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ARMAND BRULHART - ERICA DEUBER-PAULI

Payez ou partez: Hypothéses
de réhabilitation dans une ville bancaire

Cet article a été préparé pour une publication confrontant les situa-
lions et les expériences de diverses villes européennes en matiére de re-
novation urbaine et de réhabilitation du patrimoine architectural
historique. Les trois cas analysés, les quartiers de Saint-Gervais, des
Paquis et des Grottes, appartiennent a la rive droite de Genéve, rive
internationale. Seul celui de Saint-Gervais, planifié des le XV siécle et
conservant de nombreuxr immeubles historiques, est présenté ici.
Complétement disqualifié, surtout aprés l'opération du grand maga-
sin La Placette en son centre dans les années 1960, il fait l'objet, de-
puis 8 ans, d'éludes d’'urbanisme et d'architecture qui montrent des
solutions soumises a l'analyse du lecteur.

Rive droite, rive internationale

Par sa position et son degré d'urbanisation, Geneve présente un cas
extreme, qu'on ne peult comparer en Suisse qu'a celui de Bale-Ville.
Etat frontalier, formé par un territoire de 282 kmz, dont la zone ur-
baine représente pres de 80 km?, doté de la forte proportion de
70,4% de population émigrée, provenant soit des cantons suisses,
soit de I'etranger, c'est une ville bancaire, cité-refuge du capital fi-
hancier international, enfin une ville internationale, siege de 14 orga-
nisations internationales gouvernementales (ONU, BIT, OMS, etc.) et
de 107 organisations internationales non-gouvernementales.

Dans un article prépare en 1980 pour un livre collectif confrontant
les situations et les expériences de diverses villes européennes en
matiere de rénovation urbaine et de rehabilitation du patrimoine
architectural, nous analysions trois cas - les quartiers de Saint-Ger-
vais, des Paquis et des Grottes — appartenant a 'ensemble de la rive
droite du lac et du Rhone. Seul Saint-Gervais est présenté ici. 1l
forme le noyau historique de la ville sur la rive droite, les Paquis et
les Grottes ses premieres extensions au XIX® siecle. C'est la rive in-
lernationale de Geneve, opposée a la Vieille Ville, celle de Calvin, sur
la rive gauche. Ce n'est quau XVsiécle, marqué par les grandes
foires internationales qui firent tripler la population de Geneve, que
le petit bourg de la rive droite, Saint-Gervais, fut intégré de fait a la
ville (minor Geneva, comme I'appelle Sebastian Miinster en 1548). 1|
est depuis lors designe sous le nom de Faubourg de Saint-Gervais,
bien qu'il soit des le XVI° siécle inscrit a I'intérieur des remparts de la
ville et qu'il devienne son principal quartier industriel, celui de la Fa-
brique, autrement dit de I'horlogerie, au XVIII® siécle. Clest la, dans
Ce quartier ou Jean-Jacques Rousseau fit son apprentissage, que
grandit le mouvement ouvrier, surgit la révolution de 1846 et naquit
la démocratie genevoise. La rive droite fut donc la plus perméable
aux echanges, elle accueillit une part tres importante de I'émigration
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ouvriere au XIX“siecle, elle recut l'infrastructure des moyens mo-
dernes de communication, depuis le chemin de fer (1857) jusqu'a
l'aeroport (1920) et finalement l'autoroute [1964).

Des 1920, l'installation de la Société des Nations a Geneve, dans un
hotel du quai des Paquis, amena les autorites et les urbanistes a bap-
tiser la rive droite rive internationale. Tous les grands projets des an-
nees 30 envisageaient de faire table rase des quartiers historiques et
dessinaient pour la cité des Nations une ville ideale et rationaliste,
dont, avec le recul, on percoit aujourd’hui la monotonie et la mons-
truosité, I'effet de ravage et de rupture totale avec I'histoire. Si, pour
la Vieille Ville de la rive gauche, acropole avec sa cathédrale, son Ho-
tel de Ville et ses hotels patriciens, les soucis de protection se sont
manifestes des le début du siecle, pour la rive droite populaire, il
n'en a pas ete de meme. Combinée aux pressions des milieux inter-
nationaux (batiments administratifs internationaux, secteur tertiaire,
hotellerie, voies d'acces et transports, teléecommunications, com-
merces et etablissements nocturnes de luxe, habitations de haut
standing), cette situation cree aujourd’hui des obstacles particuliere-
ment difficiles a surmonter pour les partisans de la rehabilitation des
quartiers historiques et de I'habitat social en ville.

