationale et 
multi-ethnique d’Europe? 

• Recensement 2011 : 31% des 
résidents Londoniens nés hors du 
R.U., 55% se définissant comme 
“other than White British” (contre 
31% en 1991) 

• Plus de 300 langues parlées au 
quotidien par 22% des Londoniens

• ‘The world within a city’ (GLA, 2005)… 
the most ‘cosmopolitan place on 
Earth’ (Vertovec, 2007)

• Certains arrondissements (Boroughs): 
jusqu’à 83% de “ethnic minorities” 
(Newham et Brent)



White 
1. English / Welsh / Scottish / Northern Irish / British 
2. Irish 
3. Gypsy or Irish Traveller 
4. Any other White background, please describe 
Mixed / Multiple ethnic groups 
5. White and Black Caribbean 
6. White and Black African 
7. White and Asian 
8. Any other Mixed / Multiple ethnic background, please describe
Asian / Asian British 
9. Indian 
10. Pakistani 
11. Bangladeshi 
12. Chinese 
13. Any other Asian background, please describe 
Black / African / Caribbean / Black British 
14. African 
15. Caribbean 
16. Any other Black / African / Caribbean background, please describe 
Other ethnic group 
17. Arab 
18. Any other ethnic group, please describe 

2011 Census 
categories



27Presentation at the Centre for Policy Research, New Delhi, 28 July 2015



Inégalités socio-économiques marquées
• Revenu disponible moyen des ménages londoniens 30% supérieur à celui du 

R.U. (2010)
• Les 10 % les plus riches ont 273 fois le revenu et les biens des 10 % les plus 

pauvres (Dorling, 2011) 
• 27 % des ménages londoniens sous le seuil de pauvreté (fixé à 60% du 

revenu médian) (après coûts de logement) 
https://data.london.gov.uk/apps_and_analysis/poverty-in-london-201516-2/

• + de 2,3 millions Londoniens dans la pauvreté (dont la moitié travaillent) 
(37% des enfants, 1 sur 5 de manière chronique)

• En 2016: 18% des emplois sont sous le “London Living Wage” (£9,75/h, 
+élevé que le salaire minimum légal) (et 50% des 16-24 ans, 40% des 
travailleurs d’origine Pakistanaise ou Bangladeshi)

https://www.trustforlondon.org.uk/policy-change/strategic-
work-item/london-living-wage/



• Le coût du logement comme facteur-clef dans les inégalités





Inégalités et ségrégation socio-spatiale (macro)
• Est/Ouest 

(division 
historique)

• Inner / Outer 
London 
(gentrification)

Source: London Plan 2016





Inégalités et ségrégation socio-spatiale (micro)
• D’énormes variations… et de concentrations juxtaposées de richesse et de 

pauvreté 
– Logement social distribué dans toute la ville, pas seulement en grands 

ensembles
– (Micro-)gentrification



• Pas de « ghettos ethniques » mais des concentrations marquées (et 
mélangées) de « black and ethnic minorities »



London



« Gouverner Londres est une affaire compliquée. Le 
nombre d’habitants de la ville, sa géographie et son 
histoire conspirent à faire de la capitale britannique un 
endroit particulièrement difficile à gouverner… La 
régularité avec laquelle le gouvernement de Londres 
est réorganisé suggère qu’il existe quelque chose 
d’inhabituel dans les pressions qui affectent les 
systèmes [de gouvernance] qui se sont succédés…»

(Tony Travers, 2004: 1).

La ville ingouvernable?



Evolution des structures de gouvernement de 
Londres
• 1888-1901: London County Council + 28 municipalités (Metropolitan

Boroughs)
• 1963: remplacement par le Greater London Council et 32 municipalités 

(London Boroughs)
• 1986: Suppression pure et simple du Greater London Council par le 

gouvernement Thatcher

• 2000 : création de la fonction de Maire de Londres, de la Greater London 
Authority (GLA) et de l’Assemblée de Londres (London Assembly) (25 
membres, rôle consultatif).

