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L'objectif de cette communication est de préselgeitous premiers résultats d’'une recherche
en cours portant sur les villages seniors en Frahoee des formes d’habitat intermédiaire
pour personnes vieillissantes. Ces complexes mdtsde trouvent leur place entre le maintien
a domicile et les EHPAD. lls sont donc congus pgsrbomotion immobiliere privée pour des
seniors autonomes ainsi que pour des personnes &gééfrant d'une légere dépendance
mais encore valides. Si degtirement communitiesu active adults communitiesont apparus
dés les années 1950 aux Etats-Unis, c’est au csuta décennie 2000 que ces agrégats de
seniors ont émergé dans I'hexagone.

Les travaux de J. Jacobs (1974), de H. Stroud (1808e C. Pihet (1999, 2003) ou encore
ceux que nous avons dirigés sur les ensemblesendld fermés (Billarekt al, 2005), ont
bien montré les logiques sociales et spatiale®régihe de ces nouvelles territorialisations
produites par I'age aux Etats-Unis. Geirement communitiesont d’abord marquées par la
fermeture et/ou sécurisation du complexe d’habatrement dit, le village senior constitue
'une des déclinaisons des ensembles résidendaises, comme le révéle bien également la
typologie de la fermeture résidentielle en Frari@dlafd et al, 2011). Mais cesetirement
communitiessont aussi caractérisés par I'omniprésence duecaalurel et des aménités de
loisirs (golf, courts de tennis, piscines), la gestdu complexe par un gouvernement privé
(homeowner associatipret enfin ’'homogénéité du peuplement autour dégiare du jeune
senior en couple ageé de 65 a 79 ans, issu dedsectaoyenne blanche, qui vivait auparavant
dans une agglomération du nord-est. Géographiquernesretirement communitiesont
caractérisées par leur concentration dans lesnmggie migrations de retraite ou de loisirs
balnéaires de I8un Belt Toutefois, si ces régions méridionales constitleezone primitive

et la plus concernée par cette forme d’habitat tcoms sur I'entre soi générationnel, elles
n'en ont pas pour autant I'exclusivité. Celle-cest’ développée plus tardivement et plus
modestement dans les Etats du nord-est et du emmtst, comme le Colorado et I'Utah.

En revanche, les connaissances du phénomene emeEero général et en France en
particulier sont beaucoup plus fragmentaires. Ouaretrés bréve description d'une
communauté de seniors dans I'Algarve au sud dw@alrpar D. Bésingrand (2007) et nos



travaux portant sur la fermeture résidentielle ddrexagone (Billardet al, 2011 ; Madoré,
Vuaillat, 2010), le principal travail abordant estjuestion a été coordonné par un collectif de
chercheurs britanniques (Kirgg al, 2000). D’abord consacré aux migrations de retragtrs
plusieurs pays de 'Europe méridionale (Portugabhdgne, Malte, Italie), il s’attache aussi a
décrire les formes spatiales issues de ces miggtiBien qu’appartenant également aux
classes moyennes et aisées, les résidants sorimgnagous issus de I'Europe du nord
(Scandinavie, Royaume Uni, Allemagne) ce qui albboptur des questions linguistiques,
culturelles et aussi de pouvoir d’achat, a uneuckaivec le territoire d’accueil que les auteurs
estiment plus forte qu’en Amérique.

1. Objectifs et méthodes

L'objectif de cette communication, qui a une visgploratoire, est double. D’'une part, nous
chercherons a mieux comprendre les logiques sacale président au déploiement, sur le
territoire francais, des villages seniors. Nousriglons donc I'hypothése que ces formes
d’habitat intermédiaire pour seniors valides somtfiluit d’'une stratégie marketing de
promoteurs privés visant a construire une offrédedgielle renouvelée axée sur une pluralité
de services, notamment |'offre de sécurité (podatiomatique, cléture et gardien-régisseur)
et le cocktail d’aménités de loisirs (piscimfyb-house animateur, etc.) censé favoriser a la
fois une vie communautaire a I'échelle du compleadentiel et un mode de vie hédoniste.
Autrement dit, nous exprimons I'hypothése d’un@sgosition d’'un modéle a la fois d’habitat
et d’entre soi générationnel (celui des villages@s fermeés) de ’Amérique du Nord vers la
France Cette approche est fondamentale, car elle estiacige méme du concept étudié : le
village seniors n’existe que parce qu'’il propose yralette de services qui singularise cet
habitat, qui fait qu'il est unique. Cependant, €athicité du produit proposé ne signifie pas
eéquivalence de l'offre en services d'un promoteul’autre et il convient donc den
appréhender la diversité, car les services peldtemide droit, dés lors que I'on réside dans le
complexe, ou payants.