Saint-Gervais

Au lendemain de la derniere guerre mondiale, le quartier de Saint-
Gervais avait peu change depuis le debut du siecle: son tissu urbain
etait domine par les lotissements du XV* siecle dans le coeur du quar-
tier et par ceux du XIX® siecle sur les quais. Seule, toute la partie sud,
au bord du Rhone, avait ete rasée dans les années 30 pour réaliser la
premiere phase des grands plans de rénovation de cette époque.
Lorsqu'en 1947 le retour a Geneve des organisations internationales
fut decide, l'ancienne argumentation «internationale» repril toute sa
vigueur et la creation d'un grand hotel de luxe au bord du Rhone, sur
un emplacement ou vivaient auparavant quelques 1200 familles, ex-
prime d'une maniere nette l'orientation genérale qui va guider pen-
dant trente ans I'administration et les milieux politiques el économi-
ques?.

C'est alors, en 1976, que les habitants du dernier ilot ancien du
quartier apprennent par la presse que plusieurs demandes de démo-
lition affectent leurs immeubles. Avec une rapidité déconcertante,
I'tlot devient a Geneve le signe de l'opposition et d'un retournement
«inedit> de la part des autorités. A quoi faut-il attribuer la percée de
cette opposition en 19767

[D’abord, ses habitants en grande majorité d'origine populaire s'ex-
priment en termes d'intéréts tres concrets. Or, I'arret de I'expansion
au début des anneées 70, le ralentissement tres net de la demande de
la construction, en privant le capital financier de ses opérations sub-
urbaines, a accentue sa pression au centre pour des programmes in-
teressant surtout le secteur tertiaire. L'opération de Saint-Gervais
s'inscrit dans cette séerie, qui suscite dans les milieux genevois, des
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associations de quartiers jusqu'a celles de défense dq palrifnoin.c- [‘liS-
lorique, une réaction de plus en plus (:()f’lV(:rgfzrlte,.UIl refus (.ie m,nux
en mieux informeé. De cette situation resulte la mise au point d'une
nouvelle loi cantonale sur la protection des monuments, de la (rlature
et des sites, votee le 4 juin 1976. L'ilot devient le tes'l de la l.‘llf!th()d(?
de recensement préconis¢e par cette loi pour l(‘.'(“h‘OIX. des balunenl?
a inscrire dans l'inventaire?. Parallelement, il fait I'objet de rap.p.()rls
sur son contenu social et économique dune parl, sur les (‘()Il.dllI()nS
d’hygiene de son habitat d'autre parl', ‘(,‘Iaborn:% pffi‘r Iesi ‘;(lrv\l/(;‘ls ((1Ju
l)épzirlcmcnl des travaux publics de I'Etat et par ceux de la Ville de
feneve. i s de 600 personnes vivent dans

