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2 - INTRODUCTION

INTRODUCTION

-
-

 (FOUCHIER 1995).

Qu’en est-il dans un contexte urbain différent ? Tokyo, au vu 
de sa situation, s’est développé de manière dense : le dyna-
misme tant économique que démographique de la ville au 
cours de l’histoire du Japon qui ont fait de cette région une 
des plus peuplées et dynamique du monde. Le contexte géo-
graphique très contraint a favorisé la densité. La densité, vue 
comme solution en occident, garde-t-elle sont caractère ver-
tueux en milieu contraint et surexploité ? Si oui, sous quelle 
condition ? Si non, comment la rendre supportable ou vivable 
si elle s’avère inévitable ? Comment passe-t-on d’une densité 
contrainte à une densité positive ? La densité qui se caractéri-
se par l’accumulation et l’agglomération, est aussi favorable à 
la diversité et la mixité, c’est ce que montre l’exemple tokyoïte, 
quels en sont les conditions ? 

La situation Tokyoïte par l’ampleur de son urbanisation exige 
de repenser le concept de densité. Pour cela, nous nous atta-

-

contenu et de contenant, densité perçue et réelle. Nous étu-
dierons ensuite les formes de la densité à Tokyo : si la densité 
peut être considérée comme contrainte (densité bâtie), les 
projets urbains intègrent une densité d’usage très riche, fa-
vorisé par des politiques foncières tels que le renouvellement 
urbain et le remembrement.
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En physique, la densité est un rapport de masse volumique 
qui permet de comparer la compacité des corps par rapport à 
un corps de référence comme l’eau ou l’air.
Lorsqu’il s’agit de parler de densité dans les domaines de 
l’aménagement et de l’urbanisme, on se heurte à quelques 

exactement de quoi on parle. De manière large la densité ur-
baine exprime un rapport théorique entre une quantité ou un 
indicateur statistique (nombre d’habitants, nombre d’emplois, 
ou encore un nombre de m2 de plancher par exemple) et l’es-
pace occupé (surface de terrain brute ou nette etc.). De ce 
fait on entend parler du nombre de personnes / logement, de 
surface habitable par habitant, de nombre de logements par 
hectare, de surface de plancher par m² de terrain, de COS et 
de volume bâti par m² de terrain, … .
Pour Françoise Choay, la densité est « le rapport entre un 
indicateur statistique (population, logements, emploi, etc.) et 
une surface. »

n’a pas vraiment de sens. En outre, il n’existe pas d’indicateur 
qui fournisse l’ensemble des informations nécessaires pour 
évaluer toutes les données en matière de densité urbaine. Par 
exemple, le COS nous informe sur le nombre de m² construits 
mais pas sur l’occupation de ces m². Il existe une immense dif-
férence entre un logement de 100 m² occupé par 2 personnes 
et la même surface occupée par 6 personnes. 

DÉFINITIONS - LA DENSITÉ : UNE NOTION COMPLEXE

DENSITÉ DE CONTENANT / CONTENU

DENSITÉ ET MIXITÉ FONCTIONNELLE

LES INDICATEURS DE LA DENSITÉ

INTENSIFICATION

DENSITÉ PERÇUE / RÉELLE

VILLE GLOBALE
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DENSITÉ DE CONTENANT / DE CONTENU

Les anglophones admettent une différence entre « density » 
et « crowding ».

« DENSITY » 

notion correspond à la densité de construction.

-
cient d’utilisation du sol  en France (IUS (indice d’utilisation 

COS est un rapport entre la surface de plancher du bâtiment 

-
rain 

« CROWDING » 

correspond à une densité humaine. La densité de population 
exprime un rapport entre le nombre d’habitants et l’espace 
qu’ils occupent.

Pour évaluer les densités des tissus mixtes, il est essentiel 
de combiner les valeurs des densités de contenant (densité 
de construction) avec celles des densités de contenu (densité 
humaine, nombre d’habitants et d’emplois à l’hectare comme 
indicateur).

LES INDICATEURS DE LA DENSITÉ

Il existe différents indicateurs de la densité à l’échelle de la 
ville :

DENSITÉ DE POPULATION = nombre d’habitants / surface de ter-
rain 
 
DENSITÉ D’EMPLOI  = nombre d’emplois / surface de terrain 

DENSITÉ DU BÂTI = surface de plancher/ surface de terrain

Ces deux indicateurs sont complémentaires mais une zone 
peut être dense en  termes d’emploi et faiblement dense en 
termes de logement, ou inversement. Dans le cas de Tokyo, 
on observe que les 4 quartiers centraux ont une fonction de 
CBD avec une densité de plus de 440 emplois à l’hectare mais 
sont relativement peu vivant la nuit puisque la densité de po-
pulation n’y est que de 92 habitants à l’hectare. Ces indica-
teurs sont plus ou moins pertinents selon l’échelle à laquelle 
on les applique (pays, métropole, quartier, ilôt). La taille des 

en effet, la densité moyenne de population est de 5900 h/
km2 à Tokyo et de 21000 h/km2 à Paris. Seulement le Tokyo 
Metropolitan Government gouverne une aire urbaine de 2200 
km2 contre 105 km2 pour la ville de Paris.
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DENSITÉ PERÇUE / RÉELLE

Le concept de densité renvoie également à des perceptions 
de l’espace urbain, plus ou moins connotés positivement en 
fonction des périodes et des contextes. Evoquant l’entasse-
ment, l’insalubrité et la promiscuité et tenue pour responsable 
de la propagation des maladies en France au 18ème siècle, 
la densité n’a de cesse d’être mis en avant et est considérée 
comme un objectif à atteindre aujourd’hui, dans la plupart des 
projets urbains. 