D’autre part, nous nous efforcerons de décryptsrldgiques géographiques au principe
méme du déploiement de ces formes d’agrégation eméors, en cherchant a vérifier
I’hypothese selon laquelle si l'offre primitive stedéveloppée dans le sud de la France,
comme aux Etats-Unis, le phénoméne gagne désodiaaises territoires, selon une double
logique de diffusion: l'une qui privilegie une sition littorale, notamment la coéte
Atlantique ; l'autre qui cible des aires urbaindsnc la proximité de bassins d’habitat de
seniors. Cette hypothese est fondée sur le raismemtesuivant. Ces nouvelles territorialités
de I'habiter conduisant a des processus d’agréagatmérationnelle et territoriale cherchent a
capter une partie des migrations de jeunes redraitg effet, I'arrivée a I'age de la retraite
coincide, au méme titre que la décohabitation jilegma constitution de la famille, la
séparation du couple ou le départ des enfantsyree ldes étapes clés de la mobilité des
ménages au cours du cycle de vie. Or, les travattamt sur ces migrations résidentielles des
retraités (Cribier, 1992) ont bien montré commaexixeci privilégient, dans leur destination,
différentes variables : rapprochement de la famitistallation dans un lieu connu, mais aussi
recherche de zones favorisées climatiguement,’gaérbuvera soit dans le sud de la France,
soit sur le littoral Atlantique. Nous formulons daor’hypothése que les promoteurs
positionnés sur ce créneau des villages seniorsbmm intégré cette double force de
I'héliotropisme et de I'haliotropisme dans les sighes résidentielles des seniors, mais que
dans le méme temps, une partie des logiques sgmtial’'ceuvre échappent a ce double



déterminisme géographique, ne serait-ce parce @ugres seniors cherchent a résider (soit
en restant dans leur zone d’'implantation, soit@mé&hageant) a proximité de la famille et de
leurs enfants en particulier.

En termes de méthode, I'approche a consisté pmstdnt a faire une recherche la plus
complete possible, a défaut d’atteindre I'exhaiigtjvdes promoteurs commercialisant des
villages ou résidence pour seniors valides. Nousnsvdonc cherché a identifier ces
promoteurs via une recherche par mots clés surele @n saisissant les termes suivants :
« village seniors », « résidence seniors », « ptearovillage / résidence seniors ». Au total,
guatorze promoteurs ont pu étre identifieés, sachiem évidemment que la recherche ne peut
prétendre a I'exhaustivité, étant donné la méthotléksée. La collecte d’'informations a
consisté a recenser chaque programme déja comiisgrcen cours de commercialisation ou
a venir, et toutes les prestations proposées.

2. Le village senior: un marché en plein développemeéncapté par quelques
promoteurs

225 villages seniors ont pu étre identifiés en Eearavec la méthode mise au point. Le
nombre de logements estimés est de 19 300. lit$am d’'une estimation et non d’un chiffre
exact, car le nombre de logements n’est pas tasij@mnseigné pour tous les complexes. Pour
pallier cette absence de données, pour chague pFomaous avons calculé la moyenne pour
les programmes ou ce chiffre était connu ; puissnauwons l'appliquée aux villages pour
lesquels la donnée étant manquante. En moyenneuehasillage senior contient 86
logements, mais cette taille moyenne varie, d'unnmmteur a l'autre, d’une cinquantaine a
une centaine. Cette forme d’habitat intermédiagaeprésente qu’'une part infinitésimale du
parc de résidences principales des ménages des66tgilus en France, avec une part de
marché de 0,2 %. Toutefois, il s’agit d’'un marckéent en plein développement : 42 % des
villages seniors identifiés en 2013 sont en cowscanstruction ou de commercialisation
(tableau 1).

Tableau 1 : Villages seniors ouverts et en constnwcommercialisation en France en 2013

Villages Effectif En %
Ouverts 116 52
En construction/commercialisatign 95 42
Indéterminé 14 6
Total 225 100

Source : sites Internet des promoteurs immobiliers

A limage de ce qui est observé aux Etats-UnisretEerope méridionale, le groupe des
promoteurs positionnés sur le créneau des villagesors en France est pluriel. Il semble
restreint, méme si notre recensement ne peut piréten I'exhaustivité, car seuls quatorze
promoteurs ont pu étre identifiés et deux domimaitement le marché : Aegide, groupe de
promotion immobiliere qui orchestre la constructioles résidences Domitys, et les
Senioriales lancées en 2001 par I'ex. groupe Rade&nu filiale du groupe Pierre &



