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URBANISME ET AMENAGEMENT SONT EN MUTATION. DEREGLEMENTATION OU RERE-
GLEMENTATION OCCUPENT LES ESPRITS DES PROFESSIONNELS. D'AUTRES ACTEURS,
TOUT AUTANT CONCERNES SONT PEUT-ETRE MOINS CONSULTES. NOUS LES AVONS
INTERROGES POUR VOUS. STADTEBAU UND PLANUNG SIND IM WANDEL. DERREGU-
LIERUNG UND REGULIERUNG BESTIMMEN DIE DISTANZEN UNTER DEN FACHLEUTEN.
ANDERE, NICHT WENIGER BETROFFENE AKTEURE KOMMEN VIELLEICHT WENIGER ZU

WORT. WIR HABEN SIE FUR SIE BEFRAGT.

Voyage au pays de la promotion

» Jacques Trunde

L'aménagement a pour objectif de préserver un
bien rare, le territoire, dans I'intérét du plus grand
nombre. Son activité consiste a préciser I'usage
du sol ainsi qu'a réguler les marchés immobiliers.
Cette démarche n'a de sens que si elle permet de
conduire a des réalisations. L'intérét s'attachant
d’ordinaire plus au régulateur qu'au régulé, nous
avons voulu en savoir plus sur la question et en
particulier sur les points suivants:
* Quel rdle les promoteurs pensent-ils jouer dans
la planification ?
¢ Comment percoivent-ils le “marché” immobilier?
¢ Quelle est leur attitude face a la complexifica-
tion croissante du processus et que signifient
pour eux les vocables de déréglementation ou
de reréglementation (maniére a peine voilée
d'afficher ses inclinations politiques)?
Pour cela, nous avons interviewé trois personna-
lités représentant des facettes différentes du
méme monde qui nous ont permis de nous faire
une opinion sur leur role, leur activité et leur pou-
voir.

Nos interlocuteurs

* Mme Reethlisberger, chef de projet chez Karl
Steiner, entreprise intégrale a Lausanne (VD)
A I'heure ol la confrontation entre “spéciali-
stes” de 'aménagement et de I'architecture et
entreprises intégrales semble exacerbée, nous
étions intéressés a voir si des représentants de
celles-ci avaient une approche différentes des
milieux plus traditionnellement actifs dans
la promotion.

¢ M. Stéphane Barbier-Mueller, administrateur
de la Société Privée de Gérance & Genéve (GE)
M. Barbier-Mueller peut &tre considéré comme
un clair représentant du milieu de la promotion.
Cette situation nous amenait a nous interroger
sur son approche du partenariat public-privé.

* M. Espero Berta, chef du service de I'urbanis-
me de la ville de Nyon (VD)

Nous avons interrogé M. Berta a la fois comme re-

sponsable du service d’'urbanisme, donc confronté

aux promoteurs privés et comme représentant de

la commune dans des opérations o elle agit com-
me propriétaire, donc comme promoteur.

Un acteur incontournable

Les dix derniéres années ont contribué a créer
I'amalgame promoteur-spéculateur. Ce faisant, on
a confondu une pratique extréme profitant de cir-
constances conjoncturelles particuliéres (avec la
participation active des autres acteurs - banques
en particulier) et une activité nécessaire au fonc-
tionnement du systéme.

Le «métier» de promoteur

Une des caractéristique de ce métier, c’est qu'il
n‘en est pas un. L'appellation n'en est pas
protégée, pas plus que celle de courtier ou d'ur-
baniste. Cet aspect explique une partie des exces
que nous avons connus. Les possibilités de gains
supposées de ce marché ont souvent été sure-
stimées. Si on ne peut contester certains bénéfices
indécents sur les opération d’achat - revente a
court terme d’objets immobiliers, la rentabilité
d’opérations liées a de grands projets est certai-
nement beaucoup plus aléatoire et risquée. La
durée de telles opérations augmente considéra-
blement les investissements préalables néces-
saires et le risque d'échec.