La perception de la densité est très peu connectée avec la 
densité réelle et objective telle qu’on peut la mesurer. La po-
pulation rejette généralement cette notion de densité et des 
études ont montré que les habitants associent assez sponta-
nément la densité à des tours, à des barres. 
Pour une même densité (ex : 75 logements/ha) la perception 
d’entassement varie en fonction de plusieurs facteurs : beau-
coup de ces éléments vont avoir une réelle importance quant 
à la perception et l’acceptation qu’a la population de la densité: 
présence d’espaces verts, sentiment de sécurité, l’accès à un 
logement ventilé et lumineux, l’architecture et l’aménagement 
de qualité, variété des espaces,…

(MODÉLISATION MONTRANT UNE 3 PARCELLE DE 75 LOGEMENTS 
RECOUVERT DE DIFFÉRENT TYPE D’HABITAT :  TOUR, LOGEMENT 
COLLECTIF, SEMI COLLECTIF ET PAVILLONNAIRE)
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DENSITÉ ET MIXITÉ FONCTIONNELLE

La mixité est porteuse de diversité, de proximité, d’ambiance, 
c’est la naissance de la ville. Cette appréciation des urbanis-
tes ne fait pourtant pas l’unanimité auprès de tous. La mixité 
dérange la sphère privée, elle s’accompagne de bruit, de pol-
lution, est coûteuse et compliquée à mettre en place. Densité 
et mixité peuvent-elles agir comme les indicateurs de la santé 
des territoires urbanisés? 
Les notions de densité et de mixité ne prennent un sens qu’à 
une échelle préalablement déterminée. Le choix de l’échelle 
est ainsi déterminant pour observer les mixités. Toute ville est 
mixte. L’analyse des mixités n’est pertinente que sur des sur-
faces restreintes : une portion de ville, un quartier, une par-

côtoient dans un seul bâtiment, et grossière, quand un usage 
envahit l’entier d’une construction, voire d’un quartier. No-
tons que la mixité fonctionnelle d’un quartier s’accompagne 
fréquemment d’une forte densité. En revanche, un territoire 

Les indicateurs de la densité et de la mixité n’ont de valeur que 
confrontés à un ensemble de données réelles et virtuelles qui 
caractérisent les territoires urbanisés: lecture du site existant, 
connaissance des affectations légales du sol, des localisations 
des équipements collectifs principaux et des grands généra-

et rapide (axes routiers et ferroviaires, chemins piétons, voies 
pour cycles, etc.), des réseaux de transports publics, et des 
trames paysagères et environnementales.
Si la densité et la mixité sont des facteurs qui interviennent 
dans l’amélioration de la qualité urbaine, leurs actions seules 

à l’installation des mixités sont inclus dans le concept urbain, 
dont le moteur est politique et économique tout à la fois. Le 
concept urbain permet de localiser les activités en bordure 

-
rité donnée aux déplacements lents), d’encourager le tissage 
d’une toile continue d’espaces publics (l’espace public, mé-
lange d’usages, de fonctions, de population, est le lieu de la 
mixité par excellence) du centre à la périphérie de l’agglomé-
ration.
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INTENSIFICATION

urbaine, dans le temps, dans les choix, dans la fréquenta-
-

DENSIFICATION DES TISSUS URBAINS 
Mobilisation des parcelles vacantes dans les espaces urbains. 
Cette démarche s’inscrit dans le tissu existant et peut être liée 
à une évolution des règles de constructibilité, à un remanie-
ment de l’espace public ou des agrandissements de parcelles 
(dans le cas de Tokyo) ou à la valorisation des marchés im-
mobiliers. 

RECONSTRUCTION

La reconstruction correspond à un renouvellement d’immo-
bilier. La reconstruction peut entraîner un changement de 

reconstruction est très liée à l’obsolescence du bâti (PNRU 
par exemple) tandis qu’à Tokyo, l’obsolescence est avant tout 
programmatique (quantité et qualité). 

CHANGEMENT D’USAGE

Les terrains d’activités et industriels sont particulièrement inté-

les activités. Les changements d’affectation peuvent entraîner 
-

molition. Cette approche est très liée à une vision patrimoniale 
du bâti et est favorisée par le contexte de développement du-
rable (économie liée à la reconversion, anticipation des muta-
tions d’usages…). 

LOCATION INDUSTRIELS TRANSFORMÉS EN BUREAUX
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VILLE GLOBALE

DÉFINITION

-
. Ces 

concepts qui décrivent les villes contemporaines permettent 
de les distinguer selon des critères liés à leur taille, la concen-

d’attraction, etc. 
Nous allons ici nous intéresser brièvement au concept de «vil-

New York, Londres, et Tokyo. 

-

-

-
 Sassen 1994

Les villes globales sont des sites qui développent de nouvel-
les dynamiques d’agglomération, liées à la globalisation de 
l’activité économique. Ce sont à la fois des points de contrôle 
très concentrés dans l’organisation de l’économie mondiale, 

-

marchés pour les produits et les innovations à vendre. 

-

-
-

-

-
 Freitag, 2002

TOKYO

À la fois capitale administrative, économique, commerciale 

aujourd’hui les 36 millions d’habitants, rassemblant ainsi  en-
viron 28% de la population totale du pays. Pour son volume 
de transactions, la bourse de Tokyo fait partie des trois plus 
importantes de la planète avec celles de Londres et de New 

de richesse, la ville se place au premier rang mondial, le PIB 
de la ville dépasse celui de New York.

Même si c’est Kyoto qui en porte le nom, Tokyo est la véritable 
ville capitale du pays, de par ses fonctions, son statut, son 

Comme le rapelle Saskia Sassen, Tokyo, la «capitale de l’est», 
domine une zone plus étendue, la National Capital Region. 
Cette vaste entité administrative et économique rassemble 
des centres mineurs, créant ainsi un système polycentrique 
complexe qui rassemble désormais des villes autrefois sépa-
rées.

-

-

Livio Sacchi, 2004

NATIONAL CAPITAL REGION
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LA FABRIQUE DE LA DENSITÉ

TOKYO : VILLE TRÈS DENSE SOUS CONTRAINTES
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COMBINAISON DE FACTEURS EXTÉRIEURS

Certains facteurs extérieurs ont favorisé la densité de la mé-
tropole de Tokyo, comme sa géographie, sa démographie, sa 
sismicité et son rôle économique et institutionnel. 

Le Japon est un pays essentiellement montagneux. Sa popu-
lation ne se concentre que sur 22% du territoire. La métropole 
de  Tokyo est située sur la baie de Tokyo, qui constitue l’ouver-

Japon, la plaine du Kanto. Cette plaine a donc été très tôt un 
endroit propice au développement métropolitain. 
La «Grande Aire Métropolitaine du Kanto» est la mégalopole 

de communes où au moins 1,5% de sa population âgée de 15 
ans ou plus se déplace quotidiennement par un mouvement 
pendulaire vers l’un des arrondissements spéciaux de Tokyo 
ou vers l’une des 4 villes désignées de la région (Yokohama, 
Kawasaki, Chiba, Saitama). Au recensement de 2007, elle 
comptait 35,6 millions d’habitants répartis sur un espace ur-
banisé de 7835 km2, soit une densité de population d’approxi-
mativement 4553 hab/km2. Cela représente plus du quart de 
la population totale du Japon (27,9%) concentré sur un peu 
plus de 2% du territoire national. 
La région de Tokyo est au carrefour de trois plaques tectoni-
ques (la plaque philippine, la plaque eurasienne et la plaque 
nord-américaine) et constitue l’une des zones sismiques les 
plus actives du monde. On recense un tremblement de terre 
ressenti par jour d’après les enregistrements mondiaux des 
séismes. Par conséquent, la plupart des bâtiments ne sont 
pas élevés et la densité du bâti s’en trouve donc augmentée. 