• 32 Boroughs (municipalités) + Corporation of London



Source: londononline.co.uk 



Le rôle du maire
• Elaboration des stratégies réglementaires: aménagement, transport, 

économie, logement (depuis 2007)
• Nomme les conseils d’administration de:

– London Development Agency (dissoute en 2012)
– GLA Land and Property 
– Transport for London
– London Fire and Emergency Planning Authority
– Metropolitan Policy Authority

• Un rôle d’incitation… plus que de vrais pouvoirs? Possibilité (depuis 2006) de 
se ‘saisir’ des grands dossiers d’urbanisme

• Les maires de Londres: Ken Livingstone (2000-2008), Boris Johnson (2008-
2016), Sadiq Khan (2016- )

• Des différences idéologiques… mais aucun maire n’a remis en cause la 
priorité donnée au rôle-clef de Londres dans l’économie britannique et 
mondiale



Une gouvernance complexe et fragmentée



Acteurs privés et investisseurs
• Influence forte des organisations représentants les grandes entreprises et 

les secteurs clefs
• Investissements étrangers et financiarisation de la production urbaine: 

hôpitaux, logement, immobilier commercial, infrastructures de transport, 
services municipaux

• Constructions juridiques et institutionnelles « ad hoc » pour la réalisation de 
grands projets (J.O. 2012: Olympic Delivery Authority, LLDC)
– Formes de contractualisation multiples

$10,119m 
(58%)

$7,406m 
(42%)

Real Estate
(London)
Infrastructure
(UK)

China FDI 
in the UK (2005-2014)

Source: Heritage Foundation and Pinsent Masons 
(2014)



Les enjeux démocratiques de la financiarisation et 
de la contractualisation
• Garantir le retour sur investissement / 

assurer la distribution équitable des risques 
et des retours/profits entre le secteur public 
et privé

• Créer de la stabilité à long terme pour les 
investisseurs / garantir une certain flexibilité 
des projets 

• Maintenir un « droit à la régulation » sans 
désavantager les investisseurs

• Bénéficier des ressources internationales / 
maintenir un contrôle démocratique

– Crouch, 2015 ‘corporations versus civil society’

– Streeck & Mertens, 2010 ‘index of fiscal democracy’ 
(déclin du contrôle démocratique sur les dépenses
budgétaires)



L’Angleterre: un des états les plus centralisés 
d’Europe 

• Absence de constitution écrite garantissant l’existence des collectivités 
territoriales / du pouvoir municipale

• Les changements de politiques publiques nationales dans des domaines clefs 
ont un fort impact au niveau local

• Dépendance financière des 444 collectivités locales vis-à-vis du 
gouvernement central (en Angleterre):
– seulement 22 % des recettes des administrations locales en 2013-14 

viennent d’impôts locaux (Council Tax, Business Rates), 58% viennent de 
subventions du gouvernement central 

– Coupes sombres depuis 2010… (-30% dans certains London Boroughs)



https://www.london.gov.uk/sites/default/files/03_international_comparison_of_global_city_financing_october_2016.pdf





https://www.london.gov.uk/sites/default/files/03_international_comparison_of_global_city_financing_october_2016.pdf



L’enjeu de la fiscalité locale

• Multiplication des appels à la réforme des finances locales en Angleterre: 
donner aux autorités locales plus d’autonomie: capacité d’emprunt + assise 
en terme d’impôts locaux

• London Finance Commission, rapports 2013 et 2016 : propositions de 
« dévolution fiscale » pour Londres (voir https://www.london.gov.uk/what-
we-do/business-and-economy/promoting-london/london-finance-
commission)

• Enjeu: “how to operate a system which provides London with greater 
incentives and control (and therefore responsibilities), while at the same time 
not being seen to diminish the significant contribution that the capital makes 
to the national finances and therefore to public services in other parts of the 
country.” http://www.centreforcities.org/blog/three-questions-new-london-finance-commission-needs-answer/



Londres enfant gâté? “Champion cities” et solidarité
territoriale
• Gouvernements nationaux favorisent les « villes 

mondiales » de leur territoire (national champions 
cities, Crouch and Le Galès, 2012). 