A ce sujet, Mme Reethlisberger nous a indiqué que
les plans financiers de I'office du logement gene-
vois préconisent un taux de risques et bénéfices
de 16% sur les opérations auxquelles il participe.
Elle estime qu’en moyenne, les marges bénéficiai-
res ne sont pas supérieures a celles que |'on ren-
contre dans d'autres types d’industries.

En bref, il est un peu court de ne considérer la
tache de cet acteur que sur la base du comporte-
ment de quelques uns qui se sont d'ailleurs tournés
vers d'autres marchés plus lucratifs depuis que la
conjoncture n’est plus aussi favorable.

Le réle du promoteur

Pour M. Barbier-Mueller, le promoteur a un role
de “proposant” a l'intérieur d'un cadre qui doit étre
défini par I'autorité politique. Ses relations avec
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les autres acteurs ne devraient pas se situer dans
une perspective hiérarchique mais comme une re-
lation de partenariat dans la défense d'intéréts
complémentaires.

De méme, M. Berta considére qu’en un temps ol
le constructeur ne batit plus pour ses propres be-
soins et ol la production est morcelée entre de
nombreux acteurs, le promoteur est un interface
nécessaire entre le besoin et la production. Si
I’'homme politique doit proposer une vision de la
ville que les aménagistes et urbanistes se char-
geront de traduire en termes opérationnels, cette
vision a besoin de l'intervention du promoteur pour
devenir réalité.

Le marché

Siles responsables politiques ou les urbaniste se
doivent d"avoir une vision a long terme, les pro-
moteurs ont a considérer les exigences du mar-
ché. Nous voulions savoir dans quelle mesure ces
partenaires estiment que cette contrainte est une
donnée inéluctable ou de quelle maniére elle pou-
vait étre influencée. Le résultat de nos interviews
nous a montré que cette donnée est en tout cas
prise en compte, méme si I'appréciation de sa sou-
plesse est assez différente selon que I'on s’adres-
se al'un ou a l'autre.

Une donnée adaptable

Nous avons profité de la “double casquette” de
M. Berta pour lui demander quelle avait été sa vi-
sion a long terme du développement de Nyon et
quels en avaient été les résultats. Nous pensions
que le responsable d'un service d'urbanisme com-
munal était contraint par sa fonction a un certain
réalisme. |l doit prendre en compte les caracteéri-
stique propre a celle-ci méme si son souhait peut
étre d’en changer I'image.

Le cas de Nyon est assez particulier. Sa situation
a proximité de Genéve en avait fait une ville-dor-
toir, réservoir de main-d'ceuvre pour Genéve tout
en comblant le déficit en logements mais sans
qu’elle puisse profiter elle-méme de ce capital de
travailleurs, souvent trés qualifié.

Aujourd’hui, un grand nombre de Nyonnais conti-
nuent d'y habiter et de travailler a Genéve mais
Nyon a su développer une stratégie qui a permis
I'implantation de nombreuses nouvelles entrepri-
ses ou le déplacement d’entreprises auparavant
installées a Genéve qui ont fini par trouver la les
mémes ou plus d'avantages qu‘a la capitale du
bout du Lac. Le cas de I'implantation du siége de
I'Union européenne de football (UEFA) “dérobé” a
Geneve en constitue un exemple récent et sig-
nificatif.

Nyon bénéficie de nombreux atouts (activités exi-
stantes, excellentes liaisons tant avec Geneve
qu’avec le reste de la Suisse par transports pu-
blics ou par 'autoroute, jonction avec |'aéroport
de Cointrin) mais ils n"expliquent pas tout. Une po-
litique déterminée pour 'aménagement des zones

a batir sont la cause directe de ce changement.
Le boom de la construction des années 80 a per-
mis a la commune de proposer aux promoteurs
privés des “deals” qui ont profité tant a I'intérét
public qu‘a ceux-ci. De maniére pratique, la com-
mune a autorisé une densification avec en cont-
repartie I'obligation d'une certaine mixité, par le
biais de plans de quartier. Aprés avoir émis des
doutes sur I'existence d'un marché leur permett-
ant de trouver des acquéreurs pour ces surfaces,
les promoteurs ont dii réviser leurs “théories” pour
profiter de la plus-value qu'il leur était possible de
réaliser ainsi. Cette stratégie a permis de stopper
le développement de zones de logement péri-
phériques pour créer de nouveaux quartiers a ac-
tivités multiples. Cette attitude a permis de mont-
rer que le marché peut manifester une certaine
souplesse, pour autant qu’une volonté politique
claire incite a la négociation.