Ces rapports établissent que plus de 60 pg}i S .“; ( 1f ;
ot dans plus de 300 logements. 300 p(rrsnnne',s y lr:n(ur ?n (’(;n‘s
75 entreprises el commerces, dont une 'l)()nne pdl‘l-l(‘) rcprnu aux ){;-
soins des habitants du quartier tout entier. l:a f"“”““‘ des logements,
loin d'étre celle des taudis présumes, se r.vw'le I)().nn(',\ el sur plus
d’'un point supérieure a celle (l(\s.(‘()IISlI‘ll(‘ll()ltlS' (!u li‘lpr(*,‘sjguo/‘rlz(‘é; la.
principale nuisance provient (I’o I une fl(-‘s ()pf'm,u()ns (I(s fl.“”l(',('b )FI)()
du parking souterrain concede par I'Elat au g'rqn(l lll‘dz;_’?f}hlll d ,l' a-
celte, qui s'ouvre au centre de la [)I(’l(ff‘, au milieu de ’| f)l' pn\,(lvnl
ainsi les habitants et la population de l'usage fl(r (‘.(!l. espace et (l(,‘,(,l'l-
plant la circulation. C'est donc en grande partie la richesse de la vie
de l'ilot lui-méme qui fournit l'(‘xpl,i(‘,nli()n la plus vn_lnbl(‘ fk‘ la .l)(?l‘(“(‘,f‘
de l'opposition. Jugé avant ces (’r.vvl'u-.m(‘.’nls (‘(?Ill{l?](’? ur{ |l(",l!’[.)!l)l()ll’(?5j
que et folklorique (cafés et prostitution], 1! appa r.(ul (lll’(,()n‘lld‘l‘l(‘, (V(ms
ces rapports supérieur a tous ceux de la rive droite, malgré les incon-
vénients du bruit et de la circulation.

1 Vue aérienne par-
tielle de T'ilot planifié au
XV¢siecle, remodelé en
son centre par la création
de la place Grenus en
1859, tronqué enfin de sa
partie haute par l'implan-
tation du grand magasin
La Placette en 1965-1966,
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La campagne de presse, la politisation du débat, I'écho rencontre
dans la population par la mobilisation des habitants et des petits et
moyens commercants du quartier exercent une pression telle que
les autorités font machine arriere. Mettant fin a la disqualification
traditionnelle de la rive droite en tant que tissu historique de Ge-
neve, le chef des travaux publics déclare officiellement en 1977:
«Dans la Vieille Ville le centre historique est protége, mais a I'épo-
que, on avait oublié Saint-Gervais, et I'on est en train d'examiner de
quelle maniere Saint-Gervais pourrait étre protégeé également a titre
de centre historique de la rive droite®.»

Comment s'est posé des lors le probléeme de la réhabilitation de
cet ilot?

Plusieurs propriétaires se partagent ses 38 immeubles, parmi les-
quels la Ville de Geneve, 10 sociétés immobiliéres, 5 autres sociétés
anonymes et 4 privés. La conciliation des intérets des propriétaires
et des habitants passe ici nécessairement par I'arbitrage de I'Etat. Ce-
lui-ci doit, selon la loi sur la protection des monuments, de la nature
et des sites, adopter un plan de site, a savoir un plan de protection
de cet ensemble architectural, pour pouvoir intervenir.

Pour élaborer ce plan de site, la méthode d'approche la plus inte-
ressante et la plus convaincante et qui risque, si elle est prise au se-
rieux et portée a la connaissance du public, de provoquer une verita-
ble crise de la politique urbaine a Geneve, est celle d'un groupe de
recherche de I'Ecole d’architecture de I'Université de Geneve dirige
par l'architecte Jacques Vicari®. Son caractere subversif resulte de
l'utilisation d'un triple appareil d'analyse, architectural, économique
et juridique. Profitant des etudes précedentes plus partielles, en s’ef-
forcant de corriger leurs défauts, cette méthode réunit en effet I'ana-
lyse systéematique du quartier comme patrimoine architectural,
comme bien social, comme ressource d’habitat et I'étude financiére
de sa rehabilitation, dont elle propose 11 modeles variables, en com-
binant toutes les possibilites de I'appareil legal nécessaire a les reali-
ser. Sur le plan technique, les immeubles ont eté evalués selon une
meéthode rapide, mise au point par le Ministere britannique de I'En-
vironnement, reprise par le Ministere francais de 'Equipement et
adaptée aux exigences de securite et de salubrité genevoises et fede-
rales. Celles-ci sont plus draconniennes, ce qui n‘est pas sans soule-
ver un probleme, puisqu'elles s‘appliquent a des immeubles
construits du XVII® au XIX® siecle selon les regles de I'art propres a
leur temps. Un tiers des immeubles ont révele, selon ces normes, des
elats fonctionnels et physiques critiques.