-
cière du Japon. Elle concentre toutes les fonctions institution-
nelles du pays. Tokyo fait partie des 3 plus grandes places 

-
ductivité très importante de la région du Kanto la place parmi 
les régions les plus riches du monde. Son importante attracti-
vité économique favorise donc le développement de la densité 
au sein de la métropole tokyoïte.

(ILLUS. ÉVOLUTION DE LA POPULATION À TOKYO, 1920-2050)
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CONDITION TOKYOÏTE DU BÂTI

La condition tokyoïte du bâti est très particulière. Le patri-
moine architectural de la ville de Tokyo a été ravagé succes-
sivement par le séisme catastrophique de 1923 puis par les 

achevé le patrimoine restant. Bien que les temples bouddhis-
tes et les sanctuaires shintoïstes aient été reconstruits et dé-
placés, le patrimoine historique civil est quasi-inexistant. Par 
conséquent, la population n’est que très peu attachée au bâti, 
alors qu’elle l’est beaucoup plus à la géographie (à la vue sur 
le Mont Fuji par exemple). La durée de vie moyenne d’un im-
meuble est de 26 ans à Tokyo. La charge foncière est le pre-
mier poste de dépense dans les projets d’aménagement, bien 
avant les coûts de construction, ce qui explique que les bâti-
ments soient régulièrement démolis pour en reconstruire des 
nouveaux, si possible plus haut pour augmenter la surface de 
plancher disponible, tant que la réglementation en matière de 
densité et les progrès technique en matière de construction 
parasismique le permettent.
De plus, le parcellaire tokyoïte est particulièrement petit avec 
plus de la moitié des parcelles constructibles qui font moins de 
100 m2. Ceci explique la multiplication, depuis l’an 2000, de 
« maisons bonsaïs » occupant 50 à 70 m2 au sol. Dans le cen-
tre, le manque d’espace est tel que des bâtiments d’usages 
différents se pressent les uns contre les autres, voire même 
s’emboîtent entre eux. La plupart de rues sont étroites, et les 
parkings en surface ainsi que les terrasses de cafés sont très 
rares. L’espace privé par habitant y est inférieur de 66% à ce-
lui de New York, les dimensions moyenne d’un logement sont 
de 55m2,contre 85 à Rome ou Singapour et 90 à Paris.
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RUES DE DESSERTE DU DEVANT

Elles sont étroites mais adaptées à la circulation automobile. 
Le bâti qu’elles permettent de desservir est plutôt bas, environ 

-
gements dans les étages. 

RUES DE L’ARRIÈRE

Ce sont les plus étroites, souvent de moins de 2 mètres de 
large. Elles peuvent traverser un îlot mais sont souvent en 
cul-de-sac. 

 Sacchi 2004

LE RÉSEAU VIAIRE AUTOUR DE ROPPONGI

TOKYO METROPOLITAN EXPRESSWAY

TOKYO METROPOLITAN EXPRESSWAY

LA RUE

Le réseau viaire de Tokyo apparaît dense et confus, le maillage 
des rues est fait de césures et d’interruptions. Contrairement à 
d’autres villes, on ne retrouve pas de dessin d’ensemble dans 
le réseau de rues. Dans certains quartiers néanmoins, notam-
ment à Ginza, on voit apparaître une trame orthogonale. 

On peut distinguer trois types de rues, les rues-routes, les 
rues de desserte du devant, et les venelles de l’arrière (Gal-
lian, 1994). 

RUES-ROUTES

Elles ressemblent aux grandes avenues occidentales et leur 
apparition semble récente dans l’histoire de la ville. Elles sé-
parent la vie des quartiers qu’elle délimitent par leur largeur et 
la circulation qu’elles imposent. 
Ce sont des axes routiers importants, où se superposent par-
fois plusieurs niveaux de circulation automobile, route, auto-
route (Tokyo Metropolitan Expressway) sur des piles de béton 
armé qui peuvent atteindre 40 mètres de haut.  

 Félix Guattari, 1986

La Tokyo Metropolitan Expressway, extrêmement imposante, 
semble ignorer les environnements qu’elle traverse. En effet, 
on la retrouve à la fois dans des quartiers résidentiels de bas-
se hauteur, ou entre les tours, passant au dessus de parcs, 

plusieurs dizaines de mètres de haut. 
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LA GRILLE DE GINZA
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TOKYO METROPOLITAN EXPRESSWAY À GINZA

LA RÉGLEMENTATION

Comment la réglementation en matière d’urbanisme et de 
construction joue t’elle en faveur de la densité du bâti au Ja-
pon et plus particulièrement à Tokyo?

Le Japon est un Etat unitaire décentralisé, qui comporte trois 
niveaux: le gouvernement central, le département et la com-
mune.
Le règlement actuel d’urbanisme repose sur une décentra-
lisation des compétences, une participation des habitants, 
un contrôle renforcé de la péri-urbanisation et une option de 

Les principaux textes sont réunis dans le code de l’urbanisme 
et le code du standard du bâtiment. D’autres codes viennent 
compléter ces règles (code du remembrement urbain, de la 
rénovation urbaine, code de la rue et de la route). Ces règle-
ments sont nationaux et opposables aux tiers. A ces règles 
nationales peuvent aussi s’ajouter des règles locales.

Les attributions sont réparties entre le gouvernement central 
et les collectivités. Ces dernières sont compétentes en ma-
tière de gestion de la densité des constructions, du zonage 
des terrains nus et des affectations en rapport avec l’habitat, 
le commerce, l’industrie et les autres activités.
Malgré la décentralisation, la marge d’action de la commune 
est fortement encadrée. Pour les aires urbaines de plus de 

-
prise admissibles relèvent du code du standard du bâtiment. 
Ils varient selon le zonage. Pour chaque zone, le code précise 

plus élevés qu’en France et forment des fourchettes. Pour les 
zones réservées à l’habitat de faible hauteur, le COS  doit être 

pour la zone commerciale, entre 2 et 10.

