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Congreés de la Fédération internationale

pour I'habitation, 'urbanisme et 'aménagement
des territoires

Berlin, 27 aoiit-2 septembre 1967

La rénovation urbaine
et 'avenir de la ville

La Fédération internationale pour I’habitation, I’urbanisme
et 'aménagement des territoires (FIHUAT), dont le siége
est a La Haye, et a laquelle est affiliée I'Union suisse pour
I'amélioration du logement, présidée par M. Maurice
Langlet,atenu,aBerlin,du 27 aoltau 2 septembre, un congrés
international. Cette manifestation se place entre deux
congrés mondiaux, le XXVIII°, qui a eu lieu a Tokyo en 1966
et le XXIX¢, qui se tiendra en 1968 a Philadelphie.

Aprés avoir étudié a Tokyo, notamment, les incidences
de la circulation sur les structures urbaines, la FIHUAT a
abordé, a Berlin, les problémes de la rénovation urbaine,
vaste sujet qu’elle ne prétendait pas épuiser.

Le congrés, auquel ont participé 780 délégués représen-
tant 36 pays des cing continents, avait pour théme: «La
rénovation urbaine et I'avenir des villes». Les débats ont
été divisés en trois parties:

- rénovation urbaine et fonctions urbaines, sur le rapport
de M. le professeur Wissink (Pays-Bas), présenté au
cours d’une séance présidée par M. Langlet, président
de la Confédération francaise pour I'habitation et I'ur-
banisme;

— rénovation urbaine et conceptions d’urbanisme, sur le
rapport de M. le professeur R.-E. Nicoll (Royaume-Uni),
exposé au cours d'une séance présidée par M. A. Dean
Swarzel (Etats-Unis);

— participations publiques et privées a la rénovation
urbaine, sur le rapport de M. Campanello (Suede), pré-
senté au cours d’une séance présidée par M. Vagn Rud
Nielsen (Danemark).

Une discussion générale eut ensuite lieu sous la prési-

dence de M. le professeur Hollatz (Allemagne), en vue de

dégager les termes d'une résolution finale que I'on trou-
veraplusloin. Labriéveté de cette derniéretientalavolonté
nettement marquée parla majorité du congrés de se limiter
al'essentiel, dans un texte clair et concis qui puisse faire

I'objet d'une large publication par la presse, et ne pas

rebuter la patience du public. Ainsile congrésa-t-il refusé,

estimant ne disposer que d'une expérience encoreincom-
plete, de promulguer ce qu'un orateur a pu appeler la

«Charte de Berlin» de la rénovation urbaine.

Une premiére impression s'est dégagée des travaux du

congrés: celle qu'il faudrait mieux cerner ce qu'on entend

par rénovation urbaine. Pour certains, dont I'un des rap-
porteurs,lasimple modernisationintérieure des batiments
d’une ville,notamment les logements, peut étre considérée
comme «rénovation urbaine». Pour d'autres, cette réno-

vation semble apparaitre principalement comme le moyen
de sauvegarder les batiments présentant une valeur histo-
rique et architecturale, mis en péril par les assauts de la
modernisation.

Pour la majorité des congressistes cependant, la réno-
vation urbaine est un concept beaucoup plus large, et les
actions ci-dessus mentionnées n’en sont que des compo-
santes. De méme, la création de nouvelles infrastructures
de circulation, qui a été généralement reconnue comme
I'undes éléments déterminants delarénovation, ne saurait
a elle seule étre considérée comme rénovation urbaine.
Cequeles participants ont pu constater, c’est que partout,
méme dans les pays disposant d’une grande expérience,
de grands moyens financiers ou de législations au point,
la rénovation urbaine pose de difficiles problémes, qui
n'ont été nulle part parfaitement ettous résolus: difficultés
pourles habitants,locataires, propriétaires, commercants,
industriels, etc., des zones a rénover; manque de convic-
tion - ou incapacité financiére — des propriétaires pour
s'associeralarénovation, et également défiance des orga-
nismes rénovateurs a l'endroit de cette association;
conflits sur les constructions qui doivent ou peuvent étre
conservées pour leur valeur historique ou architecturale;
poids des dépenses «non rentables», en termes étroi-
tement financiers (comme les équipements sociaux et
sanitaires), et tendance a I’accroissement excessif de la
densification des batiments rentables; difficultés pour
obtenir des pouvoirs publics les financements néces-
saires et les |égislations adéquates, mais aussi, difficultés
pour obtenir des pouvoirs publics qu'ils n'assortissent
pas leurs crédits de réglementations abusives et trop
contraignantes, notamment dans le domaine de I'ur-
banisme.