• Le débat autour des investissements publics à 
Londres (HS2, Crossrail)

• … et ses implications en terme de politique 
régionale et d’équité territoriale

“Although the Northern Powerhouse is a highly exciting
programme for regional rebalancing through growth, 
the Chancellor is in the same place as I am: you don’t
make the weak stronger by making the strong weaker. 
This [London] is the greatest city in the world, and we’ll
keep it that way”



Une décentralisation timide, fragmentée, 
asymétrique et « concurrentielle »?
• Héritage du New Labour 1997-2004: dévolution (Ecosse, Pays de Galles, 

Irlande du Nord)… mais régionalisation ratée.

• Pas de régions et pas de politique régionale en Angleterre
• Depuis 2010, le gouvernement conservateur a aboli les outils de planification 

stratégique régionale… et poussé un programme de décentralisation 
« asymétrique » et ad hoc pour les métropoles du nord de l’Angleterre:

– « Northern Powerhouse »
– « City-deals » bilatéraux » (Manchester)
– Cities and Local Government Devolution Act 2016: élections de 7 “Metro-mayors” (mai

2017)
– Dévolution fiscale: contrôle local de la totalité des “business rates” (property tax paid by 

occupants of non-domestic properties) d’ici 2020?

• … dans un contexte de coupes sombres dans le budget des autorités locales 
et d’arrêt des programmes nationaux de régénération urbaine

• Pas de vraie politique d’aménagement/de rééquilibrage du territoire anglais



http://www.centreforcities.org/publication/everything-need-know-metro-mayors/#whois



Source: Pike, A; Kempton, L; Marlow, D; O’Brien, P and Tomaney, J (2016) Decentralisation: Issues, Principles and Practice. 
(http://www.ncl.ac.uk/curds/publications/documents/DECENTRALISATIONIssuesPrinciplesandPractice.pdf)



L’absence de gouvernance régionale: Londres et le 
Sud-Est de l’Angleterre

• Problème (classique) de décalage 
entre limites administratives et 
échelle fonctionnelle de la 
métropolisation

• Pas de stratégie coordonnée 
d’aménagement régional du Sud-
Est

• Problèmes de coordination entre: 
Boroughs, Greater London 
Authorities, South-East local 
authorities, UK Central 
Government

Commuting patterns into London 2011

Source: ONS



La crise du logement: transformations du logement 
public/social
• Entre-deux guerre + après-guerre: production massive de logement social 

par les municipalités (‘Council Housing’), mixité sociale (relative)

• Déclin amorcé dans les années 1980 - réformes Thatcher: coupes dans les 
financements de maintenance, privatisation (“Right to Buy”), transfert à des 
organismes privés (‘housing associations’), arrêt de la construction publique

• En 1981: 31% du stock de logements au R.U. était public/social… contre 
moins de 17% en 2014.

• « Résidualisation » du logement social, stigmatisation des bénéficiaires
• Réformes récentes: ‘Benefits Cap’, ‘Bedroom Tax’, ‘Pay to Stay’

• Projets de démolition/reconstruction des grands ensembles de logements 
sociaux à Londres : réduction du stock total



La crise du logement: transformations du logement 
privé
• Depuis les années 1980: politiques publiques favorisant la propriété 

individuelle (>70% de la population)
• Niveaux de construction chroniquement insuffisants dans le Sud-Est, 

production souvent peu adaptée (petits appartements, mauvaise qualité)
• Enorme augmentation des prix d’achat → jeunes générations ne peuvent 

plus accéder à la propriété 
• Augmentation de la part des locations dans le privé: de 11,9% en 1980 à 18% 

en 2014. 
• Absence de protection des locataires.
• Augmentation des loyers → pression sur le revenu des ménages :