L’instrument utilisé pour contrôler la densité est donc le même 
au Japon qu’en France (c’est le COS). Néanmoins, il y a un 
taux minimum présent dans le code du standard du bâtiment 
et opposable aux tiers, ce qui n’est pas le cas dans le code 

-
tativement par les autorités locales. De plus, malgré un par-
cellaire très petit, le code favorise la construction même sur 
des parcelles de très petites tailles: une parcelle a la qualité 
de terrain à bâtir si sa longueur de façade est d’au moins 2 

mètres sur une rue dont la largeur est égale ou supérieure à 
4 mètres. Il existe par ailleurs un cas particulier: si la largeur 
de la rue n’excède pas 12 mètres, la densité autorisée se cal-
cule en multipliant la largeur de la rue par 40 pour une zone 
résidentielle et 60 pour une zone d’activités commerciales ou 
industrielles pour essayer de trouver un équilibre entre densité 
bâtie et réseau viaire.

Cependant, il y a des limites à la favorisation de la densité par 
la réglementation. Des contentieux ont notamment éclatés à 
la suite de réalisations de projets respectant les règles d’ur-
banisme, notamment le COS, mais privant d’ensoleillement 
les constructions voisines. Les tribunaux donnèrent raison 
aux plaignants à cause du droit d’ensoleillement (Nissho-Ken) 
présent dans le code civil et la jurisprudence introduisit une 

À Hong-Kong, une métropole aux conditions géographiques 
et démographiques similaires, les autorités imposent aussi 
une densité minimum aux promoteurs. Un sur-COS est en 
outre autorisé en fonction de la distance aux stations de métro 
ou de trains. Il semble cependant que cette limite minimum 
ne soit qu’une «sécurité» en cas de comportement irration-
nel d’un promoteur, car ces derniers optent toujours pour la 

sur les opérations devant la très forte demande. Même si la 
législation est moins autoritaire au Japon, il est fort possible 
que cela soit aussi le cas à Tokyo, notamment à proximité des 
grands hubs de transport où la très forte demande encourage 
à priori les promoteurs à construire le maximum autorisé, sans 
que cela soit nécessaire de les y contraindre.

Différentes contraintes sont donc à l’origine d’une forte densité 
du bâti. Cette fabrique de la densité du bâti dans la métropole 
de Tokyo s’accompagne d’une réelle mixité d’usage qui fait sa 
particularité. Cette mixité n’est bien sûr pas présente partout 
sur le territoire de la métropole. La lointaine banlieue, certes 
desservie par le transport ferroviaire est très majoritairement 
résidentielle. À l’inverse, certains quartiers centraux ont souf-

l’envolée des prix du foncier. Néanmoins, il semble qu’en ter-
mes de projet, le jeu des acteurs, publics et surtout privés et 
l’urbanisation dessinée par le rail joue en faveur d’une mixité 
et d’une concentration des usages pouvant se matérialiser à 
l’échelle du quartier ou au sein même d’un bâtiment.

ZOOM SHINKIBA
Le site de Shinkiba fait administrativement partie du Port de 
Tokyo. Le zonage de l’autorité portuaire classe le site comme 
une zone de transition entre ville et port, pouvant accueillir 
des activités commerciales. Le zonage de l’arrondissement de 
Koto en fait une zone semi-industrielle qui permet aux com-
merces de s’installer mais pas à l’industrie lourde. Pour le mo-
ment, le site n’est pas habitable, car il se trouve dans une zone 
non protégée par la digue. Un renforcement de cette dernière 
pourrait le rendre habitable.
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MIXITÉ D’USAGE AU COEUR DE LA DENSITÉ
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ZOOM SHINKIBA
consortium d’acteurs privés et publics.

JEUX DES ACTEURS

DÉSINTERESSEMENT DES AUTORITÉS PUBLIQUES POUR LES SERVI-
CES URBAINS ET DE LOGEMENT 
L’état japonais pendant le régime Meiji (2e moitié XIXème) 
s’est peu impliqué dans le développement urbain, concentrant 

-

la population dès l’époque médiévale. Ces missions ont ensui-
te été gérées par des chefs de quartiers, des notables qui se 
transmettaient ces charges de manières héréditaires. Jusqu’à 
la restauration de Meiji, les services urbains de base sont res-
tés à la charge des habitants, organisés en association. Le 
nouveau régime a élargi le champ d’activité des organisations 
de quartier, désormais baptisées chônaikai, chargées de la 
collecte des ordures, du nettoyage des rues, de l’entretien des 
réverbères, de l’organisation des cérémonies religieuses, des 
services d’incendie et du maintien de l’ordre, de la prise en 
charge des plus pauvres, des soins médicaux gratuits.
STRATÉGIES URBAINES DE COMPAGNIES PRIVÉES : 
DENSITÉ D’USAGE

Face à cette carence de la puissance publique, le secteur 
privé s’est naturellement intéressé aux services urbains sus-
ceptibles d’être rentables et qui dépassaient le champ d’action 
des associations de quartier. C’est en particulier les compa-
gnies ferroviaires qui ont développé des services très variés 

leurs activités hors du rail : services de proximité, lotissement 
à proximité des gares, grands magasins, parcs d’attraction… 
Ces expériences se multiplient et ce mouvement touche plu-
sieurs compagnies ferroviaires.
Densité bâtie et densité d’usage appartiennent donc aux stra-
tégies des acteurs privés, notamment les compagnies ferro-
viaires. Le plus marquant actuellement c’est les gares de la 
ligne du yamanote mais l’exemple précédent montre que cela 
dépasse le centre tokyoite. 
ORIENTATION DE LA DENSIFICATION PAR LES POUVOIRS PUBLICS

Les autorités publiques orientent cependant le développe-

centre. Tama New Town, située à une cinquantaine de kilomè-
tres du centre, devait par exemple absorber plus de 300 000 
habitants et leur offrir un environnement urbain mixte. Cepen-
dant, la déconcentration n’a pas rencontré de réel soutien, la 
plupart des acteurs préférant rester dans le centre de Tokyo. 
Cette politique de décentralisation est abandonnée en 2000. 