Enfin, I'une des idées centrales du congrés semble avoir
été que la rénovation urbaine ne doit étre considérée ni
comme un phénoméne passager, ni comme un phéno-
méne étroitement localisé. Les congressistes ont paru
unanimes aconsidérerquelesvilles actuelles sontentrées
dans une période de rénovation qui n'est pas prés de
prendre fin, certains méme ayant parlé de «rénovation
continue», et que la restructuration de telle outelle partie
d'une ville ne peut jamais étre considérée comme une fin
en soi, mais qu'elle doit s'intégrer dans la rénovation non
seulement de I'ensemble de la ville, mais aussi de toute la
région sur laquelle cette ville exerce son attraction.

Nous publions ci-aprés de larges extraits des rapports
soumis a la discussion du congrés et la résolution finale.
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Les rasrorts présentés au congres

Trois rapports ont été soumis a la discussion du congrés:
le premier, présenté par le professeur Wissink (Pays-Bas),
avait pour theme: «Rénovation et fonctions urbaines»; le
deuxiéme, présenté par le professeur Nicoll (Royaume-Uni),
avait pour théme «Rénovation urbaine et conceptions d’ur-
banisme»; le troisiéme, sur le théme «Participations
rubliques et privées a la rénovation urbaine», était présenté
par M. Louis Campanello (Suéde).

Rénovation urbaine et fonctions urbaines

par M. le professeur Wissink

M. le professeur Wissink (Pays-Bas) a pris, pour intro-
duction de son rapport, celle de la communication fran-
caise: «La rénovation urbaine était autrefois spontanée,
sans qu’'on éprouve ni le besoin d’en parler, ni le besoin
d'institutions distinctes pour la réaliser. Mais les trans-
formations de notre temps sont si rapides que le rythme
du remplacement naturel des cellules urbaines vieillies
ne suffit plus, quels que soient les pays et les régimes. La
nécessité d'une rénovation urbaine consciente, volon-
taire, est un phénoméne contemporain et mondial.

»La rénovation urbaine pourrait étre définie comme tout
changement progressif dans la forme et la structure
physiques des régions urbaines, inclus les changements
causés par I'extension de la zone construite. Le «réamé-
nagement urbain» (ou reconstruction) aurait alors trait
aux travaux de rénovation qui produisent des change-
ments dans la zone construite. Si, lors des discussions
de ce congrés on veut éviter des digressions sans fin, on
devrait insister sur ce dernier champ d’action, sans évi-
demment négliger ses relations avec ses répercussions
sur |'extension urbaine.

» D'aprés l'usage courant, les deux termes impliquent en
généralune échelle assezlarge d'opérations et par consé-
quent, au moins jusqu'a un certain degré, I'’engagement
des autorités.»

Aprés cesremarques générales surlarénovation urbaine,
le rapporteur a abordé I'objet méme de son rapport: réno-
vation urbaine et fonctions urbaines, précisant que le
terme de «fonctions urbaines» englobait, dans son esprit,
aussi bien les activités des hommes dans les villes, que
les fonctions des régions ou ces activités s'exercent:

« Activités et emplacement font partie d’'un systéme d’en-
semble, situé dans |'espace; ce systéeme englobe larégion
urbaine, dans sa totalité.»

Ayant mis en évidence les transformations rapides et
importantes de la société qui sont a la base de la réno-
vationurbaine, le déclin des structures anciennes, inadap-
tées, et les conséquences des changements de localisa-
tion des activités, le rapporteur a poursuivi:

« Il ne faut pas perdre de vue que les opérations partielles
et locales de rénovation constituent des phases d’exé-
cution d'un ensemble global de mesures, visant a assurer
le développement harmonieux de la région urbaine, ainsi
que le souligne la communication frangaise. De plus, il
faut noter que la planification pour la rénovation urbaine
est un processus continu.

» Dans la pratique actuelle, la rénovation urbaine a un
caractére assez fragmentaire et elle peut étre rangée dans
I'un des trois secteurs fonctionnels suivants: rempla-
cement de maisons vieillies, réaménagement du centre,
etamélioration de la circulation. Par voie de conséquence,
un jugement d’ensemble concernant la grande variété des
problémes ainsi qu'une conception pour la construction
de la «ville totale» de demain font toujours défaut, ainsi
que l'indique la communication suédoise.»

M. Wissink, citant notamment I’Américain Scott Greer,
a ensuite mis en garde le congrés contre des «généra-
lisations excessives» en matiere de rénovation urbaine,
qu'il s'agisse de reconquéte des centres des villes ou de
la suppression de I'habitat ancien, le réaménagement
devant suivre certaines tendances naturelles, et non aller
a contre-courant.

« Il se peut cependant qu'il y ait des tendances qui ne
puissent s'exprimer sans intervention délibérée des auto-
rités ou sans pertes financiéres considérables (au moins
du point de vue limité de I'’économie privée). Cela n’est
pas le cas exclusivement pour les installations publiques
comme le réseau routier, mais également pour les agré-
ments urbains ou nos fonctions sociales et culturelles.
Celles-ci tendront a se perdre si les villes d'Europe
attendent I'achévement de processus naturels, c'est-a-
dire économiques.