– Augmentation des taux de pauvreté à Londres, pauvreté énergétique
– Surpeuplement, logement insalubre
– Augmentation du nombre de SDF
– Mobilité forcée de plus en plus loin du centre de Londres



http://england.shelter.org.uk/__data/assets/pdf_file/0004/1250419/Making_renting_more_affordable_for_m
ore_Londoners_interactive5.pdf



Flambée des prix du logements



Source: http://uk.businessinsider.com/savills-london-house-price-growth-since-recession-2015-11





Source: Shelter, 2016
Making renting more affordable for more 
Londoners
http://england.shelter.org.uk/professional_reso
urces/policy_and_research/policy_library/polic
y_library_folder/report_making_renting_more_
affordable_for_more_londoners

Conséquences de la 
hausse des loyers



Réforme des allocations logement



Surpeuplement



Impact des migrants et résidents “temporaires” 
sur le marché du logement
• La « ville mondiale » attire une proportion élevée de migrants et de 

résidents “temporaires”:

– Étudiants
– Touristes
– Travailleurs qualifiés qui passent quelques jours par semaine à Londres
– “Super-riches” et élites (pied à terre, investissement)

– Migrants (peu) qualifiés temporaires ou entre deux pays

• Un fait qui n’est pas nouveau en soi (G. Martinotti)… mais à l’intensité 
accrue 

– Politiques publiques et fiscalité
– Immigration

• … et appropriation par des acteurs de marché (propriétaires, Airbnb, 
promoteurs du marché immobilier de luxe… ) et des pratiques + ou - légales



• Quartiers 
transformés par les 
« Houses in Multiple 
Occupation » 
(migrants peu 
qualifiés; étudiants: 
360.000 en
2015/16)

• Le retour du « slum
landlord »



Flux d’investissements étrangers (Londres 
comme coffre-fort, « safe deposit box »)





• Appartements de luxe / maisons laissés 
vides

• « Lights out » syndrom

Source:
http://www.dailymail.co.uk/news/article-2550007/Billionaires-Row-mansions-worth-350MILLION-abandoned-left-rot-quarter-century.html



Sur les 214 
appartements de St 
Georges Wharf:
184 sans inscription 
sur les listes
électorales;
131 propriétaire
étranger



• Gentrification

• Super-gentrification

• Financification?





• Corruption
• Blanchiment d’argent





Source: The Guardian, 23.7.14



• Impacts sur le marché du logement visibles et problématisés dans les médias 
et débats publics

• Mais aussi des impact sur: 
– les espaces publics, le tissu commercial
– l’engagement politique (vote), les contributions fiscales

– la sociabilité / la propension à s’impliquer dans le quartier (“distance et 
proximité”, « sortie partielle », cf. Andreotti et al. 2015, « selective
belonging » M. Savage)



Projet européen DIVERCITIES (gouvernance de la diversité dans les villes 
européennes) - entretiens à Haringey, quartiers multi-ethniques du nord de 
Londres
• Mundane and ‘matter of fact’ relationship to ethnic and cultural diversity: 

‘commonplace diversity’ (S. Wessendorf)
• … but strong tensions arising from the perceptions of transience and

permanence in urban space
• Worries/complaints about neighbours rarely phrased in “racial” or ethnic

terms, rather: emphasis on the transient nature of incriminated
individuals/groups: students, migrants from Central and Eastern Europe, 
super-rich foreigners generating problems for good ‘neighbouring’ / 
‘neighbourliness’ 

• Those who “cared” about the place (long-term tenants, owners) and those
who didn’t, care being expressed in terms of respect for the order and 
cleanliness of public spaces, good ‘neighbourliness’, participation in local 
political life (tax and voting), participation in local forms of place making and 
associations



About poor Poles in Tottenham: 
“The people in the flats had no commitment to the community at all.  In most
cases, they were only on a short term lease, so they weren’t expecting to live 
here, when the houses were built, so they didn't really care”. 

