ctudes toncier E5

LA REVUE DES ACTEURS DU FONCIER, DES TERRITOIRES ET DE L'|MMOBILIER

L
UELLE COHESlON
POUR QUELS TERRITOIRES ?

\



3 Des régions au revenu médian largement
inférieur a la tendance nationale, malgré
quelques zones metropolltalnes
comme dans 'ancien bassin minier
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Des régions au revenu médian largement

inférieur a la tendance nationale, malgré

100 KM quelques zones métropolitaines,

comme dans la région languedocienne

Revenu disponible médian en 2013 ‘
En euros, par mois, données communales lissées par méthode de krigeage
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Le dispositif Filosofi de l'Insee permet de connaitre a un niveau geographique
préecis le niveau et la composition du revenu disponible des ménages. En 2013,
le revenu disponible meédian en France métropolitaine était de 1 682 € par

mois par unité de consommation. Ce chiffre cache toutefois des réalités tres
différentes selon les territoires. La carte du revenu médian reéalisée par Insee
en 2013 met ainsi en évidence les écarts de niveaux de vie entre territoires, ces
ecarts atteignant leur paroxysme dans les espaces les plus urbains.

Sources : Insee - Filosofi 2013, revenu disponible par UC ¢ Réalisation : CGET, 2017
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Le commentaire

BERNARD ROTH
PDG de Peéricles

MICHEL SUDARSKIS

Secreétaire général de [Association
internationale du développement urbain
- INTA

LES DECLINAISONS
DE LA METROPOLISATION

Le 6° colloque du Pdle Recherche Palladio, bravement intitulé
« Révolution et Réconciliation dans les territoires », a renouvelé les
termes du débat sur la métropolisation et les inégalités qu'elle
provoque entre territoires et habitants. L'insertion des quartiers
de banlieue dans la dynamique métropolitaine remet en cause
la dichotomie ville centre/banlieue entrainant une redéfinition
delabanlieue. De maniére paradoxale, la mobilité métropoli-
taine devient facteur de relance de l'attractivité résidentielle
en périphérie alors que 1'étalement était condamnable. Pour le
géographe Christophe Guilluy, ces territoires dits populaires
et déclassés créent de la classe moyenne.

Comment parler de la métropole sans a priori ? La métropo-
lisation n'est pas qu'un concept politique, c'est avant tout un
projet économique, un mécanisme de solidarité territoriale,
un espace d'innovation sociale et culturelle, un outil de redis-
tribution de la croissance pour réduire les inégalités sociales
et spatiales. Dés lors, le processus de métropolisation ne peut
s'appréhender que de facon « systémique », c'est-a-dire globale et
transversale, associant de nombreux facteurs : 'investissement,
les connections, l'intérét général, l'attractivité, l'innovation...
La volonté de créer un systeme métropolitain étant en soi
une innovation.

Pour étre durables, les stratégies métropolitaines s'appuient
sur le triple réle de la métropole : espace politique pour les
territoires avec le nouveau découpage territorial et une gou-
vernance métropolitaine plus démocratique ; espace social
par l'exigence de proximité et de cohésion ; espace d'opportu-
nités économiques pour un territoire qui dépasse les limites
administratives de ses composantes. La faiblesse de l'un de
ces trois espaces peut fragiliser la construction d'ensemble
de la métropole.

Ce serait une erreur de voir la métropole comme un péle
unique absorbant les forces vives des territoires voisins ; c'est
de la complémentarité des territoires que la métropole tire
son attractivité. Poussant le raisonnement plus loin, on peut
souhaiter une métropole sans limites, ou sans centralité unique,
dans laquelle personne n'est « au bout du bout ».

Est-il nécessaire de rechercher 1’égalité territoriale en France
alors que la nouvelle continuité urbaine créée par 'effet
« métropole » laisse apparaitre d’importantes différenciations
macro territoriales ? Peut-on envisager 1'égalité autrement que
par la continuité du service public ou de I'acceés universel aux
services, c'est-a-dire remplacer 1'équation « égalité des personnes
= égalité des territoires » par la promotion du développement
et des capacités individuelles, quelle que soit la place occupée
dans ’espace géographique du pays ?

Et revisiter ainsi pour demain 'urbanité chére 4 Henri
Lefebvre.
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Linterview « L'ORF jouera encore
DOMINIQUE FIGEAT -~ un role déterminant

President de Observatoire regional

du foncier en lle-de-France ; . ; dans les années ‘a
L venir »

A lissue de la conférence de conjoncture de
lObservatoire regional du foncier (ORF) le

3 octobre a Paris, Dominique Figeat, ancien
président de lORF et grand serviteur de LEtat,
s'est livré aux lecteurs d'études foncieres.
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Propos recueillis par Rodrigo Acosta
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études foncieres : Dans quel etat d'esprit
étes-vous apres avoir passe le témoin a Sabine
Bayetto-Besson a la présidence de cette illustre
institution qui féte ses 30 ans d'existence ?
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Dominique Figeat :J’ai beaucoup de plaisir et de bonheur
A avoir présidé cet organisme pendant six ans. Il a évolué

et n’a pas cessé d’apporter sa contribution a ’élaboration

B

des politiques publiques, notamment dans sa composante
foncier. Son outil d’observation s’est notablement ren-
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forcé et ’ORF a développé une multitude de partenariats
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entre collectives locales, acteurs privés et publics. J’ai toute
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confiance en ce passage de témoin dans des excellentes
conditions puisque Sabine Baietto-Beysson a toutes
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les qualités pour assurer la présidence de I’'ORF. Le fait
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d’avoir accepté la présidence et d’avoir été élu a 'unani-
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mité par les adhérents de PORF me remplit de joie. En

+ + + + +
+

somme, mon bilan se résume par la transparence entre
les acteurs et le fait de jouer notre role dans un contexte

+++++++++++++++++++

de marché inséré dans un monde globalisé.

4+ +++++++++++

éf : Avez vous des regrets ? Quel bilan tirez-vous

de votre mandature comme président ?
DF : On peut toujours avoir des regrets car on aurait
souhaité faire davantage ! Depuis 1987, nous avons
accompagné la décentralisation de I'urbanisme et
nous avons beaucoup progressé dans I’observation. I1
reste encore a stabiliser et fiabiliser la grosse banque
de données et avoir des données plus conjoncturelles.
On travaille et on analyse des données qui ont six voire
douze mois de retard de publication. Malgré cela, ’'ORF
a contribué a une meilleure prise en compte des enjeux
fonciers dans la région fle-de-France. L’ORF a apporté
sa contribution a I’élaboration des politiques publiques.
D’abord, au niveau régional, le SDRIF de 1994, qui
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Sabine Baietto-Beysson
et Dominique Figeat
lors du lancement
de la conférence de
conjoncture de lORF
le 3 octobre, a la
prefecture de la region
Ile-de-France.
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PASSAGE DE TEMOIN

Avant le démarrage de la table ronde de 'ORF, Dominique Figeat a
remercié toute léquipe de [Observatoire et a souhaite reussite a Sabine
Baietto-Beysson, la nouvelle présidente. « Au moment de passer le

relais a une nouvelle présidence, alors q'un vent nouveau porteur d'une
forte dynamique de projets souffle a toutes les echelles de la region et
nécessite plus que jamais une attention privilegiee aux questions foncieres,
Je souhaite que l'ORF puisse continuer a jouer ce role essentiel pour les

30 prochaines annees. »

Mme Sabine Baietto-Beysson a repondu qu'elle « assurera son efficacite
et apportera sa touche personnelle a l'edifice ORF ». Enfin, la nouvelle
presidente a promis de « faire tout le necessaire pour mener a bien sa

tache ».

affirme ambition européenne de I’Ile-de-France tout

en maitrisant sa croissance et en ouvrant la voie a la
protection des espaces naturels ; sa révision entre 2004 et
2008 aboutit au SDRIF de 2013 qui détermine les grandes
orientations du développement régional jusqu’en 2030.
Par ailleurs, ’ORF a mené des études avec I’ensemble
de ses partenaires, en émettant des recommandations
réguliéres qui servent a 1’élaboration des documents
stratégiques dans le foncier.

L’ORF peut faire mieux dans les décisions qui se préparent
ala fois sur la réorganisation institutionnelle francilienne,
mais aussi sur la mise en place d’une stratégie logement
en fle-de-France. Les enjeux fonciers méritent d’avoir une
place encore accrue. Enfin, j’espére que ’ORF jouera encore
un role déterminant dans les années a venir.

teurs... Ce débat et ce lieu de dialogue doivent exister ;
et PORF est un des rares lieux pour les faire vivre avant
la prise de décision, avant Paction. A POREF, il n’y a pas
d’enjeu décisionnel immédiat ; cette situation permet au
dialogue de s’établir et de rendre finalement 'information
utilisable, exploitable et interprétée.

éf : Vous avez engagé I'ORF dans le monde
numerique. Avez-vous réussi sa transformation
totalement ?

DF : Ce processus est loin d’étre achevé. Effectivement, on
travaille avec les données fiscales numeérisées auxquelles
on a eu acces. On a renforcé nos outils de connaissance
des marchés grace a ’acces aux données BIEN des notaires.
Cétait un pas en avant ! Depuis cing ans, notes de conjonc-
ture semestrielles, évaluations territoriales du volume et

éf : LORF avait comme objectif la transparence
de marchés fonciers. En vous écoutant, on
a limpression que celui-ci a été atteint. La
recherche de la transparence est-elle toujours
pertinente aujourd’hui dans un monde numeérique
et des tweets ?

DF : Plus que jamais car vous avez de 'information brute

des prix des transactions, suivi particulier de ’évolution des
prix autour des nouvelles gares du Grand Paris Express et,
plus récemment, croissement des données sur les prix avec
les regles d’urbanisme font partie de ’arsenal de ’analyse
et de P'information fournies par ’ORF.

éf : Quels sont vos plans de retraite pour l'avenir ?

qui nécessite une analyse, une interprétation fiable et
concordante... Il faut la capacité de la traiter, de exploiter
et de la rendre lisible aupres de tous les intervenants de
P’acte de construire et des autorités compétentes. Ce sont ces
conditions qui créent le débat entre 'ensemble des acteurs.
Si ce n’est pas le cas, 'information devient rapidement
inutile et sert a promouvoir telle ou telle idéologie. Michel
Leprétre, président de I'Etablissement public territorial,
Grand Orly Seine Biévre, a souligné le 3 octobre, lors de la
table ronde de 'ORF, que « Ie processus urbain doit résulter d’un
processus démocratique ». Autrement dit, il s’agit d’instaurer
un dialogue entre tous les acteurs. La question fonciére est
au cceur des conflits d’intéréts entre les acquéreurs et les
vendeurs, entre les propriétaires et les opérateurs, entre
DEtat, les collectivités locales, les aménageurs et promo-

DF : Retraité professionnel, je le suis depuis quelques
années. Javais gardé la présidence de 'ORF et quelques
autres activités professionnelles en lien avec ’aména-
gement. Il n’y a pas de rupture totale. En deuxiéme
lieu, je garde des activités professionnelles, notamment
d’administrateur dans les secteurs de 'immobilier et de
Paménagement. Ainsi, je serai en contact avec le domaine
foncier. En troisiéme lieu, je compte rester un observateur
treés attentif du foncier tout en ayant plus de temps pour
faire la retransmission d’expérience et de savoir. Ainsi,
formations, communication, publications, sont des actions
qui vont m’occuper dans les années a venir.

éf : Avez-vous l'intention d'écrire vos mémoires ?

DF : Certainement ! m
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" histoire

Peut-on vivre une métropolisation
heureuse dans le cadre d'un
processus de mondialisation
economique ? Ce double processus
mondialisation/métropolisation s'est
imposeé progressivement en France,
mais ses effets (pervers ?) ont fait
basculer la conception classique

de l'armature urbaine. IL reste
néanmoins le défi de la cohésion des
territoires a moyen et long termes.

Par Rodrigo Acosta

1 Voir aussi le commentaire p.5, suite a la tenue du 6° colloque
recherche sur I'immobilier et la construction de la ville ayant pour
theme « Révolution des déclassés de la métropole : réconcilier
les territoires »,

Tenter de paraphraser Alain Minc? nous conduit 4 aborder
les deux concepts vitaux pour les territoires en mutation
en France et dans les autres pays de I’Occident. En outre,
des conférences-débats® interrogent les conséquences
de la mondialisation-métropolisation sur le processus
d’urbanisation, notamment dans certains territoires (et
villes moyennes) qui risquent d’étre délaissés, voire relégués.
En plus, une sorte de fronde des « déclassés de la métropole »
semble se profiler avec la réorganisation du Grand Paris,
voulue par le président Emmanuel Macron®*.

Lier 1a mondialisation et la métropolisation - deux phé-
nomenes jumeausx, qui structurent et nourrissent des ter-
ritoires a des échelles variées -, et mesurer leur impact sur
certains territoires relégués peuvent et doivent provoquer

des réflexions inédites.

Fernand Braudel avait déja analysé les prémices de la mon-
dialisation au XVII* siécle - qu’il appela « économie-monde »
dans son ceuvre magistrale La Dynamique du capitalisme’, qui
fixe la base de ce concept, devenu le centre de la réflexion
urbaine a la fin du XX° siécle - : « L’économie-monde euro-
péenne, en 1650, c’est la juxtaposition, la coexistence de sociétes

2 MINGC, Alain. Mondialisation heureuse. Pocket, 1999.

3 « Entre ruralité et métropoles, les villes moyennes au coeur de toutes
les convergences », 12° rencontres Entreprises et territoires, le 29 avril, a
la Caisse des dépdts - « Métropolisation : quel choix pour aménager une
meétropole mondiale », 21 juillet 2015, conférence d’été Sorbonne.

4 « Comment Macron veut réorganiser le Grand Paris », le Journal du
Dimanche, 1¢ octobre 2017.