» Cela ne veut pas dire que dans les centres urbains euro-
péens on n'assiste pas a des processus de décentralisa-
tion. J’entends beaucoup parler des fonctions «d’agora»,
et dire que la continuité historique et la valeur symbolique
ysonttoujours présentesetsontdignes d’étre conservées.
» Malgré cela, a cause des actuelles tendances de décen-
tralisation, résultant de la croissance des villes et du pro-
grés général des nouveaux moyens de transport, une
partie de I'expansion des fonctions économiques du
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centre semble se développer dans des régions facilement
accessibles, en dehors du centre des affaires, ot cela
s'avére moins colteux. La communication francaise en
donne quelques exemples.

» Un immense travail nous attend encore. Non seulement
les villes s'étendent & un rythme accéléré, mais encore
elles nous confrontent avec des probléemes trés difficiles
a résoudre, par suite de formes et structures physiques
vieillies.

» Ces problémes ne peuvent étre résolus du jour au len-
demain; ils ne peuvent étre résolus que si I'homme avec
ses activités, ses besoins et ses désirs, constitue — dans
le cadre d'une perspective de I'avenir — la base de notre
action.

» D'apres Dyckman et Isaacs, la rénovation de toutes les
villes américaines, dans un délai de douze ans, codterait
a peu prés mille milliards de dollars (d'aprés la théorie
américaine actuelle pour la rénovation urbaine). De Ia, il
résulte que, dans le cadre d'un ensemble global de
mesures, il faut établir des priorités et que les opérations
les moins utiles, voire nuisibles, doivent étre évitées. La
rénovation urbaine demande de la prudence et de la
fermeté.

» Nous avons grand besoin que plus de talents se consa-
crent al'étude de la société urbaine, au sens le plus large
du terme, dans ses rapports directs avec la forme future
et la structure spaciale des régions urbaines.»

Rénovation urbaine et conceptions d'urbanisme
par M. le professeur Nicoll

Le professeur Nicoll, de I'Université de Strathclyde,
Glasgow (Royaume-Uni), a traité, dans son rapport, de
trois problémes distincts de rénovation: rénovation du
centre de la ville, rénovation urbaine et circulation, réno-
vation urbaine et protection des monuments et des sites.
Il s'est notamment inspiré, pour ce rapport, de I'expé-
rience acquise dans la rénovation de Glasgow.

La rénovation du centre de la ville

Le rapporteur a d'abord noté que c'est le plus souvent
dans les centres des villes que les besoins de rénovation
sont les plus importants, mais que c'est la aussi qu'ils
sont les plus difficiles et les plus colteux.

» Nous constatons normalement, en raison des disponi-
bilités limitées en terrains et de la loi de I'offre et de la
demande, qu'il se produit une hausse des valeurs fon-
ciéres qui nécessite a son tour la réalisation de surfaces

de plancher plus importantes afin d'assurer une rémuné-
ration économique. Les grandsimmeubles quienrésultent
ont pour conséquence une augmentation des besoins en
moyens de transport, d'ol un encombrement plus impor-
tant et tous les autres problémes que nous connaissons
si bien.

» Techniquement, nous pouvons trouver des solutions
a la plupart de ces problémes, pour un certain prix. Mais
exprimé entermes de considérations sociales, culturelles,
architecturales et d'environnement, le prix est souvent
trop élevé et c'est le conflit qui surgit entre ces intéréts et
les considérations d'ordre économique et technique que
I'on demande a l'urbaniste de résoudre dans tout pro-
gramme de rénovation affectant le centre d'une ville.»
Le rapporteur s'est ensuite attaché a définir le cadre dans
lequel doit étre étudié, décidé et réalisé le programme de
rénovation du centre d'une ville:

« La rénovation est un investissement dans I'avenir, et il
faut la considérer dans le cadre général du plan d'aména-
gement de la ville. Dans le cas ou il s'agit de la zone cen-
trale, ce plan devrait établir la structure essentielle de la
zone, et définir:

» 1. Fonction: la dimension et la destination futures de la
zone centrale;

» 2. Plan d’implantation: la distribution et la densité d'uti-
lisation;

» 3. Circulation: le mouvement des véhicules et des
piétons;

» 4, Caractére: il s'agit la d'une qualité difficile a saisir, qui
nécessite de la vigilance et de I'initiative afin de s'assurer
que le caractére du projet ne se perdra pas au fur et a
mesure de I'avancement du programme;

» 5. Zones d'intervention : la définition des partiesdu centre
de laville qui seront susceptibles d'étre rénovées dans un
proche avenir.

» C’est seulement dans un cadre ainsi déterminé que les
détails d'un programme de rénovation peuvent se réaliser
sans qu'ils aboutissent a un rapiécage de vieux et de neuf.
» Le but du schéma de structure consiste & donner un
cadre au programme de rénovation qui tienne compte des
pressions exercées par le changement, la croissance, les
nouveaux aménagements, la circulation, etc., dans I'en-
semble du centre urbain. L'objectif des zones d'inter-
vention consiste a guider, a stimuler et a coordonner les
diverses activités et a concentrer I'effort et les ressources
dans les zones prioritaires.