About rich Russians in Highgate: 
“… they won't live there, they can't even vote, they're not engaged politically, it
doesn't matter to them - they don't care about Council taxes or anything”.

“Sometimes, they come to bring their children to school, but basically, they don't
take part in the community, even if they're living here, they don't take part in the 
community, you never see them, they don't come to any events, they wouldn't
be supporting us in this [neighbourhood planning], they don't contribute to 
anything”.



• Enjeux de régulation: comme réguler/gérer à l’échelle de la ville les 
conséquences de la mobilité internationale et des pratiques d’usage 
“temporaire” ou à temps partiel de l’espace urbain?
– Réguler les flux de personnes?

– Réguler les pratiques de consommation de/dans la ville? (restrictions à 
l’achat de logements par des non-résidents, cf. Toronto)

– Réguler les agents économiques qui servent les demandes de ces 
populations « mobiles » ou « temporaires »? 

• Difficile et complex! (cf. Airbnb… / cf. pratiques illégales de marchands de 
sommeil/peu traçables)

– Réguler (par) la transformation du bâti qui découle de ces pratiques 
(règles d’urbanisme ou d’affectation; interventions dans le marché du 
logement



Source: AECOM 2016

2013 Strategic Housing Market
Assessment: 
entre 49.000 (2015-2036) et 
62.000 (2015-2026) nouveaux 
logements/an sont nécessaires 

25.000 logements/an 
construits en 2015 (et avant la 
crise de 2008)

Les besoins en 
logement



Les causes de la crise du logement: un sujet très 
politique! A qui la faute?

La faute…

• aux règlements d’urbanisme et au système de planification

• aux NIMBYs
• à l’existence de la Green Belt

• à la marchandisation du logement comme produit d’épargne pour les 
ménages et sources de revenus pour les propriétaires (spéculation)

• aux flux d’investissements étrangers 

• à la privatisation du logement social
• au secteur privé de la construction et de la promotion immobilière 

(« land banking », attentes énormes en terme de marges de profit)



Le logement comme enjeu-clef pour Sadiq Khan

Elément central de sa campagne 
électorale, élu en mai 2016
• Augmenter la construction
• 50% de logements « abordables » 

sur les terrains publics (TfL)

• Nov. 2016: propositions pour
‘90,000 affordable homes… a mix of 
low-cost rent, shared ownership and 
London Living Rent, which is based on a 
third of average household incomes in 
each borough’

https://www.london.gov.uk/press-
releases/mayoral/mayor-sets-out-
plans-to-deliver-90000-homes

https://www.london.gov.uk/what-we-
do/housing-and-land/homes-londoners



Le système de planification urbaine
à Londres

• National Planning Policy Framework 
(NPPF)

• London Plan (housing targets and 
growth areas) 

• 33 Local Development Frameworks in 
each of the 33 Boroughs:
– Local Plans (Core Strategy; 

Development Management Local 
Plan; Site Allocations Local Plan;  
Area Action Plans; Waste Plans)

– Supplementary Planning 
Documents (for particular topics or 
areas)

• Neighbourhood Plans (le cas échéant)



https://www.london.gov.uk/what-we-do/planning/london-plan/current-london-plan

Les réponses à la demande:
combien et où?

42.000 logements/an





Source: London Plan 2016



Appropriate Density based on 
Sustainable Residential Quality Principles

Existing Neighbourhood Character



Source: London Plan 2016



Source: London Plan 2016

https://www.london.gov.uk/what-we-
do/planning/london-plan/current-london-
plan/london-plan-annexes/annex-one-
opportunity-and#Stub-221458

https://www.london.gov.uk/what-we-
do/planning/implementing-london-
plan/opportunity-areas/opportunity-areas



Source: Jones Lang LaSalle, 
2015

Les réponses à la demande: quoi?