Les 11 modeéles élaboreés sont les suivants:

Reconstruction avec maintien du gabarit, de la densité el de l'af-
fectation
1. au marche libre
2. avec exoneration fiscale selon la loi générale sur le logement’
3. avec exoneration fiscale et subventions de I'Etat
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P s eléments intéress s (fac 28 @ 2 Rue de Coutance
2 i o) . : ’n des éléments intéressants (facades et
Remise a neuf avec maintier n 10: galeries sur cour
escaliers) d'un immeuble de 1824,

4. au marché libre ‘ )
R aide fonds cantonal MNS (Monu- 3 Rue Rousseau n®9:
5. avec exonération fiscale+aide du B i 8
ments, Nalture, Sites) des années 1740 assurant
. un passage intérieur
Réhabilitationmoyenne,remiseenétatavecmaintiendel’affectation  atravers llot.
6. au marché libre
7. avec exonération fiscale

Réhabilitation lourde
8. au marche libre
9. avec exonération fiscale

Réhabilitation exceptionnelle avec maintien des structures inter-

nes et externes

10. au marche libre i
1. avec exonération fiscale+aide du fonds cantonal MNS

Ces modeles se fondent sur I'hypo(hi;se (]l!(‘,\l(‘ |)'rix du l(?l’l‘f'?il]
€quivaul au prix antérieur d'acquisition, m(l(-.xF ace |0u'r M.‘IOT] Ivm—
dice du cout de la vie. Cette approche permet d inverser I(.l .d('mdr(‘he
traditionnelle de détermination du prix du terrain, en vérifiant en re-
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tour que le maintien du prix antérieur est bien compatible avec le
maintien des densités. C'est par ce moyen seul que I'hypothese du
maintien des habitants dans le quartier peut etre retenue et le prix
des loyers fixé dans des limites compatibles avec le pouvoir d’achat
des ménages. Ces modeles montrent aussi que c'est par l'interven-
tion de I'Etat que peuvent s’harmoniser les options de sauvegarde du
patrimoine architectural et du maintien de la population: soit que
I'Etat tempére le surcout architectural en cas de remise a neuf, soit
qu'il modere le prix du loyer en cas de reconstruction. Cette de-
marche strictement légaliste possede une double efficacite:

D'un cote, elle démontre I'etonnante adaptation des lois de la
Constitution genevoise a la conservation du patrimoine urbain et au
maintien de la population en ville®, adaptation qui s'explique par
I'etroitesse du cadre geographique (le canton) et social (341046 habi-
tants) dans lequel s'élaborent ces lois. Cette décentralisation du pou-
voir, autrement dit sa proximité des problemes qu’il est charge de
gerer, le rend tres sensible aux crises locales et favorise, par le biais
du systeme démocratique suisse, I'actualisation de I'appareil légal.

De l'autre, elle démontre la non moins étonnante inapplication
des lois par les autorités, en particulier des dispositions qui permet-
traient d'enrayer ou de limiter les processus capitalistes habituels de
démolitions-reconstructions, de hausse des rendements et d’expul-
sion des habitants. Une fois passées les crises, les lois voleées, le pou-
voir executif dispose de plusieurs moyens pour eluder leur execu-
tion. Il peut difierer pendant de longues années l'adoption d'un re-
glement d'application, comme il le fit apres la promulgation de la loi
restreignant les demolitions et transformations des maisons d’habita-
tion en raison de la pénurie de logements du 17 octobre 1962. Le re-
glement d'application n‘entra en vigueur que 10 ans plus tard, le
22 mars 1972, le temps necessaire aux promoteurs, en pleine periode
d'euphorie, de prendre leurs dispositions pour échapper aux ri-
gueurs de la loi (changements de destination, desaffectations, resilia-
tions des baux, abandons d’entretien, degradations volontaires). Si le
public ne le rappelle pas a ses devoirs d'execution, le pouvoir peul
étre frappé d'amnésie et s'en tenir aux seules dispositions générales.
C'est ainsi qu'il est extremement rare que les autorités interviennent
pour imposer au proprietaire le respect de I'obligation d'entretien de
son immeuble, inscrite pourtant dans la loi sur les constructions et
installations diverses du 25 mars 1961.