Désormais, un mouvement de repolarisation vers le centre 
s’est mis en place : c’est ainsi que sept des projets issus de la 
loi de 2002 sur le renouvellement urbain sont situés dans les 
quartiers centraux de Tokyo.
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que qui ont favorisé le mitage urbain. Les zones de travail sont 
à proximité par le transport en commun mais n’investissent 
pas les nouvelles périphéries. Il résulte de cette organisation 
une explosion des migrations pendulaires coûteuses en temps 
et en énergie. 
Par contre, les gares, en accueillant un grand nombre d’activi-
tés favorisent une densité d’usage très concentrée. 

 Roland Barthes, 
L’empire des Signes p.56

La gare de Shinjuku, en reliant douze stations différentes, re-
présente un quartier aux enjeux forts. La zone concentre donc 
une série de centre commerciaux et de restaurants directe-
ment accessibles depuis les gares. Les immeubles environ-
nants accueillent d’autres espaces de commerce et un hôtel. 

«LA VILLE DESSINÉE PAR LE RAIL»
Natacha Aveline

La stratégie des opérateurs de transports ont orienté le dé-
veloppement urbain. Paradoxalement, alors que la ville par le 
rail est associée à la ville compacte, économe en espace, le 
développement des voies ferrées a participé à l’étalement in-
contrôlé de la nappe urbaine de l’agglomération tokyoïte. Les 
compagnies ferroviaires ont construit du logement en masse, 
compensant l’absence de construction publique majeure, si-
tuées le long des voies et des gares de chemins de fer. Ces 
opérations sont des lotissements au développement anarchi-
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la répartition des fonctions urbaines par étage révèle une évo-
lution de la tertiarisation différente entre le centre et la lisière 
du quartier. 
Il est intéressant de constater qu’en rez-de-chaussée, la frag-
mentation parcellaire s’accompagne systématiquement d’une 

en périphérie ou à l’intérieur du quartier. La maille parcellaire 
reste à peu près intacte à l’intérieur du quartier, où se mêlent 
de petites maisons en bois et les bâtiments à trois ou quatre 
étages. Alors que les fonctions résidentielles sont principale-
ment situées à l’intérieur de Kanda-Izumi, les bureaux sont 
plutôt implantés dans les immeubles les plus élevés, implan-
tés face aux avenues et appartenant aux sociétés venues de 
l’extérieur.
Jusqu’en 1963, la hauteur des bâtiments a été plafonnée à 31 
mètres par le règlement national. Depuis, les constructions de 
hauteur plus élevées se sont considérablement développées 
dans le centre-ville de Tokyo. 

CARTE D’IDENTITÉ
*Carte d’identité : Quartier de Kanda-Izumi
*Surface : 75 000 m2 
*Localisation : arrondissement de Chiyuba, Central Business District 
(CBD) de Tokyo
*Situé à environ 2 km au Nord-Est de la gare de Tokyo
*Nationalisation du quartier en 1871
*Fin 19ème : Privatisation des terrains / morcellement des parcelles 
(partie Ouest)

*Population : 35 000 personnes (1995) soit 1/6ème de celle de 1920 
et ¼ de celle de 1955.
*Nombre de travailleurs diurnes : 10 739 (17 fois plus que la popula-
tion résidentielle)
*Commerces+ services marchands= 46% des établissements

MIXITÉ DES USAGES, MIXITÉ FONCTION-
NELLE, SUPERPOSITION, MULTI-USED BUIL-
DINGS

La métropole japonaise se caractérise par l’entremêlement de 
fonctions rurales et urbaines dans les périphéries, et parfois 
jusque dans les zones centrales, où il n’est pas rare de trouver 
des rizières ou des cultures maraîchères encadrées par des 
immeubles, à quelques encablures seulement des quartiers 
d’affaires.

-
cières et politiques se concentrent dans le centre ville de telle 
sorte que Tokyo se positionne en tant que ville mondiale au 
cœur de l’économie internationale.
Depuis quelques années, on assiste à Tokyo au dépeuple-
ment des quartiers du centre-ville. Cette tendance qui s’est 
accélérée dans les années 1960 s’est accompagnée du déve-
loppement croissant et de la concentration en centre-ville des 
fonctions économiques. Depuis quelques années, on assiste 
à la revalorisation des fonctions résidentielles dans les dis-
tricts du centre de Tokyo.
A l’échelle du quartier, l’étude de la structure de Kanda-Izumi, 
situé dans le quartier des affaires tokyoïte, montre la différen-
ciation horizontale et verticale des fonctions. L’observation de 
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LE FONCIER

LES PROCÉDURES 
Contrairement aux pratiques occidentales, les aménageurs 
nippons ont renoncé très tôt à exercer une maîtrise des sols 
par le biais de procédures autoritaires. Ils ont choisi d’interve-
nir sans forcément acquérir le foncier, en favorisant des systè-
mes de transfert de propriété.  

RAISONS

Morcellement du parcellaire, multiplicité des ayants-droit de 
propriété foncière, forte réticence des propriétaires à aliéner 
leur patrimoine, niveau élevé des prix des terrains (en moyen-
ne 70% du prix d’une opération)

CONSÉQUENCE 
Les praticiens de l’urbanisme ont optés pour des pratiques 
consensuelles dans leur politique d’intervention foncière. 

«REMEMBREMENT FONCIER» (TOCHI KUKAKU SEIRI)
On remodèle le parcellaire d’une zone urbaine. Les ayants-
droit fonciers des parcelles conservent leurs titres de propriété 
mais cèdent environ un tiers de leur terrain à l’aménageur. 
En échange, l’aménageur dote la zone en équipements et en 
infrastructures et transforme une partie des surfaces de ter-
rain en « terrains de réserve »(horyûchi), qui sont vendus à 
des tiers (investisseurs privés, collectivité locale, promoteur 
social..) 

Utilisé surtout en période de reconstruction (après tremble-
ment de terre et bombardements de 1945).
Usage privilégié pour développer, à moindre coût et sans 
grandes résistances, le réseau viaire dans les zones résiden-
tielles de la capitale. 

3

On a donc fait usage d'une procédure plus consensuelle, fruit d'une hybridation entre le droit 

prussien et les pratiques japonaises de remembrement rural, mise au point dès 1919 et appelée 

"remembrement foncier" (tochi kukaku seiri). Son principe consiste à remodeler le parcellaire 

d'une zone rurale ou urbaine, en la dotant d'équipements et d'infrastructures publiques, sans 

déposséder les ayants-droits fonciers de leurs parcelles4. Ceux-ci conservent leur titre de 

propriété, mais doivent céder environ un tiers de leur terrain à l'aménageur, en contrepartie de 

la plus-value d'urbanisation induite par les travaux. Une partie de ces surfaces est transformée 

en "terrains en réserve" (horyûchi) vendus à des tiers (investisseurs privés, collectivité locale, 

promoteur social..) de façon à équiliber les dépenses5.