Tottenham



https://www.theguardian.com/lifeandstyle/201
4/apr/16/cities-need-goldilocks-housing-
density-not-too-high-low-just-right

Barcelone: max. 36.000 hab./km2
Paris: max. 36.000 hab./km2



Les réponses à la demande: comment? Logement 
social et « abordable »
• L’Etat ne finance plus les collectivités locales pour la production de logement 

social depuis les années 1980
• Seuils fixés par le London Plan jamais respectés… (50% sous Ken Livingstone, 

30% sous Boris Johnson. Réalité: 13%)
• Production quasi-entièrement dépendante d’accords avec les promoteurs 

privés: système des « obligations/conditions d’urbanisme » (Section 106 
agreements) pour exiger des investisseurs privés des contributions en 
espèce ou en nature (quotas de logement social, écoles, parcs, etc.)

• En 2012/13 en Angleterre: de 2 à 87% https://www.jrf.org.uk/report/rethinking-
planning-obligations-balancing-housing-numbers-and-affordability

• L’argument de la « viabilité » financière par les promoteurs (calculs non 
rendus publics, négociations « secrètes »)



• Le système britannique de planification urbaine: pas de code de l’urbanisme, 
pas de règlements détaillés de PLU / de zoning

• Plans à valeur indicative 
• Marge de discrétion importante dans l’exercice du contrôle du 

développement du sol: indications du plan, orientations fixés par le 
gouvernement national, et « toute autre considération matérielle » 
(accumulation de jurisprudence) 

• Moins de précision, de rigidité, plus de souplesse, de discrétion, de flexibilité 
mais aussi plus d’arbitraire? 

• L’argument de la « viabilité » financière par les promoteurs (calculs non 
rendus publics, négociations « secrètes »)



• Affaiblissement de la capacité (ou 
de la volonté politique) des 
municipalités pour négocier avec 
les promoteurs (coupes 
budgétaires, réduction du 
personnel)

• Capacité de lobby et expertise des 
promoteurs 

• Manque de transparence

• Un système critiqué: complexe, 
arbitraire, opaque, morcelé, peu 
stratégique, discrétionnaire, ou 
manipulé par les promoteurs privés



‘Communities mixed and 
balanced by tenure and 
household income should be 
promoted across London 
through incremental small scale 
as well as larger scale 
developments which foster 
social diversity, redress social 
exclusion and strengthen 
communities’ sense of 
responsibility for, and identity 
with, their neighbourhoods’ 

(The London Plan: Policy 3.9)
… continued from New Labour

Les réponses à la demande: comment? La mixité 
sociale comme objectif



• Requalification / renouvellement des grands ensembles de logement social: 
opérations controversées

• Changement ou continuité entre les programmes de « Renaissance 
Urbaine » du New Labour (1997-2010) et les pratiques actuelles?

Aylesbury estate, London

Les réponses à la demande: comment? 
Transformation des grands ensembles



Heygate Estate (Southwark), 
3000 logements sociaux démolis

now “Elephant Park”



Woodberry Down, Hackney, London





• http://www.hackneyhomes.org.uk/Woo
dberry%20Down%20.htm

• http://www.mhdt.org.uk/about-
us/woodberry-down-regeneration/

• http://www.berkeleygroup.co.uk/new-
homes/london/finsbury-
park/woodberry-down 

• http://www.theguardian.com/society/20
14/may/18/-sp-truth-about-
gentrification-how-woodberry-down-
became-woodberry-park







Techniques et expériences
de privatisation / 
partenariats publics-privés
de plus en plus risquées et 
controversées

cf. ventes de terrains 
publics au MIPIM; Haringey 
Housing Development 
Vehicle (HDV)



• D’autres Boroughs essayent de 
resister/de trouver des solutions 
innovantes (avec une marge de 
manoeuvre très réduite) 
https://www.theguardian.com/citie
s/2014/sep/01/enfield-experiment-
housing-problem-radical-solution

• Community Development Trusts: 
initiatives de citoyens

http://www.startharingey.co.uk/



[Land for Industry and Transport SPG – Greater London Authority 
2012]

Les réponses à la demande: comment? Conversion 
du sol industriel/d’activité

London Plan 2011



Les enjeux:
- La place des activités

de production dans la 
ville?