» L'exécution du programme de rénovation dans des
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centres urbains doit nécessairement étre étalée sur une
période de plusieurs années, et ce programme peut étre
une combinaison de plusieurs formes de rénovation:
conservation, amélioration et réaménagement.»

La rénovation urbaine et la circulation

« llestévident que c'est parles programmes de rénovation
urbaine que sontcréées des occasions de mettre en ceuvre
certains remédes aux difficultés de la circulation dans les
villes, et il est nécessaire alors de prévoir des dispositions
en fonction du volume futur de la circulation.

» Etant donné qu'il existe peu de villes qui soient en
mesure de penser de fagon réaliste a mettre en ceuvre un
plan d’ensemble de la circulation, si ce n'est sur une
période de temps trés longue, les propositions doivent
étre échelonnées, et cet échelonnement peut influencer
le programme général de rénovation ou subir son
influence; aussi ce plan devrait-il étre établi en consé-
quence.

» Il est maintenant généralement reconnu qu’'il n'existe
pas de perspective de voir se résoudre le probléme gran-
dissant posé par la circulation uniquement en construi-
sant de plus en plus de routes ou en adaptant la structure
de la ville de telle sorte qu'elle réponde aux besoins de la
circulation. En revanche, grace a des mesures de plani-
fication prises sciemment et au contréle de I'utilisation
des sols, il est possible d'influencer I'incidence, la com-
position et la distribution de la circulation.

» Dans le cadre des programmes de rénovation urbaine,
il convient de prévoir, de ce fait, non seulement des pro-
grammes de construction de routes, mais également une
vaste politique de gestion de la circulation ayant pour but
de préserver les qualités de I'environnement. Il faut
adopter une attitude progressiste et réaliste en ce qui
concerne les espaces de stationnement des voitures, et le
plan doit comprendre des directives qui deviendront
nécessairement plus compliquées et impliqueront une
réglementation de plus en plus sévére a mesure qu’elles
seront appliquées de plus en plus prés du centre de la
ville.

» Dans la mesure ou il existe peu de villes susceptibles
de compter exclusivement sur les transports privés pour
assurer les déplacements, il est nécessaire d'incorporer
dans le cadre du plan général un systéme de transports
publics. De méme, le programme de rénovation urbaine
doit s'assurer qu'un tel systéme, qu'il soit routier ou ferro-
viaire ou les deux a la fois, soit pourvu d'installations qui,

en particulier dans la zone centrale, en fassent une alter-
native valable et attrayante a I'utilisation des véhicules
privés.

» Enfin, a l'intérieur des zones d’environnement créées
par la nouvelle hiérarchie des moyens de transport, il
devient de plus en plus important de prévoir des condi-
tions donnant la priorité au mouvement des piétons. La
rénovation urbaine apporte souvent des occasions
uniques d'incorporer des systémes de circulation des
piétons comportant une séparation horizontale ou verti-
caleparrapportaux systemes de circulation des véhicules.
» C'estface a un plan complet de transports qu’il convient
de monter un programme de rénovation urbaine et de
décider un programme d'investissement équilibré. La
coordination de I'investissement et la concentration des
ressources, tant dans le domaine de la construction que
dans celui des transports, a l'intérieur de zones d’inter-
vention déterminées, sont non seulement génératrices
d'économies, mais ouvrent des possibilités d'application
de techniques avancées, telles que constructions a utili-
sations mulliples et a niveaux multiples, etc...»

La rénovation urbaine et la protection

des monuments et des sites

Le professeur Nicoll a estimé que, dans le conflit qui nait
la plupart du temps en ce qui concerne la conservation ou
la destruction des édifices présentant une valeur histo-
rique ou architecturale dans les zones de rénovation, «le
devoir de I'urbaniste consiste a diriger les opérations de
rénovation sans renoncer aux valeurs offertes par des
édifices dont la valeur historique ou architecturale est
grande pour les générations présentes ou futures.

» Le probléme est important et difficile & résoudre dans
des villes dont le noyau historique constitue a I'heure
actuelle le centre. Dans ce cas, la valeur potentielle des
emplacements sera souvent beaucoup plus élevée que
leurvaleuractuelle et les pressions économiques se mani-
festeront en faveur d'un réaménagement. Dans ces condi-
tions, il est capital que les édifices historiques puissent
se voir affecter un usage normal. A I'exception d'un
nombre de cas limité, il n'est pas possible de les laisser
demeurer vides et morts.

» Sil'on ne peut trouver une nouvelle utilisation similaire
a celle en vue de laquelle I'édifice avait été initialement
construit, il faudra souvent adopter un systéme de recons-
truction destiné a créer des installations modernes al'in-
térieur du batiment original et, a la condition qu'il y soit
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procédé avec beaucoup de soin et d'intérét, il peut en
résulter une trés belle réussite.