5 BRAUDEL, Fernand. La Dynamique du capitalisme. Flammarion.
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‘Métrepolisaticn
et mendiclisation

La méetropolisation se
caracterise par la puissance
organisatrice de sa force
productive ; elle se mesure
par des criteres de type
démographie, PIB, dessertes..
Elle dépasse le caractere
fonctionnel de la ville
(administration, culturel..). La
mondialisation fait émerger
un « village mondial », qui
n'a pas d'autorité étatique...
Une sorte de club elite
pour « les happy few » qui
arrivent a jouir de tous les
avantages de la modernite
sans avoir a payer les frais
de fonctionnement de ses
infrastructures. L'hinterland
est le concept géographique
qui désigne l'espace vital
d'un territoire donné. Les
Allemands avaient eté - au
XIXe siecle - les premiers a
l'avoir conceptualisé.

© Patrick P. Palej - Fotolia

L'histoire

qui vont de la sociéte déja capitaliste, la hollandaise, aux sociétés
serviles et esclavagistes, tout en bas de I’échelle. Cette simultanéite,
ce synchronisme reposent tous les problémes d la fois. En fait,
le capitalisme vit de cet etagement regulier : les zones externes
nourrissent les zones médianes et surtout les centrales. Et qu’est-ce
que le centre, sinon le point dominant, la superstructure capita-
liste de I’ensemble de la construction ? Comme il y a réciprocité
des perspectives, si le centre dépend des approvisionnements de
la péripheérie, celle-ci dépend des besoins du centre qui Iui dicte
sa loi. » En somme, une interdépendance s’opéra entre les
différentes échelles de chaque territoire dépendant de I’éco-
nomie-monde. Quand ’hinterland va bien, la ville se porte
bien. Et réciproquement.

Braudel développa également le lien du concept écono-
mie-monde avec le capitalisme : ’ouvrage Les jeux de I’échange
s’achevait par la constatation que le développement du
capitalisme avait d’abord exigé une économie de marché
vigoureuse, et, en second lieu, la complicité d’une société
ouverte. Mais rien n’aurait été possible sans I’action « libera-
toire » d’un marché mondial... Braudel y a fait entrer, sinon
dans le langage courant, du moins dans la réflexion des
économistes et des historiens, le concept d’économie-monde
déja utilisé par lui-méme au sujet de la Méditerranée et
par Thistorien Pierre Chaunu a propos de ’Espagne du
siecle d’or : « [II] ne s’agit pas de I’économie mondiale, mais d’une
économie qui est un monde en soi, ce qui est tout différent... I
correspond d existence d’un espace économique cohérent, d’une
enveloppe économique non limitée par des frontiéres étatiques,

mais néanmoins autonome. »

Un des disciples de Fernand Braudel, Immanuel Wallerstein,
ajoute : « Toute économie-monde est un emboitement, une juxtapo-
sition de zones liées ensemble, mais d des niveaux différents. Sur le
terrain, trois aires, trois catégories au moins se dessinent : un centre
étroit, des régions secondes assez developpées, et pour finir d’énormes
marges exterieures. Et obligatoirement, les qualités et caractéristiques
de la société, de I’économie, de la technique, de la culture, de ’ordre
politique, changent selon qu’on se deplace d’une zone d ’autre... »
Tout le tissu industriel américain de la cote Est produisit
des biens pour exportation vers tous les continents. « Trenton
makes, the world takes » était le slogan de la capitale de IEtat
de New Jersey avant la débacle de la désindustralisation des
années 1960. Jane Jacobs, par son chef-d’ceuvre The Death
and Life of Great American Cities avait inauguré le courant de
pensée conduisant a la ville a ’heure de la métropolisation.
En outre, le rapport temps-espace a été bouleversé par la
multiplicité et ’'ampleur des moyens de communications-
transports (TGV, avions A380, autoroutes partout...). Les
individus « branchés » a la mondialisation relévent de plus en

6- DAIX, Pierre. Braudel. Flammarion, 1995, p. 479.
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LLa creation de pdles
metropolitains sinscrit
dans un contexte de
metropolisation des
grands territoires en lien
avec la mondialisation

plus d’'une multitude de territoires (continents ?) différents.
Pour certaines catégories sociales, par exemple les cadres, tout
est mélangé, voire flou : travail, espace, temps... La société
se désynchronise et s’accélére’. En effet, le nomadisme est
une valeur positive chez les branchés de la mondialisation-
métropolisation. La désynchronisation tend a fabriquer une
« nébuleuse urbaine » sur des espaces toujours plus larges, mais
aussi aux structures de plus en plus floues... Ainsi, la notion
de métropole urbaine se substitue a celle plus traditionnelle
de ville. Des auteurs montrent qu’il ne s’agit pas seulement
d’un changement d’échelle, mais aussi de changements dans
Pessence méme de la ville®.

Immanuel Wallerstein, cité par Pierre Daix’, développe
davantage la pensée braudelienne sur la mondialisation :

7- ROSA, Hartmut. Accélération. Une critique sociale du temps. La
Découverte, coll. « Théorie critique », 2010.

8- Pour approfondir ces questions, voir notamment : CHOAY, Frangoise.
Une mutation a I'ceuvre. In De la ville a la mégapole : essor ou déclin des
villes au XXP° siecle. In Techniques, territoires et société, DRAST-MELT, 1998.
CHOAY, Francoise. Penser la non-ville et la non-campagne de demain. In
La France au-dela du siécle, Editions de I’Aube-Datar, 1994.

Voir aussi ASCHER, Frangois. Métapolis ou I'avenir des villes. Editions
Odile Jacob, 1995.

9- DAIX, Pierre. Braudel. Flammarion, 1995.
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© KAMISPHERE 2013 (source : Réseau des pdles métropolitains / fond cartographique : Arctique)

« Le centre, le cceur, réunit pour ce qui existe de plus avance et de
plus diversifie. L’anneau suivant]...], c’est la zone des brillants
seconds. L’immense périphérie, avec ses peuplements peu denses,
c’est au contraire ’archaisme, le retard, ’exploitation facile par
autrui. Cette géographie discriminatoire, aujourd’hui encore piége,
explique I’histoire genérale du monde. »

Au XX¢ siecle et méme au début du XXI¢, la mondialisa-
tion differe peut-étre du concept « économie-monde » par
le fait que le premier opére dans une double logique de
productivisme-compétitivité et dans une quéte inexorable
de la croissance économique, synonyme du progres. Selon
certains critiques du systéme « capitaliste financier » le produit
intérieur brut (PIB) est regardé comme la panacée a tous
les problémes majeurs des territoires avec son avatar la
compétitivité. Pour ’académicien Erik Orsenna, invité de la
derniere table ronde de la conférence « Entre ruralité et metro-
poles », « rien n’est acquis ; il n’y a plus de rente de situation » et il
constate « Ia fin »du modéle jacobin. Michel Cantal-Dupart,
architecte-urbaniste, corrobore : « le Grand Paris est une ville-
monde condamnée d réussir. » Partisan de la mondialisation
et de la concurrence territoriale, Cantal-Dupart souligne la
vitalité de Paris et sa région afin de trouver une place dans le
concert de villes-mondes telles Barcelone, Berlin, Francfort,
Chicago et Los Angeles...
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En France, depuis la décentralisation des années 80, le mec-
cano territorial a été remanié maintes fois. Apres la derniére
réforme territoriale de 2015, 13 régions, 14 métropoles, de
nouvelles intercommunalités, 71 pdles de compétitivité,
les LGV (autoroutes, fleuves et canaux), des territoires du
littoral et transfrontaliers ont pris du relief. Quelle sera
la place des nouvelles ruralités ? En ces zones de pleins et
de vides, quelles sont les opportunités pour les territoires
non connectés a la mondialisation ? Un processus de pau-
périsation se développe dans les alentours de Bourges par
exemple. Jean-Pierre Saulnier, ancien président du Conseil
général du Cher avait souligné en 2015 que laloi MAPTAM
« privilégie les métropoles » et cela pose la question de remedes
pour ces territoires relégués de la mondialisation. Magali
Talandier, maitre de conférences a Grenoble 1, a passé en
revu les dynamiques et les enjeux, lourds de conséquences
pour ces territoires et villes moyens : « Ces mutations ont
penalisé les villes moyennes sauf exception (par exemple, Annecy) »,
le niveau ainsi que la quantité des services - dont les services
publics - en ont pati et 'offre semble diminuer par rapport
a leur taille critique. Comment résoudre le probléme de
la diagonale aride ? « Il ne s’agit pas, martelait Jean-Pierre

Saulnier, de s’opposer d Paris ou aux grandes métropoles car cela

est
polit
compét
un déséq

serait stupide ! » 11 faudrait plutot concilier la concurrence
et la complémentarité. En 2017, les Francais ne veulent
pas d'un nouveau big-bang institutionnel qui oublierait les
populations périurbaines et rurales'®.

Pourtant, les politiques publiques sont écartelées entre
Pexigence de rationaliser les moyens et la demande de
proximité par les habitants. Pour ces territoires relégués,
dans les secteurs de PEducation, de la Culture, la Santé, en
somme les services publics, il est indispensable de corriger
les politiques publiques basées sur la compétitivité car
elles ont entrainé un déséquilibre territorial. L’exemple
des 22 villes de la région Centre qui se sont réunies dans
le cadre de la démarche « Ambition 2020 » pourrait étre une
piste intéressante dans I’avenir.

Quant aux politiques sectorielles, la remise en cause des
écosystemes performants a ’échelle locale (maternités, hopi-

10 « Comment Macron veut réorganiser le Grand Paris », le Journal du
Dimanche 1¢ octobre 2017.

L'histoire

taux, universités...) par un mouvement de concentration
(regroupements des établissements issus de la loi Fioraso,
regroupements des régions issu de la loi du 16 janvier 2015)
et la raréfaction des moyens publics qui manquaient déja
de lisibilité posent le probleme du juste équilibre entre
rationalisation et proximité. Dans le cas des universités, se
profile parfois un risque réel d’un enseignement supérieur
a deux vitesses dont les effets seraient d’accroitre encore les
inégalités sociales et territoriales. Et 'on peut multiplier les
exemples des services a caractere public.

Mis a part ’effet de mode, les poles de compétitivité
ou les clusters accompagnent le double phénomene de
mondialisation-métropolisation. Doit-on mettre en cause
les clusters au niveau de ces territoires et villes moyennes ?
Certains n’hésitant pas a franchir ce pas. Olivier Bouba-Olga,
doyen de la faculté de Sciences économiques de Poitiers, a
exposeé ses critiques sur les concepts et les analyses liés au
phénomeéne de la métropolisation. « Il n’y a pas de modéle
[du fait urbain] mais des obsessions » technocratiques. Au
contraire, une diversité de modeéles urbains s’impose, rendant
interdépendant les territoires entre eux. En résumé, ses
remarques portent sur la taille critique de toute
politique publique, sur I’attractivité (et son avatar
du marketing territorial), et sur la compétitivité.
Comme contre-exemple, M. Bouba-Olga a cité le
cas du territoire du Belfort-Montbéliard : comment
valoriser le savoir-faire historique inséré dans la
mondialisation ? Ce n’est pas aisé comme démarche
lorsque I’on regarde les derniers événements
industriels : cession d’Alstom a Siemens en 2017 et,
il y a deux ans, la cession de la branche énergie d’Alstom a
General Electrics.
Un territoire n’est pas seulement un facteur de croissance
mais aussi un support de population, une communauté
humaine pour laquelle le développement ne se décline
pas en termes de « productivité des facteurs » ou de « coiits de
transaction » mais plus simplement en termes de revenu
des ménages, d’emploi, de chomage ou de pauvreté. Face
aux idées recues sur la « désertification » des zones rurales
et périphériques francaises, ces dernieres apparaissent a
bien des égards mieux loties que les métropoles car elles
bénéficient d’'une certaine attractivité, notamment de la part
des populations, qui leur assure un certain développement,
méritant d’étre soutenu.
Le défi de la cohésion des territoires reste entier pour le
nouveau président de la République durant son mandat.
Réussira-t-il 1a ou les autres présidents ont visiblement
failli ?
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Quelle cohésion
pour quels territoires ?

#lLaFabriquedesMetropoles

Ces (Malres)tropolitaing

On les surnomme les maires
batisseurs.. De Jean-Claude Gaudin

a Marseille, en passant par Alain
Juppé a Bordeaux, Martine Aubry a
Lille, Jean-Luc Moudenc a Toulouse,
Johanna Rolland a Nantes, et David
Kimelfeld pour la Métropole de Lyon,
les maires des principales métropoles
régionales francaises ont répondu,

a mi-mandat, aux questions de la
rédaction de Business Immo. Loccasion
pour ces édiles de dresser le bilan de
leurs actions en matiere d’'urbanisme,
comment ils collaborent avec les
opérateurs immobiliers et ce qu'ils
attendent d'eux, de se confier sur leur
vision de la ville de demain - et la

maniére dont ils percoivent la place de

leur territoire dans l'aire métropolitaine.

Par la redaction
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PARIS 2018

JOURNEE DE L'EFFICACITE
ENERGETIQUE ET
ENVIRONNEMENTALE

DU BATIMENT

8 MARS 2018

RENOVATION ENERGE E DU BATIMENT

REGLEMENTA ET TENDANCES
RE 'S D’EXPERIENCE
LABEL E+C-

UN EVENEMENT A NE PAS MANQUER'!

Plus d’infos sur enerj-meeting.com
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https://www.enerj-meeting.com/
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études fonciéres : Quel bilan tirez-vous en

matiére d'urbanisme depuis votre arrivée a la

téte de la mairie de Nantes ?
Johanna Rolland : Nantes est aujourd’hui la sixiéme
métropole de France, son dynamisme, son attractivité
et sa qualité de vie 1a placent réguliérement en haut des
classements, elle porte des projets ambitieux et reconnus.
Depuis pres de 20 ans, avec le projet de I’ile de Nantes,
notamment, elle fait aussi référence de laboratoire urbain,
et c'est vrai que c'est dans I'ensemble une formidable
réussite. Au total, Nantes Métropole pilote 60 concessions
d’aménagements dont 29 ZAC sont en phase opération-
nelle. Et dans moins de 15 ans, en 2030, Nantes abritera
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© Ville de Nantes

75 000 habitants supplémentaires, Pour les accueillir,
j’ai fixé I’objectif de construire chaque année 6 000 loge-
ments, dont 2 000 logements sociaux et 1 300 logements
abordables en locatif ou en accession.