Cet ingénieux outil s'est bien prêté à la reconstruction des zones sinistrées de Tokyo, après le 

séisme de 1923 et les bombardements de 1945, puis à la création de la ville nouvelle de Tama 

(ouest de Tokyo). Aujourd'hui encore, les collectivités locales en font un usage privilégié pour 

développer, à moindre coût et sans grandes résistances, le réseau viaire dans les zones 

résidentielles de la capitale ; par ailleurs, il continue de pourvoir à plus de la moitié des surfaces 

de terrains à bâtir en banlieue, essentiellement sous forme de lotissements privés. Cependant, 

loin s'en faut pour que le remembrement soit pleinement satisfaisant, car il procède par 

fragments (seuls certains tronçons de voie peuvent être élargis), génère des formes urbaines 

monotones (carroyages de rues arborées), et nécessite plusieurs années de négociations (jusqu'à 

15 ans pour les grandes opération d'initiative publique).  

Fig 1. Principe du remembrement urbain 
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Au cours des années soixante-dix est apparue une nouvelle procédure d'un même type, la 

rénovation urbaine (toshi saikaihatsu), appelée à devenir une décennie plus tard le fer de lance 

de la politique de "renaissance urbaine" du cabinet Nakasone. Pour simplifier, on peut assimiler 

la rénovation à un remembrement "à la verticale", car elle consiste à transférer les droits de 

4Natacha AVELINE, "Le remembrement urbain nippon : un modèle pour l'Asie ?", Daruma n°1, printemps 1997, 

éd. Picquier, pp. 131-151. 

5François et Natacha AVELINE, ”Remembrement urbain à la japonaise”, Urbanisme et Architecture n°252, 

novembre 1991, pp18-21.  
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CHANGEMENT DE CONTEXTE
DE LA « RENAISSANCE URBAINE » AU 
« RENOUVELLEMENT URBAIN »

Avant la crise immobilière du début des années 1990, on 
connait une politique de «renaissance urbaine » (toshi rune-
sansu). Il fallait faciliter l’accès au foncier pour des promoteurs 
privés dans un contexte de pénurie et de cherté et permettre 
la construction de grands immeubles de bureaux et, dans une 
moindre mesure, de logements. 
C’est une période qui coïncide avec une hausse spectaculaire 
des valeurs foncières à Tokyo et en particulier dans le centre 
(jusqu’à 90 % du cout total d’une opération immobilière). 

Depuis le début des années 1990, la  crise économique a bru-
talement marqué l’arrêt de la hausse quasi-interrompue des 
prix fonciers depuis 1955 et mis un terme à la croissance ex-
ceptionnelle qui soutenait l’économie. L’éclatement de la bulle 
spéculative en 1990 a provoqué un effondrement spectacu-
laire des prix fonciers.  La décennie 1990 adonc été marquée 
par l’élaboration d’une série de mesures destinées à pénaliser 
la rétention des sols pour augmenter l’offre de terrains rési-
dentiels. Les prix fonciers ont commencé à baisser en raison 
tout particulièrement d’une surproduction de bureaux. 

Au terme d’une décennie d’érosion des valeurs foncières, le 

raison des énormes volumes de crédit qui avaient été nantis 

C’est dans ce contexte qu’a été formulée, en 2001, une nou-
velle politique urbaine baptisée « politique de renouvellement 
urbain » (toshi saisei). 

Le « renouvellement urbain » s’inscrit dans un cadre d’abon-
dance foncière et de chute des prix (jusqu’à 70% depuis 1991 
dans les quartiers d’affaires du centre).
Des «périmètres spéciaux d’intervention d’urgence» ont été 
délimités dans le centre des trois plus grandes villes (Tôkyô, 

-

stabiliser les valeurs foncières en augmentant les droits à 
construire. 

La «revitalisation urbaine» a pu s’appuyer sur de vastes fri-
ches ferroviaires et industrielles libérées récemment, qui ont 
créé une abondance foncière tout à fait inédite.

CONCLUSION

Aujourd’hui encore, le sol a une valeur telle que les construc-
tions, par rapport à lui, n’en ont presque aucune. C’est donc 
sans état d’âme qu’on les détruit. Les villes japonaises pra-

véritable turn-over des constructions, la plasticité du bâti étant 
facilitée par l’absence de mitoyenneté des bâtiments. Profon-
dément ancré la tradition religieuse, avec le renouvellement 
rituel, tous les trente ans, des grands sanctuaires shintoïstes 
de la région d’Ise, il est un véritable fait de civilisation.

LA «RÉNOVATION URBAINE» (TOSHI SAIKAIHATSU) 
depuis les années 1970 
C’est une sorte de remembrement «à la verticale» : elle consis-
te à transférer les droits de propriété non pas sur des parcel-
les, mais sur les surfaces habitables qui vont être construites 

-

surfaces peut être dégagé pour être vendues à des investis-

Les fortes incitations au secteur privé ont surtout conduit à une 

CONCLUSION

l’objectif est dans les deux cas, la transformation de la ville 
au coup par coup selon les opportunités, améliorer le réseau 
viaire et offrir des aménités urbaines par fragments, tout en 
limitant au maximum les acquisitions foncières.

4

propriété non pas sur des parcelles, mais sur les surfaces habitables qui vont être construites 

dans des immeubles en hauteur. Grâce à l'élévation significative du coefficient d'occupation 

des sols autorisée par des règles dérogatoires aux POS, un volume important de surfaces peut 

être dégagé pour être vendues à des investisseurs, de façon à financer jusqu'à 70% de 

l'opération6 .

En permettant ainsi de s'affranchir encore plus de la structure parcellaire, la rénovation allait 

avantageusement se substituer au remembrement et aux procédés plus traditionnels 

d'intervention foncière. Le principe de la "table rase" ouvrait la voie à une grande variété de 

formes urbaines, mais les fortes incitations au secteur privé ont surtout conduit à une forte 

densification du bâti dans les périmètres de rénovation. De toute façon, il était devenu urgent de 

doter Tokyo, appelée à devenir une capitale financière internationale, d'un parc d'immeubles 

aux normes occidentales (par opposition aux "immeubles-crayons" typiques de son paysage7).