» Lorsqu'il s'agit de quartiers entiers présentant une
valeur historique ou architecturale, d'autres systémes se
posent. L'un d'eux est I'introduction dans ces zones d'un
trafic intense qui constitue non seulement une intrusion
visuelle, mais crée des dangers sur des voies qui n'ont
jamais été concues pour une circulation de ce genre et, par
les vibrations qu'elle entraine, cause des dégats aux édi-
fices anciens. Dans ce cas, il pourra étre indispensable
d’exercer une stricte surveillance sur le type d'usager
autorisé a pénétrer dans ces quartiers, et leur fermeture
a la circulation sera souvent justifiée.

» Les propositions pour la protection et la restauration
de batiments ou de groupes d’'édifices présentant un
intérét historique, lorsqu'on les considére isolément,
sontsouventaccusées parleurs adversaires de constituer
des propositions antiéconomiques et, si de plus il est
possible de démontrer qu’elles entravent sérieusement
ou qu'elles empéchent completement des mesures de
progres, elles risquent de perdre I'appui du public.

» C’est pourquoi il est important que des propositions de
ce genre soient comprises dans le programme de réno-
vation urbaine de la ville comme des éléments positifs.
Cela exige parfois du planificateur qu'il exerce un choix,
mais il est préférable qu'il assure le maintien dans de
bonnes conditions et avec I'entiére approbation du public
des édifices principaux ou présentant la plus grande
valeur, plutot que de tenter de les préserver tous et de les
voir se détériorer et finalement disparaitre, en raison du
manque de ressources suffisantes et de I'absence de ’ap-
pui public.»

Participations publiques et privées

a la rénovation urbaine

par M. Louis Campanello

M. Louis Campanello (Goteborg, Suéde) a divisé son
rapport, illustré par de nombreux exemples des procé-
dures ou réalisations citées par les communications de
plusieurs délégations nationales, en cinq parties:|'«équa-
tion financiére» de la rénovation; I'acquisition et I'utili-
sation des sols; les problémes du relogement et de la
réinstallation; le financement de la rénovation; la réali-
sation.

L'équation financiére de la rénovation
Le rapporteur a précisé que, pour cette partie de son rap-

port, il entendait ne considérer que les questions pure-
ment économiques, sous l'angle de I'entreprise, de la
rénovation, en faisant abstraction de toute considération
socio-économique, aussi bien que de toute motivation
autre que celle de stricte rentabilité économique.

» D'un point de vue de rentabilité pure, a-t-il déclaré, un
immeuble est bon pour la rénovation aussitét que son
rapport—diminué des dépenses de gestion et d’entretien —
tombe nettement en dessous del'intérétque peutproduire
la valeur de la parcelle occupée par une construction
neuve.

« La date a laquelle la «maturité économique de réno-
vation» ainsi définie est atteinte ne dépend pas seulement
de I'état physique d’'un batiment, mais aussi de facteurs
telsque colits de construction, variations danslademande
de logements et de locaux divers, orientation des activités
de construction, changements des plans d'urbanisme...
» L'obtention de I'équilibre financier de I'équation de la
rénovation a été recherchée en premier lieu par une den-
sité accrue. On peut utiliser cette méthode jusqu'a une
certaine limite. Si on ne peut pas la pousser plus loin, on
cherche a augmenter le rapport proprement dit, en fixant
pourles logements et les locaux des nouveaux immeubles
locatifs typiquement centraux d'une ville, ol les locaux
commerciaux jouent un réle dominant, I'expérience mon-
tre que si les opérations d’assainissement sont menées
selon la regle commerciale, les loyers montent a un tel
point que les secteurs urbains reconstruits ne deviennent
accessibles qu'a des personnes a revenus élevés. Méme
si on accepte cette ligne d'action, qui entraine une ségré-
gation sociale, la rénovation sous cette forme ne peut
se poursuivre que dans des villes en expansion, ot la
demande de logements est grande et constante et la
conjoncture économique bonne. Ailleurs, cetype deréno-
vation est condamné a cesser aprés quelque temps. Car
plus cette méthode est utilisée, plus les colts et les frais
relatifs au solaugmententet plusle nombre des personnes
disposées a payer ces co(ts se restreint. Mais dans beau-
coup de grandes villes d’aujourd’hui, les secteurs a
assainir sont exploités defacon tellementintensive qu'une
rénovation financiérement saine est complétement exclue.
Uneréaction générale apparait alors en faveur d'une inter-
vention et d'une prise en charge par la collectivité.

» Cette prise en charge peut se faire de fagons fort
diverses. Les efforts se concentrent principalement sur
la réduction des colts et des frais relatifs au sol, c'est-
a-dire des dépenses provoquées par la mise a disposi-
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tion des parcelles précédemment exploitées en vue
d’un objectif nouveau.