Cette dynamique de projets urbains va donc se poursuivre.
Le centre historique de Nantes n’est plus a 'échelle du dyna-
misme et de mon ambition pour la métropole. Je souhaite
inventer une nouvelle centralité métropolitaine, avec les
villes voisines. Je souhaite batir avec les habitants, les entre-
preneurs et les professionnels de Pimmobilier une nouvelle
facon de vivre, travailler, se détendre en ville. Une ville
qui soit le creuset des solutions a construire pour proposer
un cadre de vie en phase avec les transitions énergétique,
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démocratique, numeérique... Une ville qui soit attractive
aussi, pour favoriser la création d’emplois, qui reste la priorité
n° 1, et le développement économique.

On ne fera pas comme avant. Je vois poindre le risque dans
toutes nos métropoles de la standardisation des villes. Je
veux au contraire qu'on invente a Nantes de nouveaux
paysages urbains. J'entends la critique d'une ville trop
minérale, d'une densification urbaine trop rapide dans
certains quartiers, d'une ville qui tourne le dos a son
fleuve. J'impulse depuis 2014 deux inflexions fortes : la
nature en ville et le retour a 1a Loire. Développer partout
la nature en ville, cela va au-dela des espaces verts, c'est
une autre approche de I'urbanisme, qui remet le végétal,
I'eau, la biodiversité au coeur de la conception des projets.
Les projets urbains et les aménagements d'espaces publics
quej'ai lancés seront marqués de cette ambition. Nantes
se réinvente et prépare son avenir des a présent.

éf : Comment travaillez-vous avec les opérateurs
immobiliers et qu'attendez-vous d'eux ?

JR : Nous avons chacun notre part de travail pour créer
un nouvel imaginaire urbain dans nos projets, dans nos
modes de faire. C'est le role de 1'élu, de 1'architecte, mais
c'est aussi la responsabilité de 'aménageur, du promoteur,
du bailleur, du constructeur.

Les acteurs de 1a promotion immobiliére sont des acteurs
essentiels du développement de notre territoire, parce
que nous travaillons ensemble sur de nombreux projets,
dans un état d’esprit de partenariat et de respect mutuel.
Je souhaite développer une nouvelle vision de la ville,
de nouvelles manieéres de faire et de vivre la ville. Il me
semble essentiel de partager cela avec eux.

Nous avons la chance d'avoir a Nantes plusieurs promo-
teurs de grande qualité avec une vraie diversité entre les
promoteurs locaux qui rayonnent a I'échelle du Grand
Ouest voire au-dela, et les promoteurs nationaux qui ont
une antenne régionale a Nantes. Il existe un partenariat
fort avec Nantes Métropole, dans le cadre d'une charte
partagée, mais aussi avec 1'Union sociale pour 1'habitat
(USH). On ne fait pas la ville sans aménageurs, ni bailleurs
sociaux, ni promoteurs. C'est ce jeu collectif, ce jeu a la
nantaise, qui est essentiel a la réussite des projets. C'est
ce partenariat qui nous permet de travailler ensemble,
sereinement, a I'écoute des préoccupations de chacun.
Ce qui fera demain encore plus qu'aujourd'hui la dif-
férence entre les promoteurs et les investisseurs, ce qui
orientera les choix de la métropole, c'est tres clair et je
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leur ai dit : I'innovation architecturale, l'intégration de
la nature et des enjeux de transition énergétique dans les
projets, et 'innovation dans les usages des batiments. C'est
sur ces critéres que nous choisirons les projets de demain.

ef : Quelle est votre vision d'avenir pour votre
ville et comment s'inscrit-elle dans laire
metropolitaine ?

JR :Je vousl'ai dit, je veux inventer un grand cceur métro-
politain. Cela commencera d’abord par s’appuyer sur le
centre historique de Nantes, son attractivité commerciale,
touristique, culturelle, son patrimoine. C’est pour cela
que j’ai entamé son renouveau, avec de nombreux pro-
jets d’espaces publics : un miroir d’eau face au Chateau,
la réhabilitation du passage Pommeraye, haut lieu du
patrimoine nantais. Et bien sir en menant des projets
urbains de grande envergure : C’est vrai sur le site de ’an-
cienne maison d’arrét ou sur celui de 'ancien champ de
manceuvre a 1'est de Nantes, mais je pense aussi, bien sur,
alanouvelle gare de Rudy Ricciotti et 1a future esplanade
dujardin des Plantes, qui en sera son écrin. Ce sera aussi
le point de départ d’'une longue promenade qui ira vers
la Loire, qui verra notamment la transformation du pdle
d’échanges Feydeau-Commerce en un véritable espace
public urbain, beaucoup plus végétal qu’aujourd’hui pour
répondre a cette aspiration tres forte des habitants a plus
de nature en ville.

Le centre historique est aussi concerné par une grande
consultation internationale que nous avons lancée sur
les bords de Loire et 1a place de la Petite-Hollande, au
cceur de Nantes. Ce projet integre aussi la réflexion a
mener sur le site de ’actuel Hotel-Dieu. C’est tout le
centre nantais qui va se transformer sous nos yeux dans
les années a venir. Mais pour répondre au dynamisme
nantais et aux ambitions de notre projet pour la ville, il
faut aller au-dela.

Trois projets majeurs se dessinent, portés par des paysa-
gistes et urbanistes francais parmi les meilleurs : Frédéric
Bonnet sur Pirmil-les Isles, Bernard Reichen sur le Bas
Chantenay, Jacqueline Osty sur I’ile de Nantes. Trois
projets qui forment un seul territoire. Dans cet esprit,
P’ile de Nantes n’est plus une ile mais devient la piece
maitresse du futur grand coeur métropolitain : quartier
de la création, quartier de la santé avec le futur CHU,
lycée international, palais des sports, Machines de l'ile...
L’ile est le coeur de l’attractivité nantaise.

Avec ces trois projets, 200 ha sont & aménager, en plein
cceur de la métropole. Autant de foncier disponible, C’est
une chance pour la métropole par rapport aux autres, mais
c‘est surtout une opportunité pour inventer la ville de

demain. D’abord, en retrouvant la Loire. Avec eux, c'est
tout le cceur de la métropole qui se retourne enfin vers la
Loire. Ensuite, en mettant la nature au cceur des projets.
Ces trois projets sont trés complémentaires. Avec le parc
le long des berges coté Pirmil-les Isles et celui prévu
sur les berges sud de 1'ile, ce ne sont pas deux parcs que
nous imaginons, c'est un seul grand parc métropolitain,
au milieu duquel coule la Loire. Et il y aura bien str en
face, dans le Bas Chantenay, un jardin extraordinaire ot
poussera un arbre extraordinaire, I'Arbre aux hérons. I1
fera face au Grand Eléphant de l'ile de Nantes, qui est
devenu l'un des symboles de l'audace nantaise. Apres
I'Eléphant, le Carrousel des mondes marins, 1'Arbre aux
hérons est le prochain projet touristique, culturel et
ludique de la métropole, ses acteurs économiques et la
Compagnie des Machines de I'ile.

C'est un dialogue cohérent qui se crée entre les projets
urbains et offre une réponse ambitieuse au nouveau cap
quej'ai donné a Nantes et sa métropole : remettre la Loire
au ceeur, développer les transports en commun, ramener
la nature en ville.

C'est vrai aussi dans les quartiers populaires qui vont
connaitre d'importants projets de rénovation urbaine.
Je pense bien stir au Grand Bellevue, a La Bottiére et a
Nantes Nord, et c’est vrai aussi dans les communes de la
métropole. Je pense notamment au projet Rives de Loire,
a Couéron, a celui de la Fleuriaye a Carquefou, la ZAC
des Vignes aux Soriniéres, ou au Vallon des Garettes a
Orvault, par exemple.

Quand on couche sur une carte tous les projets pour
la métropole, on comprend instantanément I'ampleur
de la transformation qui est en train de s'opérer et
que l'on va voir apparaitre concrétement a partir de

maintenant. m //FP

"Ce qui orientera les
choix de la métropole :
l'innovation
architecturale,
l'intégration de la
nature et des enjeux de
transition énergétique
dans le projet, ainsi que
l'innovation dans les
usages des batiments"




UN PROJET
EMBLEMATIQUE QUI
VA TRANSFORMER LE surtace Promoteur
VISAGE DE NANTES :

YELLOPARK Raus 9
S

« Ce sera le plus joli. le plus moderne, le plus beau Livraison Investisseur
projet de France.. ». Le président du Football Club prévisionnelle Réalités et une société
de Nantes (FCN), Waldemar Kita, ne manque pas 2022 de la holding Flava

de superlatifs pour qualifier le programme visant
a construire un nouveau stade de 40 000 places
aux abords de celui de La Beaujoire. Un temps
envisageée, la rénovation de l'actuel édifice a fina-
lement été abandonnée au profit d'un projet plus
ambitieux dont loriginalité repose sur un partenariat

J privée-public. Le financement sera ainsi porté par
J YelloPark, la société commune associant le groupe
d'ingénierie immobiliere Realités et le FCN. « Les
collectivités ne depenseront pas un centime, ni en
subvention ni en loyer, assure Yoann Joubert, PDG
fondateur de Realités. Au contraire, la métropole va
recuperer plusieurs dizaines de millions d'euros entre
le fruit de la vente des terrains, realisee au prix des
domaines, et les aménagements urbains assumes
par YelloPark. » Etendu sur 23 ha, le programme
immobilier d'accompagnement du nouveau stade
| prévoit 50 000 m? de bureaux, un centre de santé
| sportive, 1500 a2 000 logements, des commerces,
| une école, une résidence pour personnes agées et
un parking de 5 000 places. « Les revenus tires du
' programme immobilier d'‘accompagnement devraient
permettre de financer une partie du stade, ajoute
| Yoann Joubert. Financement compléte par la sous-
. cription d'une dette long terme basee sur le budget
d'exploitation du nouvel équipement. Ce dernier devrait
couter autour de 200 M€. » Une opération XXL dont
la construction débutera a partir de 2019.

Groupe (détenue
par Waldemar Kita)

% Retrouvez la
cartographie des
projets qui transforment
le visage de Nantes

Non loin de l'actuel site de La Beaujoire, le nouveau stade
sera accompagné d’'un projet urbain et immobilier

Frank Perry/AFP
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Quelie cohésien
pour quels territoires ?

« Ma volonte est ae

faire rayonner Toulouse
au niveau europeen

tout en maitrisant son
dgeveloppement a lechelle
metropolitaing »

— Jean-Luc Moudenc, Toulouse

études foncieres : Quel bilan tirez-vous en
matiere d'urbanisme depuis votre arrivee a la
téte de la mairie de Toulouse ?

Jean-Luc Moudenc : Pendant les deux premiéres années,
nous avons peaufiné notre projet urbain. Les programmes
sortent maintenant de terre, a 'image du nouveau Parc
des expositions ou de aménagement de la ZAC de
Montaudran.

Je me félicite également du succés de notre nouvelle
démarche urbaine. Nous avons en effet lancé des études
d’urbanisme sur ’ensemble de la ville. Cette analyse
fine du territoire nous a permis de définir des typologies
propres a chaque secteur. C’est crucial car, que ce soit
dans le centre-ville ou dans les faubourgs, nous devons
accompagner le renouvellement urbain tout en respectant
Pidentité de chaque quartier. Et ce d’autant plus que
Toulouse est une ville extrémement attractive. Nous
accueillons chaque année 5 000 a 6 000 habitants sup-
plémentaires dans la ville et de 8 000 2 10 000 a I’échelle
de la métropole. Le maintien de notre attractivité passe
par la préservation de la qualité de vie.

L’accent a également été mis sur la place de la nature
en ville. Toulouse n’est pas seulement la Ville rose, c’est
aussi la Ville verte. Nous nous attachons donc a sauve-
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frice Nin - Mairie de Toulouse

garder les ilots de fraicheur au centre des quartiers. Et
nous sommes en train de refaire de I'ile du Ramier notre
Central Park local.

En paralléle, je me bats pour maintenir le commerce
de proximité. Nous avons lancé une politique baptisée
« Ceeurs de quartier ». D'ici 2020, 33 projets destinés a
améliorer la vie de quartier seront lancés. Le renforce-
ment de l'attractivité commerciale et les aménagements
urbains sont au centre de ce dispositif.

Enfin, nous cherchons a faciliter les déplacements sur
notre territoire. J’ai notamment fait acter la réalisation
d’une troisieme ligne de métro. Cest un véritable projet

urbain en soi, car il permettra de relier Labége a Colomiers

en passant par les trois poles économiques majeurs de
la métropole : Labége Innopole, Toulouse Aerospace,
Toulouse EuroSudQuest (Teso) et la plate-forme aéro-
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nautique et aéroportuaire. Elle irriguera la métropole en
dessinant une véritable artere économique. Le maillage
de la métropole en sera renforcé dans le méme temps
grace a de nombreuses interconnexions avec les autres
transports en commun.

ef : Comment travaillez-vous avec les opérateurs
immobiliers et qu'attendez-vous d'eux ?

JLM : Nous mettons en place des outils pour créer un
véritable urbanisme négocié et ainsi accompagner le
renouvellement de la ville en tenant compte de ses spé-
cificités. Nous avions 'impression de voir toujours les
meémes projets sortir de terre. Nous avons donc beaucoup
travaillé avec les promoteurs pour qu’ils con¢oivent des
programmes de qualité qui s’insérent dans le tissu exis-
tant. En parallele, nous échangeons beaucoup avec les



riverains autour de chaque nouveau projet grace aux
maires de quartier, dans le cadre de concertations. Une
fois ce travail réalisé, le permis de construire est déposé
et instruit de facon classique.