Une contrainte difficilement contournable

Nos deux autres interlocuteurs n'ont pas de res-
ponsabilité politique. lls ont de ce sujet une autre
opinion qui fait reconsidérer leur “pouvoir” réel ou
supposeé.

M. Barbier-Mueller considére que les promoteurs
n‘ont pas la liberté de modeler le marché selon
leurs souhaits. C'est avant tout I'utilisateur qui crée
ce marché. Et cette considération est encore plus
vraie lorsque le marché faiblit. Les seules possi-
bilités réelles de création d'un nouveau marché
se vérifient lors d’opération de trés grande taille,
comme on a pu le vérifier, parfois, dans la créati-
on des villes nouvelles en France par exemple ou
lors d’opérations lourdes de restructuration ur-
baine ol une activité générique, type supermar-
ché, peut remodeler le paysage urbain, souvent
par la destruction du tissu existant, dans le meil-
leur des cas en le transformant. Dans certains cas,
implantation de siége d’une grande société, il peut
arriver qu‘un effet de synergie attire, positivement,
d'autres entreprises. Dans la majeure partie des
cas, la seule latitude du promoteur est un effet d'in-
citation mais sans possibilité d'imposer ses vues.
En fait, dans la régle, le promoteur est tenu de sui-
vre le marché.

Le point de vue de I'entreprise intégrale, que nous
a donné Mme Reethlisberger, va dans le méme
sens. Selon elle, des opérations qui ont été tentées
en ne se basant que sur un point de vue marketing
ont échoué, par manque de prise en compte du
point de vue de I'utilisateur.

Curieusement, il nous est apparu, en écoutant nos
interlocuteurs, que le pouvoir réel dont ils dispo-
sent est bien en de¢a de celui que I'opinion public
leur attribue. Il semble bien qu'aucun des agents
de ce processys complexe ne soit a méme de s'ar-
roger seul le pouvoir sur la ville. L'aménagement
du territoire ne peut se faire que par le biais d'une
relation consensuelle de partenariat ol chacun
tente de préserver ses intéréts propres.



Un processus complexe - des volontés de
simplification

La planification est devenu, par la force des cho-
se un processus de plus en plus complexe, impli-
quant des agents toujours plus nombreux, des
préoccupations plus étendues et par 1a méme une
extension de la durée des études et donc des
codts. La conjoncture actuelle a amené les re-
présentants de l'intérét public a s'interroger sur la
nécessité d’un allégement des procédures. On en-
tend parler d'un coté de déréglementation, com-
me si la situation actuelle justifiait d'étre moins at-
tentif a tous les aspects du processus. De I'autre
on veut reréglementer ; on peut supposer que cet-
te vision des choses correspond a une volonté de
préserver l'intérét public tout en corrigeant cer-
taines “aberrations” du systéme.

La complexité

Elle résulte a la fois du nombre d'intéréts, parfois
divergents, a satisfaire, du nombre d'intervenants
et de la longueur des procédures. On peut consi-
dérer qu'il s"agit la de causes objectives. Nos inter-
locuteurs y voient également d’autres raisons, plus
subjectives ou plus liées a la personnalité des ac-
teurs comme |'abus d’autorité ou une application
des réglements qui oublie les intéréts réciproques
des différents partenaires pour privilégier une vi-
sion personnelle des objectifs de la loi.