Vacances en mai 2007 (tableau 2). Ces deux promsoteprésentent quasiment la moitié de
'offre en villages seniors identifies, avec redpemment 56 et 54 villages. Toutefois,
différence essentielle entre les deux groupesaile tmoyenne d’une résidence Domitys est
deux fois supérieure a celle d’'une Senioriales3: ddntre 59. De fait, en termes de nombre de
logements, le premier groupe représente a lui teetl le tiers de [loffre, avec
approximativement 6 600 logements. Le groupe Lelagés d’'Or pointe en troisieme
position mais a distance des deux premiers prommtewec 37 villages. Ces trois groupes
concentrent les deux tiers de I'offre identifiéee@awnotre méthode en France, que ce soit en
nombre de villages ou de logements, ce qui lewrassne position dominante, ne serait-ce
gu'en termes de visibilité sur Internet ou danspga&ce meédiatique. Avec un nombre de
villages encore plus réduit, au nombre de 18, painen quatrieme position Acapace (les
Jardins d’Arcadie) et Médicis. Ce club des cingéspnte les quatre cinquiemes des villages
seniors recenseés.

Tableau 2 : Villages seniors et logements danwgitlages par promoteur immobilier en France en 2013

Villages seniors Logements
Rang Promoteur et concept
Effectif En % Effectif En %
Aegide - Domitys 56 25 6 608 34
Pierre et Vacances - Les Senioriales 54 24 3196 17
3 Les Villages D'Or 37 16 2903 15
M édicis 18 8 1840 10
4 Acapace - Les Jardins d'Arcadie 18 8 1560 8
6 Histoire & Patrimoine et Euro Credim Ingénierje 12 5 945 5
7 Promoinn Inginerie 10 4 828 4
8 Cogedim 5 2 392 2
Steva - Montana 5 2 549 3
10 Proméo - Village Center Senior'in 4 2 116 1
11 Icade 3 1 252 1
Bouwfonds Marignan 1 0 0
Particulier 1 0 25 0
ASPEE* 1 0 57 0
Total 225 100 19 280 100

Source : sites Internet des promoteurs immobiliers

Ces différents concepts ont des caractéristiquexhps: ensemble de maisons ou
d’appartements de plain-pied pour seniors indépesdaffrant une large gamme d’ameénités
et d’'activités de loisirs. Nous avons essayé deuxnieerner cette offre de services, en
recensant sur les sites Internet des promoteursdiable des équipements et services
proposés. Ces derniers ont été classés selon &urenpuis leurs modalités de mise a
disposition. Le premier classement fait ressortirqctypes d’équipements ou services :
activités et loisirs, sécurité, bien-étre, acconmagmgent et autres. Les deux premiéres
catégories peuvent étre elles-mémes subdiviséws, dnn coté les activités et loisirs propres
au complexe résidentiel et ceux proposés a I'edtérilu complexe, de l'autre les dispositifs
physiques de sécurité et ceux qui s’attachentgetaonne. Quant aux modalités de mise a
disposition, elles ressortent a trois niveaux eadibre, formule ou a la carte.



3. Logiques spatiales : héliotropisme, haliotropismetgroximité des grandes villes

L’analyse de la répartition des villages seniord~eance en 2013 est marquée a la fois par
'ubiquité et I'inégalité (tableau 3 ; carte 1). igbité car des villages existent un peu partout
dans I'hexagone. Cette forme d’habitat intermédiaes seniors a été identifiee dans vingt
régions métropolitaines sur les vingt-deux : selde€orse et la Picardie sont absentes. Elle
est présente par ailleurs dans 69 départementsss@6 que compte la France métropolitaine,
soit les deux tiers d’entre eux.

Mais au-dela de ce constat d’'ubiquité, la répartitspatiale des villages seniors est bien
marquée par I'inégalité, car I'hnypothese d’'une diapparition primitive dans le sud et d’'une
zone de diffusion guidée par une double logiqualidtropisme et de proximité de bassins
d’habitat de seniors, donc de grandes aires urbagst confirmée. En effet, les régions les
plus concernées par le phénoméne sont d'abord ioeaids : le Languedoc-Roussillon
apparait nettement en téte avec 32 villages reseesd4 % de ['offre francaise, devant
'Aquitaine (22 villages) ; un peu en-deca, se aitiules régions Rhone-Alpes et Provence-
Alpes-Cote d’Azur, avec respectivement 19 et 1k&gés, puis plus en retrait Midi-Pyrénées
(10). Au total, ces cing régions du sud de la Featalisent prés de la moitié de I'offre en
villages seniors du territoire francais, soit 10t Ies 225 recensés. Ce tropisme méridional a
guidé par exemple la stratégie de I'ex. groupe Racwomoins jusqu’a la fin de la décennie
2000, puisque sur les 38 Senioriales recenséeseand-en décembre 2010, 31 étaient situées
soit dans le sud-est (douze en Languedoc-Roussttiog en PACA et quatre en Rhone-
Alpes), soit dans le sud-ouest (huit en Aquitaingezix en Midi-Pyrénées).