Jceuvre également pour atteindre I’objectif de 50 % de
propriétaires occupants dans les résidences. Actuellement,
nous comptabilisons 83 % de produits de défiscalisation.
Nous souhaitons faire revenir les familles dans le centre-
ville de Toulouse. Dans le diffus, nous négocions avec les
opérateurs. Et nous imposons des quotas dans le cahier
des charges des ZAC. Ce n’était pas le cas précédemment,
mais les promoteurs ont accepté de baisser leurs prix.
Quant a 'immobilier d’entreprise, nous avons mis en
place un Schéma de développement des territoires de
Péconomie. Il offre une vision prospective a 15 ans des
disponibilités fonciéres nécessaires au développement
et a la croissance du monde économique. Il propose le
développement d’une offre articulée autour de 19 terri-
toires d’actions, dont cing territoires majeurs a mettre
« en musique » et en réseau : la plate-forme aéropor-
tuaire, avec le futur PEX ; Toulouse EuroSudOuest, notre
futur grand quartier d’affaires ; le campus d’innovation
Toulouse Aerospace, avec Aerospace Valley ; le campus
d’innovation Oncopole, un des projets de notre Schéma
de développement économique ; et le site de Francazal.
Nous participons a des salons comme le Mipim a Cannes,
le Simi a Paris ou encore le Forum des projets urbains
pour rencontrer les investisseurs et leur présenter notre
projet. Nous avons notamment une opération baptisée
Teso (Toulouse EuroSudOuest) a proximité de 1a gare de
Matabiau. Avec SNCF Immobilier, nous avons ’'ambition
de créer un important centre d’affaires. Dans ce cadre, un
concours a été organisé et remporté par la Compagnie
de Phalsbourg. La tour imaginée par ’architecte Daniel
Libeskind a étonné tout le monde. De par son audace,
sa modernité et sa qualité, elle symbolise le dynamisme
de Toulouse.

éf : Quelle est votre vision d'avenir pour votre

ville et comment s'inscrit-elle dans Laire

métropolitaine ?
JLM : Toulouse a été pendant trés longtemps une ville
au milieu des champs. Puis elle s’est développée grace
aux activités spatiales et aéronautiques. Depuis une
quinzaine d’années, la ville s’est diversifiée dans I’inno-
vation, la santé... Toulouse est aujourd’hui la quatrieme
ville de France. Ma volonté est de la faire rayonner au
niveau européen tout en maitrisant son développement
al’échelle métropolitaine. Nous devons faire en sorte de
renforcer les liens entre la ville de Toulouse et les com-
munes de ’aire métropolitaine. Cela passe notamment
par le développement de I’activité économique dans ces
territoires. m //FP
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UN PROJET
EMBLEMATIQUE QUI
VA TRANSFORMER LE
VISAGE DE TOULOUSE :
L'OCCITANIE TOWER

En juillet 2017, SNCF Immobilier a désigne officielle-
ment l'équipe menée par la Compagnie de Phalsbourg
comme lauréate de la consultation pour le site dit du
« Tri postal », a proximité immediate de la gare SNCF
Toulouse-Matabiau, future gare TGV.

Dans le cadre du projet Teso, opération de déevelop-
pement urbain d'envergure, le groupe SNCF a lance
ily a un an une consultation qui devait permettre de
selectionner un opérateur pour le développement du
premier projet immobilier de Toulouse EuroSudOuest :
le site dit du « Tri postal ».

Dessinée par Daniel Libeskind et Kardham Cardete
Huet Architecture, ['Occitanie Tower est le premier
projet immobilier du secteur et benéficie d'un empla-
cement exceptionnel. Cette opération marquera le
lancement opérationnel de Teso. Ce foncier fait partie
des sites stratégiques de développement immobilier
recenses par SNCF Immobilier, et repris dans son plan
strategique.

Cette signature architecturale, premiere du genre a
Toulouse, prend place au sein du projet Teso-Grand
Matabiau, un quartier desservi par la ligne A du métro
et la future 3° ligne de métro. Le projet Teso a pour
ambition de créer non seulement un centre d'affaires,
mais aussi des logements, des commerces et des
services autour de la gare Matabiau devenue un pole
d'échanges multimodal de dimension internationale.
Ily est prévu, a terme, la construction de 300 000 m?
de bureaux, 40 000 a 50 000 m2 de commerces, ser-
vices et loisirs, de 2 000 a 2 500 nouveaux logements.
L'Occitanie Tower prefigure cette mixité du quartier en
proposant des bureaux, des logements, un hotel et des

commerces dans ses 30 000 m? de surface de plancher. ~
Benoit Quignon, directeur général de SNCF Immobilier, ~
se félicite du partenariat fructueux avec la Métropole ~

de Toulouse et Europolia. « Cette premiere opération
donne le ton de l'ambition de qualite d'innovation
architecturale portee par SNCF Immobilier dans le
developpement des fonciers particulierement strate-
giques autour des gares. »

« Avec ['Occitanie Tower, Toulouse possedera bien-
tot une signature architecturale a la hauteur de ses
ambitions de capitale européenne. Ce paysage vertical
haut de 150 m s'inscrit dans le prolongement du canal
du Midi et de la vegetation des futures ramblas. Il
donnera un souffle nouveau a ce quartier en pleine
transformation qui deviendra un nouveau poumon
economique intra-muros. Le canal du Midi, classe au

~ patrimoine mondial de ['Unesco, verra également son
~ attractivité renforcée par ce projet dont la livraison
/est prévue en 2022 », a déclaré Jean-Luc Moudenc.

maire de Toulouse, président de Toulouse Métropole
et d’Europolia.
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Retrouvez la
cartographie des
projets qui transforment
le visage de Toulouse
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etudes fonciéres : Quel bilan urbanistique tirez-
vous depuis votre arrivée a la téte de la ville de
Lille ?

Martine Aubry : En 2004, alors que Lille est capitale
européenne de la Culture, je propose une vision pour la
ville du XXI* siécle : le projet urbain de Lille, qui porte
Pambition de créer un « nouvel art de ville », constitue
depuis notre feuille de route. Il s’agit de reconstruire la
ville dans ses fonctions, dans chacun de ses quartiers.
Nous voulons mettre fin a ’éclatement des fonctions de
I’homme dans la ville ot on distingue les lieux ot1 on dort
de ceux ou on travaille, on se forme, on commerce, on se
cultive ou on fait du sport. L’idée, C’est d’aller a 'inverse
d’une conception qui isole plutdt qu’elle ne réunisse avec
ses quartiers dortoirs, ses zones industrielles, ses centres
commerciaux périphériques
sans ame, ses centres-ville
museées qui se vident le soir,
ces « villes privées » ou se déve-
loppe ’entre-soi. Si a Lille et
dans sa métropole nous avons
résisté mieux qu’ailleurs a ces
mouvements, notre vision
politique affirme une volonté
de méler et réunir les espaces
et les hommes.

Ce travail s’exprime a travers
des projets structurants qui
marquent une renaissance de nos quartiers populaires,
que nous avons souhaités garder dans la ville. Notre grand
projet de renouvellement urbain des quartiers popu-
laires du sud de Lille (projets Arras-Europe, Margueritois,
Cannes-Arbrisseau a Lille Sud et Porte de Valenciennes a
Moulins) s’est ainsi traduit par la reconstitution de rues,
de places, d’ilots, la fabrication de véritables morceaux
de ville, mixtes, 14 oit nous avions & mon arrivée a Lille
des tours ou des barres A, B, C, sans véritable urbanisme.
Nous avons mis ’accent sur la qualité des espaces publics,
des équipements publics et de Parchitecture en général.
Nous avons également réinvesti nos friches industrielles
et urbaines pour valoriser le patrimoine existant en
construisant la ville du XXI° siecle. Entre Lomme et le
quartier des Bois-Blancs a Lille, le projet des Rives de
la Haute Deile illustre cette transformation. Structuré
autour d’EuraTechnologies, pole d’excellence de plus de

“Notre vision
politique affirme une
volonté de méler et
réunir les espaces et
les hommes”

3 500 emplois dans les nouvelles technologies, le projet
s’est organisé en lien avec son environnement par une
reconquéte du patrimoine industriel, une valorisation
de Peau et une mixité programmatique a ’échelle la
plus fine entre habitat, lieux d’activités, espaces publics
et de nature. Primé et labellisé écoquartier, ce projet
porte la marque de la métamorphose de Lille depuis
ces dix derniéres années. Mettre en réseau les espaces
et les hommes et affirmer la ville a partir de ses reperes
sont les axes qui continuent a animer notre politique
urbaine. De Peffervescence des transformations urbaines
a Pceuvre dans chaque quartier a la mise sur les rails
aujourd’hui de nouveaux grands projets comme Fives Cail
ou Saint-Sauveur, C’est un état d’esprit qui nous réunit.
Le bilan est éloquent : en moyenne plus de 2 000 loge-
ments par an sont réalisés a Lille
chaque année depuis dix ans,
dont 30 % de logements locatifs
sociaux. De 2014 a4 2020, nos
objectifs quantitatifs sont les
suivants : produire 10 000 loge-
ments neufs, dont 3 000 locatifs
sociaux et 1 250 en accession ala
propriété, et requalifier durable-
ment 11 000 logements anciens.
Le bilan, c’est aussi avoir su faire
rayonner Lille dans sa métro-
pole et dans sa région en faisant
émerger des poles d’excellence économiques, comme
Eurasanté, EuraTechnologies et en confortant Euralille.
Mais aussi en en accompagnant I’essor économique de la
ville dans le domaine du commerce, du tourisme et de
Péconomie culturelle notamment. Les poles d’excellence
culturels et sportifs, les nouveaux espaces de nature,
inscrits dans la transformation de chaque quartier, sont
aussi des nouveaux repeéres pour les habitants et ceux qui
visitent notre ville.

éf : Comment travaillez-vous avec les promoteurs
immobiliers et qu'attendez-vous d'eux ?

MA : Les promoteurs, les investisseurs, les professionnels
de 'immobilier sont des partenaires dans la production
de la ville. Le rdle du maire et de I’équipe des élus qui
Pentourent - que je réunis deux fois par mois sur tous les
projets dans la ville - est de porter la vision, de définir des
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regles claires, de fixer les intentions de programmation.
Jai le sentiment que sur la base de ces principes, nous
avons réussi a entretenir un mode de faire serein et
innovant a Lille. Le fait que plus de 30 % de la produc-
tion de ’habitat métropolitain se soit réalisé a Lille,
dans les dix derniéres années, est un indicateur de cette
dynamique. En affirmant sans flancher notre volonté
politique, comme la mixité sociale et le développement
durable, ou nous avons défini tres tot des regles inscrites
dans le plan local d’urbanisme (PLU), nous avons - j’en
suis convaincue - permis aux promoteurs et aux bailleurs
sociaux qui ont construit a Lille de prendre de I’avance.
Par exemple, en matiere d’énergies, nous exigeons des
performances supérieures a la norme « batiment basse
consommation » (BBC) en invitant les projets a atteindre
les objectifs de 1a norme « batiment a énergie positive »
(Bepos), dans le neuf comme en réhabilitation. Avec deux
écoquartiers et les aides écoconditionnées proposées par
la Maison de ’habitat durable, Lille se situe a la pointe en
matiére d’aménagement, de construction et de rénovation
durables.

La méthode que nous avons mise en place avec les pro-
fessionnels de 'immobilier est celle d'un urbanisme
négocié. Elle prend la forme d’appels a projets construits
dans les grands projets avec nos opérateurs (SPL Euralille,
Soreli, Fabrique des quartiers) ou encore avec la Ville
de Lille a 'occasion de la cession de terrains publics.
Plus largement, autour de chaque projet diffus, nous
avons impulsé une culture du dialogue sur la qualité
architecturale, urbaine et d’usage.

éf : Quelle est votre vision de la ville de demain et

comment s'inscrit-elle dans laire métropolitaine ?
MA : Mavision de la ville de demain, c’est d’étre capable
d’accueillir tous ces mouvements en ne laissant personne
aubord du chemin. La responsabilité de la Ville de Lille
dans sa métropole est d’étre accueillante et attractive pour
cela, et de continuer a travailler - comme nous le faisons
dans nos friches urbaines telles que Fives Cail (ancien
fleuron de l’industrie métallurgique), Saint-Sauveur
(ancienne gare de marchandises) ou dans nos quartiers
populaires comme le secteur Concorde au sud de la ville -,
a inventer des formes urbaines qui mettent en avant la
qualité des usages et des relations humaines, tout en
g’attachant a créer une ville douce et respirable. C’est
aussi de faire avec les habitants, dans une concertation
utile et écoutée. La réussite du projet lillois, c’est enfin
la réussite du projet de sa métropole européenne et les
révolutions qu’il faut encore faire dans les esprits pour
accueillir le développement dans la ville et contenir
Pextension urbaine. m //A]J

UN PROJET
EMBLEMATIQUE QUI
VA TRANSFORMER
LE VISAGE DE LILLE :
SHAKE, AU CCEUR
D'EURALILLE

Projet lauréat en mars 2017 de la consultation du
lot 10.6 a Euralille, ShAKe consiste en un ensemble
immobilier de partage a dimension tertiaire. Cet
immeuble de plus de 30 000 m? accueillera notam-
ment le futur siege regional de la Caisse d'épargne
Hauts-de-France, qui est partie prenante du projet
depuis son origine. Sa conception réepond a une
réflexion poussée sur les mutations contemporaines
en matiere d'espaces de travail a travers un lieu ou
se combinent ville et nature, économie et vie sociale,
travail et detente.

« Avec ShAKe, nous affirmons dans la durée notre
identite de banque régionale, coopérative, fidéele a ses
racines sociales et actrice de l'économie de demain »,
déclare Alain Denizot, président du directoire de la
Caisse d'épargne Nord France Europe. Les autres
utilisateurs du futur batiment, EuraTechnologies,
Spaces et Vitamine T ont également participé a sa

conception. ;

Ce travail de co-construction se traduit par un écosys- "//,

téme unique regroupant bureaux, services, hotellerie, .~~~

restauration, creche, fitness, coworking, incubateur et i //
/

agriculture urbaine. 7
Sur le plan architectural, ShAKe présente une forme
spiralée performante et positive, parfaitement adaptéee
au site. La continuité entre bati et nature est assuree
grace a une promenade ascendante constituee de
terrasses, véritable corridor ecologique offrant une
vue inédite sur la ville et composante essentielle des
bureaux daujourd’hui. |
« Avec ShAKe, notre ambition est de combiner un projet g
economique, un projet d'usage et un projet d'avenir pour
la metropole lilloise. Nous nous sommes attaches a inter-
roger la mixite programmatique a tous les niveaux, de
maniere a offrir des espaces de travail hybrides favorisant
la rencontre, la souplesse et les synergies creatives. Nous
sommes fiers d'avoir étée retenus par la SPL Euralille pour
réaliser ce batiment signal, emblématique du dynamisme
de la métropole lilloise », indique Thomas Lierman, §
. directeur général de Nacarat.
La livraison de ShAKe, un projet concu par Philippe EEEsss
Chiambaretta (PCA architecture), est attendue pour 2021. §
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L.e dossier

Quelie cohésien
pour quels territoires ?