Aussi, la rénovation a-t-elle surtout consisté à convertir des quartiers pavillonnaires en tours de 

bureaux ou en grands magasins (depâto). Les collectivités locales s'en sont saisies, à l'instar du 

remembrement, pour programmer la construction ou l'élargissement de voies dans ces 

périmètres non résidentiels. Mais la densification à outrance s'accompagne d'un cortège de 

nuisances : ponction accrue sur les réseaux existants, engorgement des voies, nuisances 

sonores, problèmes de parking, dislocation des liens communautaires...  

Fig 2. Principe de la rénovation urbaine 
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Bien que la rénovation ait généré des formes urbaines très différentes et légèrement plus 

variées que celles du remembrement, le principe est demeuré le même : transformer la ville au 

6Natacha AVELINE, "Les ressorts de la rénovation urbaine au Japon", Historiens et Géographes, tiré à part n°342, 

décembre 1993, pp.215-224. 

7Le morcellement du parcellaire a favorisé la construction "d'immeubles-crayons" au cours des années 1970, 

bâtiment très étroits le plus souvent dépourvus d'ascenseur, accueillant diverses fonctions non résidentielles 

(bureaux, commerces...). 
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EXEMPLES

LE QUARTIER SHINJUKU-OUEST : 
UN EXEMPLE DE FREMEMBREMENT

L’objectif était de concilier activités tertiaires et activités noctur-
nes en mettant en œuvre les procédures classiques (remem-
brement et rénovation) au gré des opportunités. L’ensemble a 
été achevé au bout de 30 ans. 

La localisation du site était particulièrement stratégique étant 
à proximité de grands nœuds routiers et ferroviaires, en parti-
culier la gare de Shinjuku qui répartit le plus grand nombre de 
passagers provenant du Japon.

Les opportunités : La situation foncière y étaient très favora-
bles, en particulier en raison de la délocalisation d’une usine 

projet (34 hectares sur 96). 

Celui-ci a donc eu les coudées franches pour convertir cette 
zone auparavant résidentielle en un «petit Manhattan», uni-
que concentration d’une vingtaine de gratte-ciels dans tout 

le Japon. Dès 1960, le TMG a entrepris des travaux d’infras-

Odakyû la réalisation d’un pôle d’interconnexion multimodale 
dans la gare de Shinjuku. 

On est passé d’un quartier dominé par des venelles étroites 
avec des formes et une implantation du bâti anarchique à de 
larges avenues bordées d’immeubles de plus de 100 mètres 
de hauteur, organisées selon une trame régulière en damier. 
On a un traitement nouveau du paysage et des espaces pu-
blics avec une attention particulière donnée à la verdure, le 
mobilier urbain et l’aménagement d’un «parvis des citoyens» 
devant le nouvel Hôtel de Ville ou encore la séparation des 
voies piétonnes et des routes.

DEUXIÈME EXEMPLE DE REMEMBREMENT (SUR LA MER) : 
KASAI-OKI

On a utilisé une procédure de remembrement foncier pour une 
zone immergée. Au début de la procédure, 200 particuliers 
sont propriétaires de 178 hectares de terrains qui se situent 

des terrains du fait de grandes crues n’a pas fait disparaître 
les droits fonciers. C’est la Préfecture qui a pris en charge le 
développement de la zone en accord avec les propriétaires 
des terrains immergés qui s’étaient réunis en syndicat. 

L’opération commence véritablement en 1971. En plus des 
terrains immergés, 200 hectares sont investis sur le domaine 

-
gle générale, dans les opérations de remembrement foncier, 
les ayants-droit sont appelés à céder une partie de leur ter-
rain pour contribuer à la création de parcelles destinées à la 
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construction des infrastructures et des équipements publics et 
à la constitution de réserves foncières. 

C’est ensuite par la vente de ces réserves foncières que les 
-

nanciers de l’opération. Le taux de contribution dans le cas de 
Kasai-oki s’élève à 43% (26% pour les équipements et 17% 
pour les réserves). C’est un taux très important par rapport à 
une opération normale. 

Dans une opération classique de remembrement foncier, on 
s’efforce de redistribuer aux ayants-droit des parcelles pro-
ches de celles qu’ils occupaient auparavant. Ici comme les 
terrains étaient immergés, les anciens propriétaires ont ac-
cepté des parcelles suivant leurs désirs. 

L’objectif : installer deux usines de retraitement des eaux 
usées, tracer des voies routières et piétonnières, un parc na-
turel, des établissements d’enseignements et des logements. 

La particularité du shinkiba est le découpage en parcelle de 
forme longiligne  qui a pour objectif l’accès direct aux bas-
sins. 
Shinkiba se compose de deux bassins d’eau (propriété de 
l’Etat) et de terrains qui l’entourent(propriété des entreprises 
de bois).  
Au vue de ce qui vient d’être étudié, il serait aisé d’opérer un  
remembrement serait facilité par :
- terrains disponibles et non utilisés
- la présence de voies routières  (>> un nouveau plan de ville 
serait facilement réalisable)
- le fait que la zone soit inondable n’étant pas un problème (ex 
de Kasai-oki)
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Tokyo est une ville dense, c’est un fait accompli. 

En revanche, la particularité de cette ville monde réside dans 
sa capacité à concilier la densité de son bâti avec une mixité 
fonctionnelle caractéristique d’un grand nombre de quartiers. 

A travers notre analyse, nous avons tenté de démontrer com-
ment converge un certain nombre d’éléments favorables à 

fonctions. 

converger dans le système français.

En effet, penser la densité à Tokyo est un exercice théorique 
qu’il convient d’appréhender de façon différente qu’en France. 
La densité y apparaît comme un objectif à atteindre pour lut-
ter contre l’étalement urbain, notamment depuis la loi SRU de 
2000.
A Tokyo, la densité résulte d’éléments contextuels qui lui confè-
rent un caractère presque naturel. Les politiques publiques 
s’attachent de fait à la gestion de la densité et aux moyens 
permettant de la rendre vivables et plus acceptables.

Espace d’une concentration et d’une mixité vertueuses dans 
les projets urbains, la densité soulève pourtant quelques ques-
tions et révèle un certains nombre de paradoxes.