Si les dispositions techniques en vigueur sont d'ordinaire respec-
tees, face aux intéerets des milieux immobiliers, les droits sociaux
contenus dans la Constitution sont en regle genérale oubliés. Enfin,
le secret qui entoure toute operation, avant sa publication obliga-
toire dans la Feuille d’'avis officielle installe un obstacle permanent
aux droits de recours des habitants, qui réagissent genéralement
trop tard, obligeant alors I'Etat a reconsiderer des accords arretes
apres de longs mois de negociations.

Cette situation reflete evidemment en 1980 une volonte politique.
Elle n‘est en outre possible que parce que la population ne connait
pas ses droits, que la complexité des dispositions léegales empéche
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pratiquement cette connaissance® et que la complexité des meéca-

nismes économiques pour sa part exerce un effet de paralysie 0.
Pour Saint-Gervais, I'Elat n'a pas encore arrete son choix. Il a pre-

pare un plan de site''. Dans I'hypothese la plus avancee, qui engage-

rait au maximum sa participation financiere, les modalites pratiques
de son intervention sur le double plan juridique et architectural ne
sont pas encore définies. En attendant, le risque est grand, si la pres-
sion populaire cesse, de voir surgir, en bonne logique technocrati-
que, des solutions cas par cas, immeuble par immeuble, qui ne re-
tiendraient que les criteres techniques ou historiques, tout en se
conformant a I'un ou l'autre des 11 modeles proposes, au lieu d'une
option générale construite avec I'accord des habitants.

Deux remarques pour conclure:

1. La volonte de rehabilitation du quartier n'a jusqu'a présent suscité
aucun projet architectural, aucune approche qui prévoie les pro-
blemes de construction et d'esthetique qui ne manqueront pas de
se poser [toitures, crepis et enduits des facades, menuiserie des
portes et fenétres, cours et passages, nouvelles constructions
éventuelles et enfin aménagement intérieur selon les normes de
confort actualisées). Pris dans le rapport de force économique, les
architectes ont fait acte de sociologues, d'urbanistes, de juristes.

2. Les trois protagonistes de la rehabilitation du quartier, les pro-
priétaires privées, I'Etat et les locataires, ne se sont jusqu’a présent
jamais rencontrés ensemble. Or, leur concertation, ou si I'on veut
I'accord entre propriétaires et locataires que I'Etat doit favoriser
par son intervention et arbitrer, parait la seule procédure capable
de déjouer toute solution technocratique .

Dieser Artikel wurde fiir eine Publikation vorbereitet, die die Situa-
tionen und Erfahrungen verschiedener europdischer Stadte auf dem
Gebiet der Stadterneuerung und Rehabilitierung des historischen Ar-
chitekturerbes konfrontiert. Die drei untersuchten Falle, d.h. die
Viertel von Saint-Gervais, der Paquis und der Grottes, gehtren zum
rechten Ufer des Genfersees, zum internationalen Uler. Es wird hier
nur das Viertel von Saint-Gervais vorgestellt, das seit dem 15. Jahr-
hundert geplant war und in dem zahlreiche historische Gebédude er-
halten sind. Dieses Viertel wurde widhrend der sechziger Jahre, be-
sonders nach dem Bau des Kaufhauses «La Placette», in seinem Kern
villig verunstaltet und ist nun seit acht Jahren Gegenstand von stdd-
tebaulichen und architektonischen Studien, deren Ergebnis dem Le-
ser zur Untersuchung vorgelegl werden.