» L'intervention de la collectivité se fait grosso modo selon
deux moyens d'action:

»—d'abord ellecherchearéduireles dépenses quinaissent
inévitablement de ce genre d'opérations, en facilitant
I'acquisition des immeubles, en créant des unités de
rénovation appropriées, en empéchant les plus-values
fonciéres indues et en réduisant les apports de capital
pour les acquisitions immobiliéres;

» —en second lieu, la collectivité accorde une aide finan-
ciere ou économique directe: octroi de préts et de sub-
ventions, mesures pour le déménagement et le reloge-
ment...

» Les opérations de rénovation représentent une telle
difficulté dans de nombreux pays, tant du point de vue
économique que social, que les subventions deviennent
un élément vraiment nécessaire. Mais un systeme général
de subventions comporte le risque que des demandes
d’aide soient faites dans une situation qui aurait pu étre
résolue de maniére satisfaisante en dehors de celle-ci. La
tentation d’utiliser a tout prix les subventions publiques
peut faire monter inutilement les dépenses de rénovation.
» Avant donc de recourir a I'aide officielle, il est essentiel
d'utiliser de facon exhaustive toutes celles des mesures
qui peuvent limiter les dépenses de rénovation.»

L’acquisition et la rénovation des sols

Le rapporteur a noté que la forme la plus naturelle de la
rénovation est celle ol elle est entreprise par le proprié-
taire lui-méme.

« Dans de nombreux pays, a indiqué le rapporteur, on
s'efforce d'intéresser les propriétaires & opérer en com-
mun la rénovation en unités de production et de gestion
appropriées. Mais des intéréts et des points de vue diver-
gents ainsi qu'une certaine méfiance a l'encontre des
appréciations officielles font généralement qu’'une telle
association est une réalisation malaisée, en dépit des
contributions apportées par I'Etat, la commune ou les
organisations de propriétaires elles-mémes. Les commu-
nications des délégations de I'Allemagne fédérale, de la
France et de la Suéde sont pessimistes sur ce point.

» En revanche, il arrive que des professionnels dela cons-
truction achétent des immeubles pour réaliser une réno-
vation. C’'est une méthode utilisable dans certaines situa-
tions. Elle suppose pourtant que la commune insére de
facon appropriée 'opération de rénovation dans un plan

plus général, afin de pouvoir prendre en considération
les investissements qui s’ensuivent nécessairement et
qui sont a la charge de la collectivité.

» Mais ce cas n'est pas fréquent. La conséquence en est
que les municipalités doivent elles-mémes s’engager de
plus en plus dans une politique consistant a acquérir des
immeubles et a planifier la rénovation. En d'autres termes,
la municipalité doit mener une politique fonciére active.
Le besoin d'une telle politique fonciére communale a été
exprimé par plusieurs délégations, notamment celles de
I’Allemagne fédérale, de la France, de la Pologne et de la
Suede. Les acquisitions se font ou a I'amiable ou par la
contrainte légale; pratiquement, toutes les délégations
qui ont adressé une communication ont estimé naturel
d'utiliser d'abord la voie amiable.»

M. Campanello a noté que les acquisitions amiables sont
plus faciles lorsqu’il existe une législation d’expropriation
efficace, des régles d’'estimation nettement définies et
peu de probabilité d’obtenir, en cas d’expropriation, un
prix supérieur a I'estimation officielle.

» A I'exception d’Israél et de la Suede, on se plaint géné-
ralement que la procédure d’expropriation est trop lente,
trop malaisée et trop chére. La raison en réside dans la
préoccupation qu’on a de traiter le propriétaire de facon
aussi objective et juste que possible. Mais dans la société
de plus en plus complexe qui est la nbtre, I'exigence d'une
|égislation d’expropriation efficace se pose un peu plus
avec chaque année qui passe.

» Dans le double but de faciliter les acquisitions immobi-
lieres communales et de modérer la hausse des prix fon-
ciers, on a introduit sous différentes formes le droit
de préemption, notamment en Allemagne fédérale, en
France, en Israél, en Pologne et en Suéde. De grands
espoirs se rattachent a cette sorte d’acquisition immobi-
liere. Mais il semble qu’on n'ait pas encore acquis suffi-
samment d’expérience pour juger ses effets.»

Le rapporteur a ensuite évoqué la «question brilante» de
savoirsilacommune, aprés acquisition sous une forme ou
sous une autre, doit garder le sol ou le revendre. Il a noté
que les pays de I'Europe de I'Est, Israél et la Suéde ont
adopté une politique de municipalisation, et que les autres
pays du continent européen et les Etats-Unis sont parti-
sans de la«ligne libérale». Il a estimé que, silaréponse a
cette question semble aujourd’hui dépendre d'idéologies
politiques, d’autres considérations doivent étre prises en
compte:
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« Les villes modernes, a-t-il dit, nécessitent des construc-
tions a niveaux séparés pour la circulation, I'achemine-
ment des marchandises, les jeux, les distractions, etc.
'entretien et la gestion de ces unités urbaines combinées
doivent étre organisés en commun et par grands ensem-
bles. Pour pouvoir résoudre les probléemes pratiques sou-
levés par de telles méthodes d'exploitation du sol, il nous
faut réformer notre facon de penser et I'actuelle 1égisla-
tion se rapportant a ces questions. Autrement dit, comme
il est noté dans la communication francaise, l'architec-
ture moderne entraine irrésistiblement, toute considé-
ration philosophique mise & part, la révision des notions
traditionnelles de la propriété.»