« Le projet de Bordeaux a
norizon 2030 et 2050 doit
etre maintenant pense,
ecrit et partage »

— Alain Juppé, Bordeaux
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etudes fonciéres : Quel bilan urbanistique tirez-vous depuis votre arrivée a
la téte de la ville de Bordeaux ?

Alain Juppé : Je crois qu’il faut séparer nettement trois phases. La premiére couvre les
années 1995-2005. C’est le moment ou est en place le projet urbain que nous mettrons
20 ans a réaliser et qui est en passe de se terminer aujourd’hui. Ce projet urbain était
simple. L’identité d’abord : 1a ville, bien que somptueuse, portait son patrimoine comme
on porte sa croix. I fallait de toute urgence trouver les moyens de restaurer, non pas le
seul grand patrimoine historique et religieux, mais tous les patrimoines, sans exclure
le patrimoine vernaculaire des échoppes bordelaises.

Pour corriger le déséquilibre entre les rives, le projet urbain proposait de créer un nouvel
axe de développement nord/sud, le long de la Garonne depuis la gare, puis bifurquant
par les Bassins a flot pour aboutir au Lac. Tous les quartiers a venir, qu’ils soient rive
gauche ou rive droite, s’accrocheraient ainsi a ’eau. Il fallait enfin rendre a Bordeaux
son role perdu de cceur d’agglomération, mais également de grande métropole.

Les instruments de ce projet urbain sont connus. Le tramway, bien entendu : il s’est
révélé un extraordinaire outil de transformation urbaine. Le deuxieme outil au ser-
vice du projet urbain a été ’aménagement des quais, conc¢u par le paysagiste Michel
Corajoud et réalisé entre 2000 et 2009. Enfin, le troisiéme outil, et non le moindre,
a été la construction de deux ponts (trois si ’on compte le nouveau pont ferroviaire)
permettant de désenclaver Bordeaux. Certes, le pont Chaban-Delmas, au nord, n’a été
achevé qu’en 2013 et le pont Simone-Weil, au sud, ne le sera qu’en 2020, mais la décision
de leur construction et de leur emplacement a été prise en conseil de communauté
en 1998 ! On connait les résultats : le retour de I’'investissement privé, arrivée en
20 ans de 40 000 habitants supplémentaires, nous permettant de tenir nos prévisions
démographiques de 300 000 habitants en 2030 pour la ville-centre, le classement de la
quasi-totalité de la ville au Patrimoine mondial de ’humanité en 2007, la multiplication
par trois du nombre de touristes entre 2000 et 2015, 1a moisson de labels...

Je considere qu'une deuxieme phase de I’histoire urbaine de Bordeaux s’ouvre en 2005-
2006 avec le lancement de quartiers nouveaux. Ces opérations, largement avancées pour
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certaines, ont été pensées dans leur mode opératoire et
leurs gouvernances, de maniere trés pragmatique. Au nord,
au bord du Lac, ’ancienne opération lancée par Jacques
Chaban-Delmas en 1975, disposait encore de 26 hanon
ameénagés. La création d’'une ZAC dénommeée Ginko a
donc été décidée et confiée a Bouygues immobilier. Elle

d’affaires et d’habitat. C’est donc bien la poursuite du
projet urbain dont il s’agit ici, et que j’ai nommé « I’arc
de développement durable ».

La troisiéme phase s’est ouverte quand Bordeaux est
devenu métropole. Ce sont 55 000 ha qu’il ’agit main-
tenant d’aménager, et nos outils se sont donc enrichis.

,

est aujourd’hui dans sa derniére phase de réalisation. La FAB, Société publique locale de Bordeaux Métropole,

,
",

Plus au nord, le grand quartier des Bassins a flot, pour a pour mission de réaliser 10 000 logements le long des

“

S

lequel nous ne possédions pas de foncier public, a fait corridors du tramway. Les communes se dotent tres

Pobjet d’un plan d’aménagement d’ensemble (PAE). Cette légitimement de projets urbains. L’extension du réseau
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opération entre aujourd’hui dans sa derniére phase et
4 500 logements sont d’ores et déja achevés sur un total
prévu de 5 500.

De Pautre coté de la Garonne, le quartier de Brazza
démarre, en régie également et avec une seule taxe
d’aménagement majorée. Prés de 200 000 m’ de surface
de plancher seront délivrés fin 2017. Toujours rive droite
et plus au sud, face au quartier des Chartrons, Winy Maas
et la SEM d’aménagement BMA développent la ZAC
Bastide Niel. Déja présent a Bastide Niel, ’écosystéme
Darwin abrite plus de 200 emplois et une cinquantaine
d’entreprises et de start-up. Bastide Niel accueillera
pres de 3 000 logements, des commerces, un hotel et
des activités.

Au sud, enfin, la grande opération d’intérét national
(OIN) Euratlantique va déployer ses 1 million de m’sur
20 ans. D’ores et déja, le siége de la Caisse d’épargne, le
Fonds régional d’art contemporain (Frac), le siege de la
Caisse des dépots et retraites, le siége du groupe Fayat,
logements et hotels dessinent un futur grand quartier

en tramway et en bus a haut niveau de service (BHNS)
pose la question de 'urbanisme et de la densification a
proximité de ces nouveaux tracés. La nature, enfin, ne
s’impose non pas comme la part du feu de ’aménagement,
mais bien, en ces périodes de réchauffement climatique,
comme la chance pour la métropole de devenir un grand
territoire durable.

éf : Comment travaillez-vous avec les opérateurs
immobiliers et qu'attendez-vous d'eux ?

AJ : Le secret d’'un urbanisme réussi tient a plusieurs
facteurs : la stabilité politique qui s’accompagne de la
stabilité des objectifs, le pragmatisme des services admi-
nistratifs et leur engagement, mais surtout un climat de
confiance entre chacun des partenaires des opérations. Ce
partenariat permanent, nous ’avons expérimenté avec le
succes que 'on connait aux Bassins a flot. Dans ce quartier
de 600 000 m? de surface de plancher, tout s’est fait a
partir d’un plan guide validé par les habitants et par les
opérateurs. Les Bassins a flot sont considérés comme une
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des opérations urbaines les plus rapidement réalisées en
France, malgré les retards que nous a valus la réévaluation
du plan de prévention des risques inondation (PPRI)
en cours d’opération. Le quartier de Brazza obéit aux
mémes pratiques d’urbanisme négocié, mais avec un
PLU davantage contraignant puisqu’il impose un certain
pourcentage d’activités économiques et artisanales. Dans
ce quartier, ce sont les promoteurs qui réaliseront les
voiries secondaires et le passage des réseaux.

Jai dit que nous possédions du foncier : une fois le plan
guide élaboré et la constructibilité des parcelles connue,
nous avons lancé des appels a projets sur charges fonciéres
fixes, les criteres de jugement ne portant donc plus que sur
la qualité et 'innovation, y compris programmatique. Si
la ZAC Niel obéit a des modes de faire plus traditionnels,
Euratlantique pratique également des ventes avec charges
fonciéres fixes. Ce n’est donc pas une regle générale et je
le regrette, car nous savons bien qu’un prix de vente élevé
ne permet en général pas de réaliser les programmes que
nous souhaitons, et notamment en matiere de logements
sociaux ou a prix modéreés. Je suis persuadé qu’un bon
accord avec les opérateurs vaut toujours mieux que des
régles coercitives qui induisent immédiatement des stra-
tégies de contournement et d’évitement... Mais il reste
encore du chemin a parcourir, des deux cotés sans doute.
Je pense que I’époque ou I’on dessinait des villes dans
le secret des cabinets est révolue. Si c’est encore le cas
parfois, les résultats sont médiocres et les attentes de la
population, en général, décues. Le monde de la promotion
immobiliére n’est pas un monde facile... La multiplica-
tion des normes qui accompagne l’inflation législative,
la hausse des couts de construction, les difficultés de
recrutement d’une main-d’ceuvre de qualité, les recours
abusifs et les lenteurs administratives : tout concourt a
compliquer les opérations et a les ralentir. Néanmoins, il
ne faut pas passer sous silence la trop fréquente médiocrité
des constructions et, parfois, la 1égéreté avec laquelle sont
pris les engagements a bien construire.

Apres notre charte de la construction durable, élaborée par
la Ville en 2008, 1a métropole travaille actuellement a une
charte du bien construire. Mais il ne faut pas surestimer
ces documents : ils n’ont de valeur que si leurs signataires
comprennent tout 'intérét qu’ils ont a y souscrire et si,
au bout du compte, chacune des parties est gagnante.
Pour quw’elles le soient, il faut également fixer quelques
regles s’agissant du foncier et notamment du foncier en
diffus. A Bordeaux, aujourd’hui, pour un terrain misala
vente, le propriétaire recoit 18 offres environ émanant
de promoteurs, et presque autant émanant de bailleurs
sociaux qui sont donc, dans certains cas, en compétition
avec les promoteurs ! Je suis persuadé que nous ne devons
pas hésiter a pratiquer notre droit de préemption chaque
fois que les prix annoncés ne permettent pas de réaliser

nos programmes, et notamment en matiére de logements
sociaux. Nous venons de le faire pour plusieurs opérations
emblématiques.

ef : Quelle est votre vision de la ville pour
demain et comment s'inscrit-elle dans laire
méetropolitaine ?

AJ : Nous avons, je I’ai dit, terminé notre projet de coeur
de ville et de cceur de métropole : une ville accessible, avec
Paris a 2 heures de Bordeaux, va encore améliorer notre
situation ; une ville dynamique, une ville a la qualité de
vie enviable, une ville équitablement répartie entre ses
rives, et un centre commercant élargi allant de pont a
pont. Certes, les opérations ne sont pas toutes terminées,
mais en voie de I’étre. Bordeaux est devenu métropole et
son projet, a horizon 2030 et 2050, doit étre maintenant

pensé, écrit et partagé.

“Bordeaux doit devenir une grande
métropole européenne climatique
ayant su donner a son territoire
périurbain de vraies chances de

développement”

Le futur projet métropolitain doit d’abord faire de la
métropole de Bordeaux une métropole durable, économe
en énergies et sobre dans ses modes de faire. Il doit ensuite
rechercher ’équité entre les territoires, ce qui n’est pas une
chose simple en raison de la diversité des situations des
communes, de leur taille, de leur croissance éventuelle,
de leur position géographique et de leurs atouts. Il faut
savoir trouver un équilibre entre les aspirations des com-
munes & maintenir intacte leur identité, leur méfiance
a I’égard de la densité ou des formes urbaines héritées
de la ville-centre, et la nécessité pour la métropole de
grandir, de créer des emplois, d’étre chaque jour mieux
connectée au monde. De ce point de vue, deux grands
chantiers devront étre lancés : celui du réaménagement
des boulevards, et, a plus long terme, celui de la rocade
qui devrait étre, au-dela d’un simple tube automobile, la
vitrine économique de Bordeaux.

Ce projet métropolitain devra s’appuyer sur les deux
éléments qui lient 28 communes singuliéres : la nature,
omniprésente, puisqu’elle représente pres de 50 % du
territoire métropolitain, et les grandes voies de circu-
lation, & commencer par le réseau, en pleine extension,
des transports en commun. Bordeaux, en 2030, doit étre
une grande métropole européenne climatique, ayant su
donner a son territoire périurbain de vraies chances de
développement, dans le respect de 1a personnalité de ses

communes. m //A]
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Retrouvez la
cartographie des
projets-emblématiques
de la cité bordelaise

~ UN PROJET
~ EMBLEMATIQUE QUI

" VATRANSFORMER LE
VISAGE DE BORDEAUX :

&

FAA Hauteur
T si S S
LA SEEES

"~ LATOUR HYPERION
oy - - 77
7y | "

/ Eiffage a éte désigne en 2016 lauréat de lappel a
/ projets pour la tour Hypérion, a Bordeaux. Signée de
/ larchitecte Jean-Paul Viguier, la tour Hypérion est
/ le premierimmeuble de grande hauteur a structure
/ porteuse en bois de cette envergure en France avec
/ 57 mde hauteur et 18 étages. Integrant deux autres
batiments au pied de la tour, le projet s'étendra sur
17 000 m? répartis en logements, bureaux et com-
merces.
s Ce projet immobilier s'inscrit dans la conception
d'un « ilot demonstrateur » ouvert a la transition
écologique. Il met en ceuvre de véritables petits
ilots de biodiversité : jardins sur dalle, potagers
en toiture.. Il prévoit également la mutabilité des
/ places de parking en commerces ou locaux d'activité %
/ (conciergerie de quartier, espaces de coworking ou
/ lieux associatifs) et la mutualisation de ces mémes
/ emplacements entre logements et bureaux.
Les travaux, d'une durée de 24 mois, devraient débu-
/ ter début 2018 en vue d'une livraison de lensemble
/ architectural en janvier 2020.
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études fonciéres : Quel bilan tirez-vous en
matiere d'urbanisme depuis votre arrivée a la téte
de la mairie ?

d’équipement et ’aménagement de l'aire marseillaise. En
rapprochant ainsi la structure qui prépare et accompagne
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Jean-Claude Gaudin : Depuis mon accession a la mai-
rie, en 1995, je n’ai eu de cesse de mener une politique
volontariste pour redynamiser ’attractivité et le déve-
loppement économique de Marseille, créer toujours plus
d’emplois et faire reculer le chomage.

Cela s’est accompagné de nombreux projets de rénovation
urbaine qui ont profondément modifié le visage de 1a deu-
xieme ville de France, 4 travers notamment la construc-
tion annuelle de 5 000 logements, dont 1 500 sociaux, la
création d’un nouveau quartier des affaires a La Joliette
et la transformation d’anciennes friches industrielles, en
particulier dans le secteur d’Euroméditérranée.