- Espaces pour les 
industries créatives? 
(live-work units)



Conversion d’immeubles de bureau en immeubles de logement

Amendment Order) to the Town and Country Planning (General Permitted
Development) (England) Order 2015 (April 2016)
http://www.legislation.gov.uk/uksi/2016/332/pdfs/uksi_20160332_en.pdf



• La demande de logement ne peut pas 
être absorbée par le territoire de 
Londres

• La Green Belt reste un tabou!

Les réponses à la demande: comment? Construire 
dans le grand Sud-Est



Les « zones de croissance » proposées 
par le New Labour (1997-2010) 
(abandonnées)

Réinventer les « Garden Cities of 
Tomorrow »?



http://www.aecom.com/wp-
content/uploads/2015/10/AECOM_Cities_London_2065_Manifesto.pdf



https://www.societedugrandparis.fr/english#cnil-stop



• « Small state » and « Big Society », « new localism »
• Vision de la planification:

– Urbanistes « ennemis de l’entreprise privée » (D. Cameron) 

– Régulations (i.e. Green Belt), lenteurs, exigences et pouvoir discrétionnaire des 
autorités locales perçues comme causes de la pénurie de logement 

– Vers une « présomption en faveur du développement (durable) »: pro-
développement urbain 

– Donner plus de pouvoir aux citoyens en matière d’urbanisme local: Localism Act
de 2011 (Neighbourhood Planning)

– Contradictions et tensions : ‘pro-growth’… mais électorat conservateur/NIMBY… 
pro-participation… mais interventionnisme autoritaire du gouvernement

– Housing and Planning Act de 2016 

La tension entre le programme du Maire de Londres et 
les réformes imposées par le gouvernement central



Housing and Planning Act 2016 
http://www.legislation.gov.uk/ukpga/2016/22/contents/enacted
• Main stated aim: promote home ownership and boost levels of 

housebuilding
– Loosening planning obligations (s.106) for developers to allow to build ‘starter homes’ for 

under 40s that sell for 20% less than market, with no planning obligations or CIL 
– Secretary of State has power to direct Local Planning Authorities to amend adopted plan 

policies which do not included Starter Homes provision + to override any planning 
agreement between developer and local planning authority

– Extending “Right to Buy” to Housing Associations
– Forced disposal of ‘higher value’ council homes
– Maximum 5 year tenancy for new council tenants 
– “Pay to stay”: impose market rents for council tenants with household incomes over 

£40,000 a year

• Criticisms by those opposed to the loss of social housing and possible work
disincentives under “Pay to Stay”, and to the obsession with home 
ownership.

Housing and Planning Act 2016



Le “neighbourhood planning?”

• Donner aux citoyens d’un quartier la possibilité de se constituer en ‘forum 
de quartier’ pour produire un ‘Neighbourhood Development Plan’ qui, 
soumis à certaines conditions, peut acquérir force de loi (= opposable) une 
fois approuvé par référendum local

• Le plan doit tenir compte des orientations nationales en matière de 
planification et d’urbanisme; être en conformité avec les plans d’urbanisme 
de la municipalité et le droit européen ( « examen indépendant » par un 
Inspecteur d’Urbanisme)

• 2 000 groupes se sont lancés à l’aventure (oct. 2016)
• 238 plans approuvés par référendum local (90% dans les zones rurales)

• Une portée limitée par les contraintes de l’exercice, l’orientation des 
politiques nationales, le caractère ‘discrétionnaire’ du système anglais de 
contrôle du droit des sols



• Instrument conçu initialement 
dans/pour les paroisses de l’Angleterre 
rurale – (comment) fonctionnera-t-il 
dans des villes à la population 
hétérogène? 