Problémes du relogement et de la réinstallation

M. Campanello, ayant rappelé les problémes ardus posés
par le relogement des habitants et la réinstallation des
commercant, industriels et artisans évincés des zones
de rénovation, a noté qu'il est rarement possible, sauf
dans le cas de petites unités, d’effectuer ces transferts
sans 'aide de la collectivité:

« La question aujourd’hui n'est pas de savoir si les pou-
voirs publics doivent s’engager, mais bien quelle doit étre
I'étendue de cet engagement considéré sous I'angle de
I'organisation, des mesures économiques et financieres,
a poursuivi le rapporteur. De nombreux pays ont une

législation spéciale pour résoudre cetordre de problemes.
» Si, en régle générale, les communes n'ont pas I'obli-
gation de procéder & des opérations de rénovation, elles
sont amenées a prendre des initiatives de relogement et
a supporter des charges de financement importantes
lorsque de telles opérations sont entreprises.

» Dans la plupart des nations ayant fait une communi-
cation, les habitants de condition modeste occupant les
zones a rénover bénéficient d’une priorité pour I'obtention
d’un nouveau logement a faible loyer. L'aide aux commer-
cants et artisans n’est pas officiellement réglementée
dans la plupart des pays. Les problemes sont généra-
lement résolus par la voie des négociations. Une certaine
pratique s'établit peu a peu relativement a I'indemnisation
des droits incorporels tels que clientéle et pas-de-porte
dans les pays qui acceptent ces notions, du déménage-
ment, de laréinstallation. etc. La question se pose souvent
de savoir comment un commercant pourra financer les
nouveaux locaux qui sont généralement beaucoup plus
chers que les anciens. Aux Etats-Unis, les commercants

peuvent obtenir des préts du «Small Business Adminis-
tration» dont le taux d’intérét est de 3 & 3°/s°/o par an et
dont la durée peut atteindre vingt ans.

» En Suéde, on édifie des immeubles spéciaux pour arti-
sans, qui sont parfois financés par la commune ou des
entreprises plus ou moins communales, parfois aussi par
les organisations professionnelles des artisans. A Gote-
borg, seconde ville de Suéde, on a créé, envue de réduire
les coflits de réinstallation des commercants et artisans,
une agence spéciale d’attribution de fonds de commerce
et de locaux dont le role est d’enregistrer et de faire suivre
les offres et demandes de locaux. Cette agence revét la
forme d’une société par actions. Les actionnaires sont la
commune, la société de rénovation semi-communale de
la ville ainsi que les différents organismes professionnels
du commerce et de l'industrie.»

Financement de la rénovation

« Méme si I'on suppose que toutes les mesures imagi-
nables sont prises pour réduire les colts de rénovation et
améliorer I'équation financiére de la rénovation, les com-
munications de la plupart des pays constatent qu'il se
crée un déficit de rénovation, et qu’il faut prévoir que ce
déficit se maintiendra, et vraisemblablement s'accroitra,
puisqu'on ne commence généralement pas par les zones
de rénovation les plus difficiles.

» En plus des frais relatifs aux opérations normales de
construction surles sols non batis précédemment, a pour-
suivi le rapporteur, ily a des dépenses spéciales pour les
secteurs déja batis qu’on a I'habitude d’appeler «frais de
la phase d'organisation» ou «frais d’opération fonciére
proprement dite». Ces frais se rapportent principalement
aux dépenses suivantes: acquisition des sols, indemnités
pour les batiments existants, éventuellement indemnité
spéciale, comme en Allemagne, pour I'abaissement du
degré d'utilisation du sol, compensation des diminutions
de recettes locatives, indemnités aux locataires titulaires
de baux de longue durée, indemnités aux commergants et
artisans, frais de déménagement, frais de démolition et de
déblaiement, frais de gestion des immeubles acquis, de
recensement et d’enquétes, intéréts intercalaires...

» Lorsque le sol préparé pour les nouvelles constructions
dans une grande zone de rénovation est concédé, on
effectue un calcul total, qui fait le plus souvent apparaitre
un déficit, ce qu'on appelle parfois les «frais non renta-
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bles». Ces frais atteignent des proportions élevées, et
leur financement constitue un probléme clé.»

Le rapporteur a alors fait mention des dispositions appli-
quées ou prévues dans un certain nombre de pays (Alle-
magne fédérale, France, Etats-Unis) pour assurer le finan-
cement par I'Etat et les collectivités publiques de ces
charges financiéres, dont le poids a parfois entrainé la
réduction des programmes de rénovation.