Les simplifications

Les possibilités de simplification, de dé- ou de re-
réglementation partent du principe que I'admini-
stration est responsable, par ses méthodes d'ap-
plication de la loi, d'une part non-négligeable de
I'alourdissement de la procédure. Il peut donc sem-
bler légitime d’intervenir sur le seul aspect qui
puisse facilement étre identifié. On peut par ail-
leurs s’étonner que cette préoccupation n‘inter-
vienne qu’aujourd’hui, du fait de la situation éco-
nomique.

Pour nos interlocuteurs, cette volonté est diver-
sement appréciée.

Pour M. Berta, ce discours parait difficile a tenir
tant qu'il n’est pas précédé d'un changement au
niveau politique. Des craintes subsistent égale-
ment sur les possibilités réelles d'autoréglage d'un
systéme qui s’est développé par entropie. L'évo-
lution du systéme conduit de plus en plus a sub-
stituer a des relations personnelles des systemes
mécanistes ou normatifs. La dépersonnalisation
du systéme conduits a I'absurde. Pour lui, ces
déclarations visent plus a satisfaire des lobbies
qu‘a répondre aux besoins du plus grand nombre.
Les solutions que voit M. Berta pour alléger les
procédures résideraient plus dans une délégati-
on des taches de planification aux communes,
avec exigence de compétences, sous la forme de
services techniques par exemple.

Pour M. Barbier-Mueller, le probléme ne réside
pas tant dans le contenu des lois et réglements

que dans leur application. A un principe de bonne
foi, basé forcément sur des relations personnel-
les, un respect du partenaire et de sa compéten-
ce, on a substitué une volonté sécuritaire basée
sur le texte. L'intervention toujours plus grande,
dans ce domaine comme dans d‘autres, des juri-
stes peut étre interprétée comme une manifesta-
tion de cette évolution. Par inclination profes-
sionnelle, le garant du droit tend a éviter le risque
en prévoyant tous les possibles. Or la planificati-
multiples incertitudes liées a son objectif propre
: prévoir et maitriser le développement.

Pour Mme Reethlisberger, les possibilités de sim-
plification souhaitées ne semblent pas réalistes a
court terme. La lourdeur de I'appareil méme les
rend problématiques. Le changement d'un seul
homme, qu'il s"agisse d'un responsable de dépar-
tement ou d'un chef de service ne suffit pas a ga-
rantir le changement de mentalité de tout un cor-
ps constitué.

Ainsi donc, si la simplification des procédures est,
dans le principe, souhaitable et probablement pos-
sible, elle ne doit pas se concentrer uniquement
sur les aspects formels. Des changements doivent
avoir lieu dans les modes de relation entre parte-
naires, qu'il s'agisse de délégation de compéten-
ces, de respect des délais ou d'attitude person-
nelle. L'allégement des procédures ne doit pas
résider dans une diminution des exigences mais
dans une attitude qui privilégie le dialogue peut-
étre méme au détriment de la sécurité a tout prix.

Les résultats

L'augmentation objective de la complexité des
grandes opérations d’aménagement a plusieurs
conséquences. La durée des études améne a une
dilution de tous les pouvaoirs, qu'il s"agisse du po-
litique, du technique ou du financier. De fait, cet
éparpillement de la responsabilité crée un désen-
gagement de tous les acteurs donc un désintérét
du projet. La réflexion de départ, méme fondée,
n‘est plus en phase avec la situation locale au mo-
ment ol le projet pourrait enfin prendre corps, les
plans financiers deviennent obsolétes. La ten-
dance qu’ont dés lors les promoteurs confrontés
a ce type d'opération, qu'ils semblent plus redou-
ter que souhaiter, si 'on en croit M. Barbier-Mu-
eller en particulier, est de mettre au point des ob-
jets standardisés qui puissent s'adapter aux
situations finales dont ni le contenu, ni I'échéan-
ce ne sont prévisibles. Le résultat de la com-
plexification que plus personne ne contrdle est la
banalisation de la ville.Les errements que vivent
plusieurs grands projets a |'étude dans les villes
de Lausanne et Geneve, en particulier, le mon-
trent.
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