• Qui participe (ou pas) ? Qui en bénéficie 
(ou pas)?  (légitimité)

• Vers des formes plus « progressistes », 
socialement équitables, de la 
planification 

• … ou vers plus de NIMBY et/ou de 
conflits et de divisions entre individus et 
groupes sociaux d’un « quartier »? 

• Qui apporte l’expertise nécessaire? 
(capacité)

Upper Eden 
Neighbourhood Plan

Les enjeux du “neighbourhood
planning” (i)



Les enjeux du “neighbourhood planning” (ii)

• Impact sur le développement urbain et la 
production de logements ?

• Des mécanisme d’incitation pour 
encourager les habitants à « accepter » la 
croissance : 
– Neighbourhood Development Orders; Community

Infrastructure Levy (25%); New Homes Bonus 
scheme

– Community Right to Bid for Assets of Community
Value; Community Right to Build; Community Right 
to Challenge http://mycommunityrights.org.uk/

• Articulation entre plans de quartiers et plans municipaux/locaux (« devoir de 
coopérer »)?

• Trop tôt pour savoir si les mécanisme d’incitation pour « accepter » la 
croissance vont marcher



• Un outil ambigu en terme de mobilisation 
sociale et citoyenne:

– … qui rassemble… et qui divise aussi, dans 
une ville hétérogène avec une tradition 
sociale / une culture politique plus 
‘communautariste’

– De nouveaux acteurs et de nouvelles 
alliances (?)… mais prédominance des 
classes moyennes et supérieures (les 
mêmes limites et contraintes que les outils 
classiques de participation – importance 
du capital social et culturel)

– D’une participation « d’opposition » à une 
participation constructive?

– Impact des coupes budgétaires sur la 
capacité de mobilisation de la société civile 
dans les quartiers défavorisés…



Alternatives? (proposed by Duncan Bowie*)
• Repeal the Housing and Planning Act (except for the rogue landlord clauses)
• Councils should allocate sites for social rent and compulsorily acquire at 

existing use value
• Only give planning consent for development which meets housing needs
• Conditions on sale prices+effective occupation of private development
• Council/Mayoral  equity stakes in all private development, to reuse receipts

for transport and social infrastructure and affordable housing
• Need for agreement on spatial planning across metropolitan city region

including criteria for selection of locations for major new developments and 
a Green Belt review

• Bring back public investment programme for social rented housing
• Replace stamp duty by capital gains tax on all private residential property

(and also amend inheritance tax)
• Rent caps
*Talk given at UCL on 15/06/2016 on “Housing and Planning in London under the Conservative Government”



“The difference is that the national [agenda] is driven by 
values, the London [agenda] is driven by pragmatism … and 
values as well” (interview with senior civil servant)
‘London has always, and will always, welcome migrants. It is
migrants that have made this city great over many decades, 
and successive generations bring new energy, skills, 
enterprise, opportunities, prosperity, and a rich and varied
culture’ (GLA, 2012: 3)
London would benefit from an ‘immigration policy to attract
the brightest and the best to London but keep out those who
have no intention of making a contribution’ (Johnson, 2012: 
51) 



• Les villes mondiales et les 
métropoles « contre » l’Etat?

• Des alternatives politiques 
« progressistes »?

• La déconnexion avec le reste du 
territoire?



http://sfbaytimes.com/san-franciscos-official-
response-to-the-election-of-trump/

“That no matter the threats made by President-
elect Trump, San Francisco will remain a 
Sanctuary City. We will not turn our back on the 
men and women from other countries who help 
make this city great, and who represent over 
one third of our population. This is the Golden 
Gate—we build bridges, not walls.”



Rowan Moore, 28 June 2015