Réalisation de la rénovation

M. Campanello a indiqué qu’en ce qui concerne la réali-
sation de la rénovation urbaine, c’est la commune qui,
dans la plupart des pays, est chargée de la responsabilité
des opérations. En Allemagne fédérale, en France, dans
certaines grandes villes de Suéde, a noté le rapporteur, il
est courant qu'on ait recours ou qu’on crée spécialement
dans ce but des organismes rénovateurs, et le schéma du
procédé de travail exposé par la communication francaise
se retrouve dans ses grandes lignes dans de nombreux
autres pays.

« L’expérience donne a penser qu’au total, le déroulement
d’une opération de rénovation s'étend sur cing a quinze
ans entre le début des études et I'achévement de I'opé-
ration fonciére, avec une moyenne d'une dizaine d’années
pour une opération de 8 & 12 ha. située en milieu urbain
normalement dense, a poursuivi M. Campanello.

» Comme ce processus de réalisation comprend un
nombre considérable de phases de travail, il faut a cet
effet une parfaite collaboration entre les services officiels
etles parties concernées. Tous les pays ayantune certaine
expérience d’opérations de rénovation complexes sou-
lignent I'absolue nécessité de la coordination du travail.

Cette tache est souvent remplie par un représentant de la
commune. Parfois c’est un fonctionnaire, parfois un
groupe de travail qui constitue I'élément coordinateur.
Quelquefois aussi cette fonction est déléguée a I'orga-
nisme rénovateur.

» Un des points importants du processus de réalisation
est constitué par les relations publiques avec les habitants
de la collectivité et particulierement ceux qui habitent et
qui travaillent au sein du périmétre de rénovation. Cette
préparation psychologique a une grande importance, car
la rénovation entraine souvent des changements notables
du mode de vie des habitants. Le but de ce travail de
contactavec le public estd’informer, parfois de convaincre
de la nécessité des mesures envisagées ou en cours de
réalisation.

» C’est aux Etats-Unis que ce travail est poursuivi le plus
systématiquement et le plus énergiquement. Aussi bien
I'organisme de planification (City Planning Department)
que celui chargé de la réalisation (Department of Urban
Renewal) disposent généralement de services d'infor-
mation spéciaux possédant des employés formés et expé-
rimentés. La presse, la radio et la télévision sont mises a
contribution. Conférences de presse, interviews et publi-
cations spéciales font également partie de ce travail. De
nombreuses villes américaines publient des comptes
rendus annuels sur le développement du travail de réno-
vation, et c'est ce qui est fait également a Berlin.

La résolution adoptée par le congrés

En conclusion de ses travaux, le congrés a adopté une réso-
Jution dont nous publions ci-dessous le texte:

« La Fédération internationale pour I'habitation, l'urba-
nisme et l'aménagement des territoires, réunie en
congrés 1967 a Berlin,a étudié, au cours de quatre séances
de travail auxquelles participérent sept cent quatre-vingts
spécialistes venus de trente-six pays, le sujet de «laréno-
vation urbaine et I'avenir de la ville». Elle a adopté a I'una-
nimité la résolution suivante:
» L'accroissement de la population mondiale, I'urbani-
sation dynamique et la transformation sans précédent de
la société et de I'économie font de I'adaptation de nos
villes aux besoins sociaux, sanitaires, économiques et
techniques d'aujourd’hui et de demain I'une des taches
collectives les plus urgentes de notre époque. En présence
de cette situation, larénovation urbaine, quis’est effectuée
d’'une maniére continue pendant des siécles, requiert des
forces nouvelles. Celles-ci doivent permettre la réalisation
du processus d'adaptation et la sauvegarde des éléments
qui, appartenant a la tradition culturelle de nos villes et de
nos communes, méritent d’étre conservés.
» Aussi le Congrés international adresse-t-il un pressant
appel aux Parlements et aux gouvernements des Etats et
aux collectivités locales, en vue:
» 1. d'informer le public de la portée de la rénovation de
nos villes, tache dont I'ampleur et I'urgence ne la rendent
comparable qu’a la reconstruction des villes détruites par
la guerre;
» 2. de prendre toutes mesures en matiere de législation
et d'organisation visant & une rénovation urbaine rapide
et compléte;
» 3. de créer les conditions nécessaires & une réglemen-
tation fonciére et a une rapide libération des terrains;
» 4. de trouver des solutions constructives au finance-
ment de la rénovation urbaine, compte tenu de ce que
I'effort financier est compensé par I'effet social et écono-
mique de la rénovation urbaine;
» 5. de permettre la participation des personnes en cause
et de respecter équitablement leurs intéréts;
» 6. de promouvoir, dans toute la mesure du possible,
'échange international et intercommunal d’expériences
en matiére de rénovation urbaine.»

(«Moniteur des travaux publics

et du batiment, N° 36, 1967»)
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