Cette opération de rénovation urbaine, la plus grande
en Europe, s’étend sur 480 ha et permet de redéfinir la
cartographie sociale, économique et infrastructurelle
de la ville, en particulier les quartiers situés au nord de
son territoire.

En 22 ans, nous avons développé de nouveaux quartiers,
au nord comme au sud, avec par exemple le nouvel éco-
quartier aux abords du stade Orange-Vélodrome. Nous
avons créé un tramway qui a permis de redessiner une
partie de la ville de facade a facade, prolongé le métro,
ouvert des tunnels pour réduire la circulation en surface,
amélioré les espaces publics - que ce soit les trottoirs ou
la voirie -, mais aussi permis ’ouverture de commerces,
d’hotels et d’équipements culturels et de loisirs.

Dois-je évoquer le Mucem, ce musée national qui contri-
bue largement au rayonnement touristique de Marseille,
au méme titre que le Vieux-Port, que nous avons profon-
dément transformé et rendu largement piétonnier, avec
Notre-Dame-de-la-Garde ou bien encore la Canebiere qui
connait une profonde renaissance, tout comme notre
centre-ville historique.

Cette simple énumération montre la profonde métamor-
phose qu’a connue Marseille en ’espace d’une vingtaine
d’années et qu’illustre la tour CMA-CGM, en bord de
mer. Le siége social du troisiéme groupe mondial de
transport maritime en conteneurs, dessiné par ’architecte
irako-britannique Zaha Hadid et culminant a 147 m,
est le premier élément de la skyline qui sera le signal
structurant du « nouveau Marseille ». Son deuxiéme élé-
ment, la tour La Marseillaise, haute de 135 m, sera livré
en 2018 et abritera les services administratifs de 1a jeune
Métropole Aix-Marseille Provence. Tout un symbole !

éf : Comment travaillez-vous avec les opérateurs
immobiliers et qu'attendez-vous d'eux ?

JCG : Voici dix ans, j’ai réuni sous un méme toit ’Agam,
I’Agence d’urbanisme et d’agglomération marseillaise (et
aujourd’hui de la Métropole) et la Soleam, 1a Société locale

Paction publique, et celle qui aménage physiquement
notre territoire, j’ai voulu marquer la volonté de ma
municipalité de gagner en efficacité, de favoriser le travail
collectif et la mutualisation qui s’impose comme une
exigence pour les prochaines années, alors que Etat ne
cesse de réduire ses aides aux collectivités.

La Ville a toujours et sera toujours aux cotés des entre-
preneurs pour accompagner leur développement, et nous
avons toujours considéré que ’'accompagnement des
porteurs de projets était un élément essentiel pour le
développement de notre attractivité économique.
Dans la compétition mondiale, pour encore améliorer la
capacité de notre territoire a attirer et retenir les entre-
prises, en particulier les TPE et PME qui constituent
sa principale force vive, il est des facteurs sur lesquels
nous pouvons agir. Le premier est la production d’une
offre fonciére et immobiliére de qualité, adaptée aux
besoins des entreprises. D’ici 2020, nous produirons et
valoriserons au moins 100 000 m? de surface plancher
de locaux a destination des entreprises. Ce programme
sera accompagné par une accentuation de la politique
d’aide a 'implantation des entreprises au service des
entrepreneurs et de leurs salariés.

Le second facteur est la création d’un guichet unique
d’accueil des entreprises. Il sera la porte d’entrée pour les
investisseurs désireux de s’implanter sur notre territoire
métropolitain et aura vocation a faciliter toutes leurs
démarches, en particulier administratives.

Attirer de nouvelles entreprises, c’est pouvoir proposer
a leurs salariés une large offre de logements et batir une
ville durable et solidaire. L’initiative privée, celle notam-
ment des entrepreneurs et des promoteurs, doit nous aider
a relever ce véritable défi et a produire notamment des
logements a cotits maitrisés.

Nous avons d’autre part mis en place un dispositif
innovant pour les ménages primo-accédants, le « chéque
premier logement ». Il permet de rapprocher ’offre de la
demande pour des familles qui, sans cela, se trouveraient
dans 'incapacité d’acheter leur logement. L’effet positif
de ce cheque premier logement n’est plus a démontrer,
avec déja plus de 5 000 bénéficiaires, pour 60 % dans un
logement neuf.

éf : Quelle est votre vision davenir pour votre
ville et comment s’inscrit-elle dans laire
meétropolitaine ?

JCG : Ville d’échanges ouverte sur le monde depuis plus
de 2 600 ans, trait d’'union entre ’Europe et les pays du
sud de la Méditerranée, Marseille conjugue les richesses
d’un patrimoine unique a une modernité, qui peuvent
légitimement la projeter parmi le top 20 des métropoles
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européennes. Dans le domaine de 'urbanisme, du nord
au sud, Marseille continuera de se renouveler, a travers
notamment 14 projets Anru, mais aussi avec ’écoquar-
tier Allar, premiére composante de ce qui sera a terme
une véritable EcoCité, labellisée par Etat. Ce quartier,
dont le premier immeuble vient d’étre livré, mixera sur
58 000 m? bureaux, hotel, logements, créche, école et
résidence intergénérationnelle.

D’autres projets urbains, depuis longtemps a 1'étude,
vont prochainement entrer en phase opérationnelle,
notamment sur les casernes militaires Cardot, d'Aurelle
ou de la Belle de Mai acquises par la Ville aupres de
1'Etat. Ce dernier site jouera une grande influence sur
la configuration future du centre-ville métropolitain, a
proximité de la nouvelle gare ferroviaire Saint-Charles.
C'est 'une des derniéres opportunités foncieres a cette
échelle en centre-ville. A ce titre, ce projet fera 1'objet
d'une démarche exemplaire de réflexion partenariale et
de concertation avec I'ensemble des acteurs concernés.

Dans la continuité de l'opération de reconfiguration
du stade Orange-Vélodrome et de ses abords, I’étude de
la mutation des complexes automobiles du boulevard
Michelet est en cours. Il convient en outre de s'interroger
sur la vocation du parc Chanot et de 1a poursuite de sa
modernisation. L'extension des ZAC de la Capelette et de
Chateau Gombert est également programmeée et d'autres
opérations d'aménagement sont envisagées.

Enfin, le littoral marseillais doit gagner en attractivite,
au nord (I'Estaque) comme au sud (Vieille Chapelle). Et
nous voulons développer une offre a la hauteur d'une
meétropole balnéaire de grande envergure. Les projets
d'implantation d'un casino ou d'un « Arena » que nous
avons votés lors des derniers conseils municipaux, doivent
constituer des moteurs de mutation et de développement
dans les quartiers ou ils seront situés. Leur effet d'entrai-
nement constituera d’ailleurs le critére prépondérant
pour le choix définitif de leur implantation.

Bien évidemment, la Ville continuera a jouer son role,
a mener une politique fonciére active pour valoriser ses
terrains et ses immeubles, a lancer des appels a projets
et 4 actionner, aux cotés de la Métropole, les différents
leviers permettant de produire des logements pour toutes
les catégories de population.

Capitale régionale naturelle, Marseille a tous les atouts
pour produire et accompagner une offre fonciere et immo-
biliere dans sa montée en gamme en qualité et au-dela,
pour maintenir et poursuivre son développement. s //FP

UN PROJET EMBLEMATIQUE
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VISAGE DE MARSEILLE

LES DOCKS VILLAGE
2SR

Imagineée par les Atelier(s) Alfonso Femia, cette realisation était
portée par la filiale Constructa Urban Systems et a été rendue
possible grace a JP Morgan Asset Management.

« Le projet a été pensé pour redonner vie a un quartier jusqu'alors
delaisse, et "pour” ses communautes, ceux qui y vivent, ceux qui y
travaillent, ceux qui'y flanent, a commente Constructa. L'objectif était
d'y apporter du dynamisme, de la vie, du commerce, du passage, des

{ échanges. Pariréussi, Les Docks Village incarnent aujourd'hui une toute
| nouvelle genération de centre de vie, comme Cocowalk en son temps. »

Pour Noémie Le Maux, directrice du centre, « Les Docks Village sont

== Une superbe realisation qui s'inscrit parfaitement dans la tendance
4 ces centres de shopping plaisir ou la relation commercants /clients
) est remise au coeur du concept. Comme dans un village, mon réle sera
! de maintenir 'harmonie du lieu, de garantir des bonnes conditions
de visite et de securité pour tous et surtout, de valoriser l'offre de nos |

commercants par des actions marketing originales et impactantes. »
Le concept des Docks - qui trouve des sources dinspiration a

Baltimore, a New York, a San Francisco ou a Londres avec Covent
Garden - s'inspire bien évidemment de cette architecture industrielle |
| qui conserve une forte dimension historique. « Avec ce batiment de 2

365 mdelong (pour les 365 jours de l'‘année), dote de quatre cours (pour
les quatre saisons), de sept etages (pour les sept jours de la semaine)
et 52 portes (pour les 52 semaines), nous avons voulu travailler sur un
nouveau concept en France mais reproductible, explique Emmanuel
Duchange, directeur général de Constructa Urban Systems. Ce qui
fait le concept, c'est avant tout l'originalite du bati. Ce concept inedit
trouve egalement sa source dans notre vision du commerce, basée sur
une autre facon de consommer et un nouveau profil de consommateur,
plus aiguisé, plus selectif, plus exigeant aussi. L'essor du e-commerce
mais aussi ces nouveaux besoins imposent de repenser le commerce
comme une expérience forte et vivante, toujours renouvelée. Dans
cette approche, Les Docks reposent sur trois piliers forts. Le premier,
c'est l'architecture ou comment on rend ce lieu historique (crée en
1863) aux Marseillais. Pour cela, nous avons retenu le projet d’Alfonso
Femia et son architecture marquee par le ludique. Il a ainsi imaginé
des thematiques spécifiques pour les quatre cours, recréé une facade
nord et donne beaucoup de transparence dans le choix des matériaux
et du lieu. Le deuxieme pilier des Docks, c'est l'animation avec lidee
qu'ils'y passe toujours quelque chose. Le choix des enseignes reste le
3¢ pilier des Docks. Un choix guidé par un positionnement différenciant
avec des enseignes qu'on ne retrouve pas partout. Les DocRs, c'est le
meilleur de la rue commercante et du centre commercial. »
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L.e dossier < Au-dela des projets
rawdrlldd urbains, Lyon doit continuer
a porter de grands projets

dinfrastructures »

— David Kimelfeld, Métropole de Lyon

etudes fonciéres : Quel bilan tirez-vous en
matiére d'urbanisme depuis le début du mandat
de lactuelle equipe municipale ?
David Kimelfeld : Depuis 2014, notre métropole a
] continué a se développer a un rythme trés soutenu. Nous
connaissons une dynamique économique et démogra-
'8 phique exceptionnelle, il nous fallait donc maintenir
le rythme concernant la production immobiliére et
Paménagement urbain. Nous y sommes parvenus en
battant de nouveaux records ces deux derniéres années.
Sur le plan de 'immobilier tertiaire, nous avons déve-
loppé 272 000 m? en 2015, 290 510 m? en 2016, soit
une progression de 7 %. Sur le plan du logement, nous
avons aussi réussi une progression tres forte :
+12 % de logements neufs produits en 2015,
+17 % en 2016.
Cette trajectoire s’appuie pour une large part
sur le dynamisme de nos grands projets
urbains : lancés par Gérard Collomb il
y a maintenant une dizaine d’années,
ils arrivent aujourd’hui & maturité.
Elle s’explique aussi par le climat de
confiance, de stabilité et de travail
que nous avons su instituer avec

nos partenaires.

© Métropole de Lyon

etudesfoncieres.fr - #175



ef : Pouvez-vous nous détailler chaque grand
projet urbain ?

DK : A la Confluence, on mesure Pimportance des réa-
lisations qui sont sorties de terre depuis 2014. C’est un
quartier entier qui a poussé, doublant la surface de la
Presqu’ile (centre de Lyon entre Rhone et Sadne). La
phase 1 s’acheve, avec la réalisation des derniers projets
(Ycone de Jean Nouvel, le dernier ilot « Loges de Saéne »
dans le quartier Denuziére...). La phase 2 progresse rapi-
dement et fait déja figure de laboratoire d’innovation
urbaine grandeur nature. L’ilot A3 a belle allure, dominé
par son immeuble d’habitation de belle hauteur aux
formes arrondies et aux finitions exceptionnelles du
cabinet suisse Herzog & de Meuron. Début 2018, les
travaux de deux autres parties emblématiques encadrant
Pesplanade Francois-Mitterrand - I’ilot B2 con¢u par
Pagence suisse Diener & Diener et les ilots A1 et A2 réali-
sés notamment par David Chipperfield et Manuel Aires
Mateus, qui abritera le « Living lab Lyon Confluence »
- vont commencer. Le nouveau parking A1 de 814 places
sera livré des le début de 2018 et permettra de répondre
aux attentes des nouveaux habitants. Enfin, la halle
Girard, futur lieu-totem de la French Tech lyonnaise,
est en cours de réalisation et sera inaugurée fin 2018. La
future reconversion de ’ancien Marché-Gare se poursuit
ainsi & un rythme soutenu.