QUEL FUTUR POUR LES SECTEURS LES PLUS RECULÉS DE LA 
GRANDE BANLIEUE ?
On a assisté dans les années 1960 à un dépeuplement du 

-
sidentielle vers la périphérie tokyoïte. C’est ce qu’on a appelé 
le phénomène du beignet. Depuis, la tendance a évolué dans 
le sens d’un retour vers le centre et d’un tassement démogra-
phique. Au milieu des années 2000, on retrouvait ce proces-
sus de dévitalisation à l’œuvre dans plusieurs endroits.
Des commerces ont fermé et les logements sont devenus très 

qui n’avaient pas hésité à s’éloigner de 50 km pour acquérir 
le  pavillon de leurs rêves et se retrouvent aujourd’hui captifs 

-
roviaires sont aussi menacés par ce rééquilibrage spatial, qui 
met à rude épreuve les surfaces commerciales, culturelles et 
de loisirs qu’ils exploitent dans les grandes banlieues. Les ga-

à l’agglomération tokyoïte.

CONCLUSION
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Habitués à s’adapter, ils ont cependant pris la mesure de la 
situation en développant de nouveaux services pour accom-
pagner le retour vers les centres, notamment en implantant 
des agences immobilières le long de leurs lignes pour aider 
leurs clients banlieusards à se reloger. Ils cherchent aussi à 

nouvelles surfaces de distribution dans leurs gares principa-
les. Les collectivités locales sont conscientes des dangers de 
la rétraction urbaine et s’efforcent de cristalliser les activités 

Mais cette politique entre en contradiction avec le vigoureux 
soutien qu’elles apportent aux grands projets de rénovation 
sur les friches ferroviaires des centres urbains. C’est pour-
quoi, selon Aveline, « il est fort vraisemblable que ce seront 
avant tout les lois du marché qui décideront, comme à l’accou-
tumée, de l’évolution des équilibres spatiaux dans les villes 
japonaises ».

La densité qui caractérise la plupart des projets de l’agglomé-
ration tokyoïte, notamment les opérations de rénovation des 
secteurs du centre, en créant de nouvelles surfaces d’activité, 
d’habitation ou de commerce, vient concurrencer les espaces 
périphériques de l’agglomération. En effet, la croissance à la 
fois économique et démographique qui a été à l’origine de 
l’extension urbaine de Tokyo, a donné naissance à de nom-
breux projets périphériques tels que les villes nouvelles. Mais 
cette dynamique est aujourd’hui interrompue, notamment d’un 
point de vue démographique : l’évolution démographique est 
négative. Les périphéries urbaines sont touchées par ce phé-
nomène qui se traduit par une rétractation urbaine. Tama New 
Town, située à 50 km du centre de Tokyo perd sa population 
de manière nette, laissant sur place une population fragile, 
âgée, tandis que les services et commerces disparaissent. 
Les répercussions sur la population sont donc négatives et 

compagnies ferroviaires, qui ont aidés à l’implantation de jeu-
nes ménages en périphérie, développent aujourd’hui des ser-

des logements plus proches. 

QUEL AVENIR POUR LA DENSITÉ À TOKYO DANS UN CONTEXTE OÙ 
LA POPULATION EST EN FORT DÉCLIN?
Dans les années 1960, les propositions des métabolistes 
pour répondre à la forte croissance de la capitale japonaise, 
concernaient un développement sur l’eau, au travers de struc-

le paradigme semble en phase de changer. L’aménagement 
de Tokyo, à horizon 2050, se doit de prendre en compte une 
situation liée au vieillissement de la population et au très faible 
taux de natalité que connaît l’archipel depuis 30 ans. Tous les 
indicateurs montrent que le Japon se dirige, en effet, vers une 

qui a atteint un pic de 127,84 millions en 2004 pourrait passer 
sous la barre des 90 millions d’habitants en 2055. La pers-
pective de devenir l’une des shrinking cities de demain, pose 
nécessairement la question de la densité dans un contexte de 
décroissance urbaine.

COMMENT LES JAPONAIS VIVENT-ILS LA DENSITÉ AU QUOTIDIEN?
A l’heure du développement durable, densité et mixité sont 
souvent des objectifs à poursuivre pour les urbanistes. Ce-
pendant, la conciliation de ces processus à l’échelle urbaine 
est elle en mesure de traduire une certaine qualité de vie ?
Avant toute chose, précisons que la densité prise conjointe-
ment avec la mixité fonctionnelle n’implique pas forcément de 
mixité sociale. En effet, les quartiers denses et mixtes de la 
ville de Tokyo sont rarement caractéristiques d’une mixité so-
ciale. Les fonctions résidentielles du centre ville ne sont pas 
vraiment révélatrices d’une forte mixité sociale.
Le manque de place et la rareté des sols à Tokyo posent des 
problèmes de logements.



BIBLIOGRAPHIE SACCHI Livio, Tokyo, , Flamma-
rion, 2005
FREITAG Barbara, 

, Diogène 2002/1, N° 197, p. 81-95
BERQUE Augustin, -

, ed. l’Ecole des Hautes Etudes en 
Sciences Sociales, coll. études japonaises, 1994, 595 p.
BERQUE Augustin, , ed. Puf, Pa-
ris, 1982, 223 p.
BERQUE Augustin, -

, ed. Flammarion, nouvelle bibliothèque scienti-

AVELINE Natacha, 
, Droit et Ville, n°55, 

2003, Actes de la journée d’études sur le renouvellement ur-
bain du 18 aout 2002, p. 59-69.
AVELINE Natacha, , Re-
vue géographique de Lyon, Vol. 72, n°2, 1997, p117-121.
TEZUKA Akira, TAKAHISHI Nobuo, TABAYASHI Akira, 
UGAWA Kana, 

, annale de géographie, n°602, Uni-
versité de Tsukuba, Japon, 1998, p. 410-430.
AUC,  in Livret 1 chantier, DPAP, Pa-
ris, 2009.
DUCOM Estelle, -

, manifestations et en-
jeux, 9 janvier 2009, in URL : http://halshs.archives-ouvertes.
fr/docs/00/20/31/08/PDF/Ducom_texte.pdf.
AVELINE Natacha, chapitre -
baine in BOUISSOU Jean-Mari, Le Japon contemporain, ed. 
Fayard, coll. Fayard/CERI dirigée par Christophe Jaffrelot, 
2007.
APUR, La densité, un bon outil pour connaître Paris, Atelier 
Parisien d’Urbanisme, n°4, 2002.
 
HITOSHI Terao, , 
droit comparé, in URL : http://www.gridauh.fr/sites/fr/

IAU, , les 
carnets pratiques n° 1, Août 2009.
RUZICKA-ROSSIER Monique, novembre 2003, « Densité 

 article in «Forum 



SOMMAIRE - 27