Au-dela de ce tropisme méridional, les facades tmaes concentrent nombre des villages
seniors identifiés. Huit départements parmi les plixs concernés sont littoraux, avec trois
secteurs de concentration plus marqués, d’'inéggtertance et étendue toutefois.

* Le mieux doté est le littoral méditerranéen, ce euplique que les régions
méridionales comptent parmi les plus fournies ellages seniors. Trois zones
affichent une densité bien supérieure a la moyeriee Pyrénées-Orientales (11
villages), I'Hérault (12), puis plus a I'est lesnfims du Var (6) et des Alpes-Maritimes
(3).

* Le deuxieme secteur littoral relativement bien detévillages seniors est la céte
Atlantique, mais avec un niveau de concentratidérieur au littoral méditerranéen,
car le phénomene y est plus diffus. La principaleezde concentration apparait le
long du littoral charentais et girondin, avec laa€dnte-Maritime (10 villages seniors)
et la Gironde (9). Une autre zone de moindre inténgseut étre identifiee sur le
pourtour de la péninsule bretonne.

» Enfin, le troisieme secteur de concentration legyldes cétes francaises correspond au
littoral du Calvados le long de la Manche (7 viday

Enfin, la troisieme logique spatiale qui présidedaéweloppement des villages seniors est la
proximité de bassins d’habitat de seniors congtitigégrandes aires urbaines. L'lle-de-France
occupe ainsi le troisieme rang, derriere le LangueRloussillon et I'’Aquitaine, pour le

nombre de villages identifiés en France, avec dfésinParmi les dix départements les plus
concernés, les seuls qui ne soient pas en potitorale sont précisément franciliens avec la
Seine-et-Marne et les Yvelines (6 villages chaclelques grandes aires urbaines de



province apparaissent également relativement bitéed, comme Bordeaux, Strasbourg ou
encore Toulouse, tandis que d’autres de dimensigs gduite, comme Metz, Rennes ou
Tours, ressortent aussi. Par ce positionnementrggbigiue, les promoteurs cherchent a
capter tous les segments d’une demande potentileléveloppant ainsi une offre au plus
pres des seniors, car seule une minorité d’entxefat le choix d’'une migration guidée par

la double attirance du soleil et de la mer.

Toutefois, la géographie des villages seniors emda peut étre tres variable d’'un promoteur
a l'autre, comme l'illustre celle des deux groudeminants. Aegide, dont le siége social est a
Paris, a I'essentiel de son parc dans un grand quad-ouest de la France, plus quelques
résidences dans le Midi (carte 3). En revanche, Sesioriales a déployé son offre
essentiellement dans $eid de la France, depuis son siege de Toulouseideux agences
d'Aix-en-Provence et de Bordeaux (carte 4). Tougefouverture d’une troisieme agence en
région parisienne assure le développement plusntréde Seénioriales dans la moitié
septentrionale de la France, principalement erdédlé=rance, sur la coéte normande et en
région Centre. Cette inscription territoriale diféciée des deux groupes explique en partie
pourquoi la répartition de I'offre de logements résidences seniors fait ressortir autant le
qguart nord-ouest que les Midis, car la taille moyerdes résidences Domitys est deux
supérieure a celle des Senioriales (carte 2).

Tableau 3 : Villages seniors par région francais@@13

Rang Région Effectif En %
1 Languedoc-Roussillon 32 14
2 Aquitaine 22 10
3 lle de France 21 9
4 Bretagne 19 8

Centre 19 8
Rhone -Alpes 19 8
Provence-Alpes-Cote d'Azur 18 8
Poitou-Charentes 13 6
Basse Normandie 12 5
10 Midi-Pyrénées 10 4
11 Alsace 9 4
12 Pays de la Loire 8
13 Nord-Pas-de-Calais
14 Haute Normandie
Lorraine 4 2
16 Auvergne 3 1
17 Bourgogne 2 1
Franche-Comté 2 1
Limousin 2 1
20 Champagne-Ardennes 1 0
Corse
Picardie
Total 225 100




Source : sites Internet des promoteurs immobiliers
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