Le projet Part-Dieu, a la fois
hub de la métropole, quartier
d’affaires et d’habitation, est

“A Lyon, nous avons cette méthode

A Gerland, situé en face du Confluent, Pampleur du travail
réalisé est également considérable. Les anciens Magasins
généraux renaissent avec le grand projet du 75 Gerland
qui est sur le point de s’achever. Le quartier des Girondins,
ancienne friche industrielle, sort de terre et va propo-
ser 2 855 m? de logements, 65 578 m?* de bureaux (qui
accueilleront notamment dans les prochaines années le
nouveau siége de RTE et celui de Capgemini), et 7 152 m?
de commerces. Gerland s’est imposé a la fois comme un
quartier tertiaire particuliérement attractif, complémen-
taire de la Part-Dieu, et comme un quartier a vivre. Cela
tient d’abord a son accessibilité que nous n’avons cessée de
développer : gare Jean-Macé, métro B, tram T1 et bientot
tram T6, actuellement en construction. Cela tient aussi a
un aménagement centré sur la nature et la qualité de vie :
nous avons cong¢u le quartier autour de véritables « coulées
vertes » qui prennent forme aujourd’hui, notamment avec
l’allée Fontenay et I’allée de Gerland. Enfin, cela tient
également a 1a qualité des équipements que nous y avons
réalisés et que nous continuons a développer. Je pense
en particulier au pole sportif qui accueille désormais le
nouveau Matmut Stadium du LOU et bientot la Tony
Parker Adéquat Academy : ’ensemble formera a terme un
véritable campus sport et santé en lien avec le Biodistrict.
Enfin, le quatriéme de nos grands projets urbains, le
Carré de Soie, a également pris son essor de manieére
spectaculaire ces deux dernieres
années. Le secteur de La Soie

est devenu une vraie centra-

é ° 2 .
aussi entré dans une phase du f awre-ens emb le qui nous p ermet5 lité, avec I’esplanade Miriam-

décisive et visible. Plusieurs @vec les op érateurs immobiliers 9 de Makeba face au métro, bordée
tours forment désormais la développer la ville avec une qualité el  pardesimmeubles de bureaux
skyline lyonnaise dont la une e ffi ca Cit é remarqua b l es 2 de haute qualité, un nouveau

derniére-née, Incity. Depuis,
plusieurs chantiers ont été
lancés de facon concomitante : la reconfiguration de la
gare avec la création d’une nouvelle voie, le doublement
de la surface du hall, 1a création d’un nouvel accés sur

P’avenue Pompidou, la restructuration du centre com-

centre commercial et un hip-

podrome rénové. Mais ce sont
aussi tous les autres secteurs qui bougent, notamment
coté Villeurbanne, autour du nouveau siege d’Adecco
inauguré il y a quelques mois.

mercial confiée par Unibail-Rodamco 4 Winy Maas, S0/, ef i Comment travaillez-vous avec les opérateurs
et naturellement, 'immeuble de belle hauteur To Lyon - / & i / immobiliers et qu'attendez-vous d'eux ?
congu par Dominique Perrault, qui deviendra un veéri- '/ / i DK : A Lyon, nous avons cette méthode du

A g
table signal pour la Part-Dieu... sans parler de Sky 56 et '_,-/ ay, % //, Y, /
ses plateaux de 2 200 m” sur 13 niveaux, qui a déja fiére / /’/ : / // 7 /
allure. Nous avons énormément progressé graice aun .~ ~ / /// / / // une efficacité remarquables. Gérard Collomb a cultivé

/ « faire-ensemble » qui nous permet, avec les opérateurs
immobiliers, de développer la ville avec une qualité et

b o y 4
travail partenarial exceptionnel avec les acteurs privés 7 /7// / cette méthode qui a fait ses preuves depuis plus de 15 ans.
qui sont préts a investir pour régénérer en profondeur le £ ; / // /; // Les promoteurs, les investisseurs sont engagés a nos cotés
quartier. Cette dynamique est percue tres positivement par / ¥ / // g /?/ parce qu’ils nous font confiance et qu’en échange, nous

les investisseurs, puisque la demande de surfaces tertiaires
ne cesse de croitre. Mais la Part-Dieu est aussi un quartier
a vivre, de plus en plus attractif pour les ménages : nous
y construisons ainsi actuellement de beaux programmes

leur faisons confiance aussi pour respecter un certain
nombre d’exigences en matiere de qualité architecturale,
sociale et environnementale des projets.

De leur coté, les opérateurs immobiliers savent que
nous avons une vision globale du développement de
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l’agglomération et que nous orientons correctement
les choix pour réguler le marché et éviter les risques
de suroffre. Ils savent aussi que nous travaillons a
augmenter Pattractivité de notre territoire, en réalisant
des infrastructures, en travaillant sur la qualité de vie,
en allant chercher de nouvelles entreprises.

Je me situe évidemment dans une continuité totale avec
Gérard Collomb et souhaite poursuivre cette relation de
partenariat exigeant que nous avons mis en place avec
les opérateurs immobiliers.

éf : Quelle est votre vision d'avenir pour la
métropole ?

DK : Pour moi, la Métropole de Lyon doit continuer a
voir loin et & viser trés haut, car nous sommes sur une
dynamique extrémement positive. Au-dela des projets
urbains, nous devons continuer a porter de grands projets
d’infrastructures. Le déclassement de autoroute A6/A7 et
sa transformation en boulevard urbain, la réalisation du
grand contournement et celle de ’Anneau des sciences
sont indispensables pour le développement a long terme
du territoire. Je suis persuadé que Gérard Collomb, en
tant que ministre de ’Intérieur, saura étre un appui solide
pour faire progresser ces dossiers au niveau national.

Je crois que nous devons aussi travailler de maniére volon-
tariste sur la qualité de P’air, car cela devient également
un critére d’attractivité pour une métropole comme la
nétre, et la concrétisation du plan Oxygene lancé il y a
un an est, pour moi, une priorité.

Enfin, nous devons continuer a développer notre rayon-
nement et notre image a 'international. Nous avons énor-
mément d’atouts, mais ils ne sont pas encore suffisamment
connus. Je suis persuadé que le projet de Cité internationale
de la gastronomie de Lyon, situé au sein du prestigieux
Hotel-Dieu rénové, marquera un tournant a cet égard, a la
fois pour 'image de Lyon et pour son attractivité en matiére
de tourisme d’affaires et de tourisme d’agrément. Je veux
tout faire pour exploiter 1a chance que représente ce nouvel
équipement : nous allons travailler avec tous les acteurs pour
en faire un véritable catalyseur de projets. m //FP

- UN PROJET
- EMBLEMATIQUE QUI
VA TRANSFORMER LE
VISAGE DE LYON

LE GRAND

HOTEL-DIEU
~1 N R P

En janvier 2015, Eiffage Immobilier associe a Gene-
rim ouvrait l'un de ses chantiers les plus emblé-
matiques : la reconversion du Grand Hétel-Dieu de
Lyon, ancien hopital classé monument historique,
en un programme mixte de 51 500 m? avec un
hotel Intercontinental cing étoiles de 143 chambres,
13 422 m? de bureaux, 17 635 m2 GLA de commerces,
une dizaine de logements, ainsi que la Cité inter-
nationale de la gastronomie de Lyon autour de la
thematique de lalimentation-sante.

« L'hétel cinq étoiles s'est assez vite projete du cote de
la facade monumentale qu'avait faite Soufflot pour
impressionner l'étranger. Dans les parties du XIXe siecle,
avec leurs charpentes metalliques type Eiffel et leurs
volumes un peu atypiques, industriels, nous avons =
imaginé des bureaux comme des lofts. L'ensemble
posé sur un socle de commerces, car ['Hotel-Dieu a
toujours été concu pour cela. Tous les rez-de-chaussée
et entresols sur deux niveaux vont ainsi abriter des
enseignes en lien avec la gastronomie puisque nous
avons éte choisis pour accueillir l'une des quatre Cités
internationales de la gastronomie voulues par ['Etat.
Cette cite viendra prendre place dans la partie la plus
historique du site, datant du XVII¢ siecle, sous le “petit |
dome”, veritable lieu de meémoire du lieu. L'enjeu était

cours et jardins accessibles aux visiteurs », explique
Claire Bertrand, directrice de projet de lagence AIA ¢
de Lyon et architecte du Grand Hétel-Dieu.
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L.e dossier < Il faut envisager une

Quelie cohésien

pour quels territoires ? programmation de [habitat
et au developpement
economique dune maniere
coherente afin deviter
letalement urbain »

— Michel Cadot

" Alintroduction de la conférence de conjoncture de

: ['Observatoire régional du foncier (ORF) le 3 octobre a Paris,
\ . MichelCadot, préfet de la région dile-de-France, a énoncé
\ A o  les pistes de réflexions dans le foncier et le logement afin
d'inscrire l'action gouvernementale dans le cadre de la
stratégie logement.

Par Rodrigo Acosta

D’emblée, Michel Cadot a préconisé « des adaptations dans
la mobilisation du foncier pour 'aménagement urbain car
le constat partagé révéle que le foncier n’est pas rare en
Ile-de-France. Nous allons affiner et confronter ce constat
avec vos propres analyses dans les prochains mois dans le
cadre des ateliers logement/foncier. » Résoudre ce défi est
important avant de faire des propositions que M. Cadot va
« formuler pour la stratégie logement et le volet foncier
du gouvernement dans le cas de la région Ile-de-France. »
Quatre points résument le défi foncier en le-de-France.
Pour le préfet Cadot, tous les acteurs du foncier partagent le
constat que « le foncier n’est pas rare ; en revanche, la nature
de I’offre est en train de se transformer si ’on veut éviter
le phénomeéne d’artificialisation de sol. On rentre dans
une période de mobilisation du foncier d’occasion. 11
faut donc mobiliser ce foncier a ’échelle de la métropole
du Grand Paris. » Construire sur la zone la plus dense,
sa zone centrale, S’impose donc a tous les acteurs de ’acte
de construire. En effet, il s’agit de densifier la ville sur la
ville en utilisant des espaces qui sont peu utilisés, peu batis.
Michel Cadot a souligné que « la direction régionale et
interdépartementale de I'Equipement et de I'Aménage-
ment d'Tle-de-France (DRIEA) a inventorié ces espaces pour
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pouvoir construire environ 350 000 logements qui sont
potentiellement disponibles. » Ce potentiel de construction/
densification devrait faire I’'objet d’un débat puis d’'une
validation par tous les acteurs du foncier. Par conséquent,
« le premier enjeu est de fournir aux acteurs publics et pri-
vés (élus, agents de PEtat, aménageurs, promoteur, agents
immobiliers...) des moyens adaptés pour mieux redensifier
ces espaces existants. » Inventer des outils complémentaires
en matiére d’'ingénierie de projet est un préalable. « Simplifier
certaines procédures - par exemple, la transformation de
bureaux ou d’usines en logements - devient une évidence »
pour le préfet Cadot : des déclarations de travaux en lieu et
en place de permis de construire, solutions fiscales sont a
élaborer dans ce but.

Le deuxiéme enjeu est de renforcer ’équilibre entre le loge-
ment et ’emploi. Le lien doit étre resserré. Michel Cadot a
explicité ce point : « Il faut envisager une programmation de
Phabitat et du développement économique d’une maniére
cohérente afin d’éviter I’étalement urbain du fait d’une
double logique, celle de la construction de logements et
celle de I'implantation des activités (zones économique et
bureaux). Ces deux logiques ne sont pas toujours articulées
entre elles. Ainsi, il faut s’assurer que celles-ci soient cohé-
rentes dans les années a venir au sein de la métropole. Mettre
en ceuvre ces programmations sur un espace pertinent,
notamment pres des gares, par exemple, est une priorité pour
le gouvernement dans le cadre du Grand Paris Express et de
Pélargissement du réseau de transport en commun. Le PLU
doit étre intercommunal afin de construire la ville ; sortir de
Péchelle strictement communale est le préalable. Par ailleurs,
on pourrait, par hypothése, utiliser les pouvoirs particuliers
d’agrément qui permettraient une meilleure répartition
du logement et de I’activité économique a I'intérieur de la
meétropole. »

Pour avoir une métropole attractive a la fois pour les habi-
tants et pour les investisseurs étrangers, il est indispensable
d’imposer des regles et des pratiques qui associent plus
étroitement la planification de logements et 'implantation
d’activités.

En troisieme lieu, le préfet Cadot a proné une « accélération
de la transition énergétique » : restaurer le bati existant
avec la rénovation thermique et 'innovation dans la mise
en ceuvre de procédures a inventer dans la réhabilitation.
Ces procédures doivent « solvabiliser un certain nombre de
ressources dans le patrimoine social avec les organismes
publics et parapublics. Des réflexions sont en cours au sein
de la Société nationale immobiliére (SNI) et de la Caisse des
dépots et consignation (CDC); il faudra continuer si I'on
ne veut pas casser la dynamique de la construction dans le
neuf (privé) et dans le logement social. Sur 'intermédiation
locative et ’orientation des logements disponibles, il faut
accélérer le rythme pour s’adresser a un public divers et
varie : jeunes travailleurs, salariés dans des TPE/PME... dans
un contexte de relance de I’emploi et notamment dans le
BTP. »

En quatriéme point, les opérateurs publics et les grands
aménageurs resteront les principaux producteurs de loge-
ments dans la région Ile-de-France. Selon I’analyse de Michel
Cadot, « [ces acteurs de Paménagement] ont produit environ
30 % du foncier public et les grands projets d’aménagement
public. Entre 2016 et 2017, 77 000 logements ont été mis
en chantier sur 80 000 de logements autorisés. Cette dyna-
mique devrait se maintenir dans un contexte budgetaire
contraint. Des projets d’intérét national de type Opération
d’intérét national (OIN) vont se réduire progressivement
et un certain nombre de ses outils vont s’adapter. » D’out la
nécessité d’inventer des formules partenariales : le préfet
Cadot a poursuivi son raisonnement : « des programmes
partenariaux d’aménagement (PPA) vont permettre une
accélération des procédures et une simplification consé-
quente. Créer des fonds territoriaux sur un site permettra
la réalisation d’un grand projet ; cela conduira a financer
des projets d'envergure, par le public et le privé, et méme
des investisseurs internationaux. »

« Une sorte de financement de ZAC » remplacerait le schéma
actuel de montage d’opérations aujourd’hui dépassé, qui se
caractérise par des OIN, des contrats de territoire (CDT), tout
en essayant d’associer des fonds a caractére public et privé.m

prefet de Paris, le 14 juin en Conseil des ministres.

Michel Cadot préfet de la région d'lle-de-France, préfet de Paris

Michel Cadot a pris ses fonctions a partir du 19 juin 2017. Le préfet Cadot a été directeur a la Datar pendant
quatre ans et a occupe différents postes dans les cabinets ministériels, notamment a lAgriculture, a Matignon
en tant que conseiller aupreés du Premier ministre Dominique de Villepin et a lIntérieur en tant que directeur
de cabinet de Michéle Alliot-Marie, avant de devenir préfet de la region Bretagne, de la région Provence-
Alpes-Céte-d'Azur, puis préfet de police de Paris. M. Cadot a été nommeé préfet de la région dile-de-France,
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L.e dossier | a réforme de la fiscalite

Quelie cohésien

pour quels territoires ? LOC@L@ va—t—@U@ GVOW d@g
Ncidences sur la conesion
des territorres ?