Questo articolo era stato preparato per una pubblicazione che inten-
deva confrontare le situazioni e le esperienze di diverse citta euro-
pee in materia di rinnovamento urbanistico e di riabilitazione del pa-
trimonio architettonico. | tre casi analizzati: i quartieri ginevrini di
Saint-Gervais, di Paquis e delle Grottes, si trovano sulla riva destra
del lago, dove sorgono gli edifici delle organizzazioni internazionali.
Qui presentiamo il caso del quartiere di Saint-Gervais che, pianifi-
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cato gia a partire dal XV° secolo, conserva ancora numerosi edifici
storici. Completamente squalificato soprattutto dalla costruzione del
grande magazzino «La Placette» negli anni sessanta, questo rione gi-
nevrino €, da circa otto anni, oggetto di studi urbanistici e d'architet-
tura illustranti soluzioni che proponiamo all'attenzione del lettore.

' Ce pourcentage de population émigrée comporte 38,9% de Coniedéres d'autres cantons
et 31,5% d'étrangers. A noter que les 29,6 % de Genevois restants comportent eux-memes
une forte proportion de citoyens naturalisés récemment.

2 Pour le détail des opérations de rénovation de Saint-Gervais voir Stadtsanierung — Der
Fall von Genf / Rénovation urbaine - Le cas de Geneve (Werk/Archithese, 15-16, 1978).
‘ot Etuve — Coutance — Grenus — Rousseau. Recensement architectural, decembre 1976

(DTP, Commission des Monuments et des Sites, ronéo).

'llot Etuve - Coutance - Grenus — Rousseau. Inventaire immeubles logements, habitants,
entreprises, septembre 1976 [Ville de Geneve, Service immobilier, et DTP, Direction de
'aménagement, ronéo); Etude d'ensoleillement des facades, janvier 1977 (DTP, Direction
de 'ameénagement, roneol.

S VERNET, JACQUES. L'urbanisation du canton. (Actes de 'Institut National genevois, 22,
1978, p. 14.)

¢ Etat de Geneve. Département des Travaux Publics. Amélioration de I'habitat au quartier
de Coutance. Propositions 1980 (CETAH, Ecole d'Architecture de I'Universite de Geneve,
ronéo). Voir aussi VICARI, JACQUES. Agir sur la ville, essai d'¢cologie urbaine. Paris 1981.

"Voir note 8.

% Sont a considérer les lois cantonales suivantes: Loi sur la protection des monuments, de
la nature et des sites du 4 juin 1976 [remplacant celle du 19 juin 1920); Loi sur les
constructions et installations diverses du 25 mars 1961 (résultant d'une longue série
d’aménagement a partir de 1816J;

Loi restreignant les démolitions et transformations des maisons d’habitation en raison
de la pénurie de logements du 17 octobre 1962;

Loi génerale sur le logement et la protection des locataires du 4 décembre 1977 (syste-
matisant notamment la législation antérieure réglant la participation financiere de I'Etat
a la construction des logements sociauxl.

9 Les dispositions du droit prive, qui commandent les rapports entre propriétaires et loca-
taires, réeclament pour leur part un savoir et une technique dont la population ne peut
d’'ordinaire se prevaloir que par le truchement d'associations de locataires et de juristes.

" A Geneve, la menace de départ des établissements financiers et bancaires ou des sieéges
des multinationales est I'un des arguments les plus fréquents pour justifier des opeéra-
tions de démolition-reconstruction. Les risques de chomage et de pertes fiscales décou-
ragent alors 'opposition des contribuables. Le dernier exemple en date, de 1977, celui de
la multinationale Union Carbide, dont le grand projet de construction a été refusé du fait
de la mobilisation de la population alentour, démontre toutefois que les mouvements de
quartier peuvent vaincre cetle menace.

"' Plan de site pret en 1984,

2 Depuis la rédaction de cet article, les instruments legaux de protection de cet ensemble
se sont renforcés. En 1983 etaient votees: une modification de la Loi sur les constructions
et installations diverses, protegeant les ensembles architecturaux homogenes; et la Loi
sur les démolitions, transformations et renovations des maisons dhabitation, interdisant
les démolitions sauf en cas de dérogations dictees par la securité et la solubrité, l'intéret
public et I'intéret général.

1, 2, 3: Max Oettli, Geneve.

Armand Brulhart, historien de l'architecture, 6, rue de I'Ancien-Port, 1201 Geneve
Erica Deuber-Pauli, historienne de I'art, 1281 Russin
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