Moderniser ou réformer la fiscalité locale est l'obsession
des gouvernements depuis des décennies, mais cette
finalité se heurte a de puissants freins : l'incapacité a
globaliser ce type de réforme et a retrouver un nouvel
équilibre entre l'impdt et la cohésion des territoires. La

S

/S communes.
/" ParRodrigo Acosta
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réforme met également en jeu l'autonomie fiscale des

« Un bon systéme fiscal local est un outil au service de la
justice, de Pefficacité, de la cohérence et de la cohésion »,
avait souligné ’ancien député-maire Edmond Hervé dans les
années 90 lorsque ’on s’interrogeait sur les voies et moyens
de réformer une taxation locale, devenue obsoléte - essentiel-
lement la taxe d’habitation, 1a taxe fonciere sur la propriété
batie et la taxe fonciére sur la propriété non batie'. Cette
réflexion aborde essentiellement les trois taxes a caractere
local, qui sont basées sur une valeur administrative, connue
sous le terme générique de valeur locative cadastrale? sans
aucun rapport avec le marché. Sajoute a cette problématique
de réforme le proces de légitimité de cette imposition par
une majorité de contribuables qui s’est estimée asphyxiée
par 'impot.

Pressions et injustices fiscales

Les recettes de la fiscalité locale ont augmenté d’une maniére
conséquente pour justifier la multiplication des compétences
attribuées aux communes par la décentralisation. En 1980,
on peinait avec un produit global de 6,4 milliards actualisés
par rapport a 'inflation. Ensuite, un phénomeéne d’explosion

1 KLEIN, Jacques-Sylvain. Moderniser la fiscalite locale. Economica,
1990.

2 Elle correspond au loyer annuel theorique que devrait produire
chaque propriéte aux conditions du marche. Pour tenir compte

de linflation et de l'évolution générale des loyers, elle a fait lobjet
d'une actualisation par département en 1980 et apres 1980, de
revalorisations annuelles nationales... des experimentations sans
suite ! En outre, il faut noter que les taux de ces valeurs locatives
sont fixés par les communes dans le cadre de leurs politiques
locales en fonction des investissements et frais de fonctionnement
a couvrir.
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des impots locaux avait été enregistré juste apres la mise
en ceuvre de la décentralisation®. C’était le grand bond des
taxes locales directes. Cette pression fiscale s’est tellement
amplifiée qu'une sorte de grogne, voire fronde fiscale, a
été constatée depuis. En 2010, la taxe sur le foncier bati
et non bati, la taxe d'habitation, la cotisation fonciere des
entreprises et taxe d'enlevement des déchets ménagers
représentaient un produit fiscal de 1'ordre de 80 Mds€*.

Cela étant dit, ces impats directs constituent entre 30 et 40 %
des recettes communales. En raison de la décentralisation
et du principe de libre administration, ces recettes ont servi
a couvrir les salaires et a investir dans les équipements
nécessaires pour une population de plus en plus exigeante
dans les années fastes de la décentralisation (1980 4 2000) :
des creches, des écoles, des batiments publics, des complexes
sportifs ont été construits dans une sorte de fuite en avant
de la dépense publique. La Banque Dexia, avant sa débacle,
avait pointé le fait que les communes et intercommuna-
lités étaient les premiers investisseurs publics dans « une
économie prospére » avant la crise de 2008. D’ailleurs, ce
processus a conduit a lever 'impdt pour mener a bien leurs
propres politiques publiques. En parallele, des excés en ont
résulté : des ronds-points partout, des hotels de ville sans
aucun rapport avec les besoins réels des populations... et
surtout des investissements et projets qui se sont, par la
suite, avérés inutiles. Malgré le fait intercommunal qui

"Les valeurs locatives cadastrales
tllustrent avec merveille les paradoxes
qui émaillent les politiques publiques”

devrait instaurer une rationalisation des moyens humains,
la masse salariale des collectivités locales s’est accrue. Et les
impots locaux aussi !

Apres ces années fastes, cette explosion d’impots avait fait
prendre conscience que la situation était devenue intenable
pour le contribuable local : en 1987, les produits des impots
locaux avaient rapporté davantage aux collectivités locales
que Pimpot sur le revenu 4 IEtat ; 1a taxe d’habitation, par
exemple, « pesait 4 a 5 fois plus lourd sur les bas revenus
que sur les hauts revenus ; a intérieur d’une méme tranche
de revenus, la pression fiscale [pouvait] varier de 1 4 100°. »
trente années plus tard, ’'Union nationale de la propriété
immobiliére (UNPI) a révélé la méme situation d’injustice
devant 'impdt en prenant le cas de la taxe fonciere. Jean
Perrin, président de 'UNPIL a fustigé, le 12 octobre, 1a forte

3 KLEIN, Jacques-Sylvain, op. cit.

4 En 2015, la taxe d'habitation, les taxes foncieres sur les propriétés
baties et non baties et les impots economiques rapportent 79.2
Mds€ aux collectivités locales. In Les collectivités locales en chiffres

pression fiscale des grandes villes et des départements, dont
les Yvelines. La hausse de la taxe fonciére est quatre fois et
demie supérieure al'inflation constatée entre octobre 2011 et
octobre 2016, mais surtout des « exploits de +76,8 5 % comme
celui des Yvelines concourent a mettre la propriéte en péril ! »
Selon les chiffres de 'UNPI, la pression fiscale a travers
la taxe fonciére dans 1'ensemble des 36 000 communes
de France étouffe fiscalement le propriétaire®. Lorsqu’on
examine les taux cumulés de la taxe fonciere (département
et bloc communal) en 2016, Amiens, Nimes, Angers, le
Havre et Grenoble, Caen, Tourcoing, Montpellier, Roubaix,
Dunkerque, Dijon, Lille et Poitiers ressortent du lot avec des
taux au-dela de 50 %. En revanche, Paris, Asniéres-sur-Seine,
Boulogne-Billancourt et Nanterre affichent un taux inférieur
a 20 %. « Les propriétaires ne peuvent plus payer ! », s’est
plaint le président de 'UNPL. Selon ce dernier, « si cette dérive
continue, les propriétaires occupants seront asphyxies et les
propriétaires bailleurs ne tireront plus aucune rentabilité
de leurs locations... » car ils abandonnent « théoriquement
plus de trois mois de loyer au fisc » dans les grandes villes
ol les taux cumulés dépassent 50 % !

Quant aux taux, des communes different dans leurs approches
selon le potentiel fiscal. Ainsi, des grandes villes, qui sont
souvent prosperes, ont modéré leurs taux tandis que des
villes « pauvres » elles, sont obligées d’augmenter leurs taux.
Depuis les années 70, des tentatives de révision générale (ou
expérimentations) ont échoué en raison du cott politique
de la réforme. Il en résultait une taxation injuste qui a été
décriée lors de la campagne électorale de 2017 car elle assu-
jettissait des contribuables disposant de locaux semblables
a des impositions totalement différentes selon la commune
ou ils habitaient. Dans une récente tribune au quotidien Le
Monde’, Jean-Pierre Bérard a critiqué la réforme dela TH :
« Si une taxe est injuste, il faut la supprimer et non pas se
borner a exonérer une partie des assujettis. » L’allegement
progressif de la TH, au contraire, ajoutait-il est une nouvelle
forme d’injustice au regard du principe d’égalité des citoyens
devant 'impét.

Efficacité a prouver... dans

une incohérence fiscale

Quant a Pefficacité et la cohérence de cette imposition directe
locale, les critiques du passé restent pertinentes. En outre, le
gouvernement actuel n’a rien prévu pour mieux actualiser
ces valeurs locatives désuetes dans le projet de loi de finances
2018 malgré la promesse de campagne dénongcant I'injustice
de la taxation locale. Cela va plutdt compliquer la donne.

6 Cette enquéte est realisee a partir des donnees publiees sur

le portail Internet de la Direction générale des finances publiques.
Par ailleurs, un croisement avec la connaissance du terrain est
effectué par le réseau des Chambres de propriétaires UNPI et leurs
adherents, qui alimentent lobservatoire UNPI en transmettant de
nombreux avis dimposition.

2016, Direction générale des collectivites locales. DGCL 7 BERARD, Jean-Pierre. « La réforme fiscale envisagée est injuste,

compliquee et ne favorisera pas le developpement économique ». Le
Monde, 13 octobre 2017.

5 KLEIN, Jacques-Sylvain. Moderniser la fiscalité locale. Economica,
1090, p. 1.
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"S1 une taxe est injuste, il faut la
supprimer et non pas se borner a
exonérer une partie des assujettis"

“

e

Des millions de réclamations sont adressées aux services
fiscaux dont la moitié pour la seule taxe d’habitation. En
outre, des milliers d’heures du fonctionnariat sont consa-
crées, voire accaparées par le recouvrement et le conten-
tieux de ces impots avec un fort cott de gestion pour Bercy.

Antoine Givaudan, un fin observateur des méandres de la
fiscalité fonciere, avait déja démontré ’archaisme de cette
imposition fonciére sur les ménages : pour lui, c’était un
vieux débat ouvert en 1965 : « on [avait] lancé I’idée d’un
impét foncier géneral assis sur la valeur venale, a substituer
aux deux impots fonciers traditionnels assis sur des valeurs
locatives®. » L’inadaptation et Parbitraire caractérisaient les
impots locaux par leur méthode de calcul (basée sur quel
marché et avec quel degré d’objectivité ?), leur productivité
pour la puissance publique et leur effets pervers éventuels,

GO e Nttt Nt

thésaurisation et spéculation. Ces deux problémes restent
a résoudre dans les années a venir malgré des expérimen-
tations 4 Rennes et des réflexions entamées sur le sujet’.

N

N

8 KLEIN, Jacques-Sylvain. op. cit.

9 BAUDRY. Marc ; GUENGANT, Alain ; LARRIBEAU, Sophie ;
LEPRINCE. Matthieu. Taxe fonciere et valeur vénale des proprietes
baties - Le cas des maisons vendues a Rennes entre 1994 et 2001.
Etudes foncieres. Sept-oct 2005, n* 117, p. 9-13.

AUREJAC. Pierre. Taxation fonciére : limpét déclaratif n'est-il pas une
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Michel Taly, ancien chef du service de la législation fiscale
dans les années 1990, avait aussi pointé les défaillances de
P’assiette basée sur la valeur locative : « Lors des déclarations
des propriétaires pour 1'évaluation de 1970 sur les valeurs
locatives, I'absence de controle ultérieur de I'administration
[avait] conduit a d'évidentes inégalités... la pire solution
[serait] bien stir un systéme déclaratif non contréleé. » Le
seul aspect positif, a ses yeux, était que la valeur locative
est & peu pres égalitaire, mais baroque®.

20 ans plus tard, les faits donnent raison a Michel Taly si
Pon prend ’analyse de Claire Delpech : « les valeurs loca-
tives cadastrales illustrent avec merveille les paradoxes qui
émaillent les politiques publiques » ; les valeurs locatives
cadastrales sont completement obsolétes et fictives et les
décideurs politiques ne font rien pour y remédier. Pire, les
modalités et méthodes de leur révision n’ont pas été mise en
route en raison d’une inefficacité politique vieille de 40 ans''.

La cohésion des territoires

selon Jupiter...

Cette imposition ou contribution se justifie-t-elle en 2017 ?
Au-dela de P’actualité de la réforme-suppression de la taxe
d’habitation (voir graphique p.40), on devrait aussi s’'interro-
ger sur la finalité des deux autres taxes (taxe fonciére sur les
propriétés baties, TFPB et 1a taxe fonciére sur
les propriétés non baties, TFPNB) : est-ce une
taxation de redistribution a caractére social ou
d’un mode de financement de services rendus
4 la population ? A quelle échelle territoriale
doit-on taxer la propriété et dans quel but ?
Quel que soit I’effet de 1a réforme-suppression
de la TH et a fortiori des taxes locales, I’ar-
mature territoriale a été largement modifiée
depuis 2015 et ses changements sont en train
d’associer de plus des espaces « démunis » aux
zones a forte croissance économique... Ce qui permettrait de
prendre appui sur les zones urbaines denses et plus encore
des métropoles. Cependant, le mouvement reste incomplet,
laissant des grands espaces ruraux orphelins, sans modéle
d'organisation propre. Et demain, sans fiscalité propre ?
En 2017, les villes et territoires démunis sont obligés de taxer
davantage car ils n’ont pas une attractivité économique forte
par définition. Selon ’'UNPL il y a une forte corrélation entre
communes « pauvres fiscalement » et 1a « pression fiscale ».
La réforme-suppression de 1a TH va-t-elle accentuer ou plutot

renverser cette situation ?

solution ? Etudes fonciéres. Mars-avril 2006, n'120, p. 36.
10 Etudes foncieres. Mars 1998, n'78, p. 8-10.

11 DELPECH, Claire. Révision des valeurs cadastrales - Peux mieux
faire. Etudes foncieres. Juillet-aout 2011, n"152, p. 8-12

"Pour une majorité
d’¢lus de base, la
réforme-suppression de
la taxe d’habitation va a
U’encontre de la cohésion
des territoires"”
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Pour une majorité d’élus de base, cette réforme va a ’'encontre
de la cohésion des territoires. A la périphérie des grandes
métropoles ou dans des zones rurales, cela remettrait en
cause leur autonomie fiscale car environ un tiers des recettes
proviennent des taxes locales. Le fait intercommunal n’est
pas encore en mesure et rddé pour se supplanter au role
communal : ’échelle n’est bien pas ajustée et les compétences
sont parfois contestées par des élus en désaccord par la
célérité de la loi NOTRe. Cela pose aussi le probleme de la
représentation démocratique de ces intercommunalités. A
partir de cette clarification démocratique, le contribuable
pourrait consentir a nouveau a étre imposé selon des nou-
veaux principes et des objectifs politiques a une échelle
nouvelle. Qui paiera la ville, et notamment les équipements
publics « rendus nécessaires et en proportion » pour un
fonctionnement sain d’un territoire donné ?

Interpellé, le gouvernement semble vouloir sanctuariser le
budget « Villes et Banlieues » suite a une mobilisation clas-
sique des élus de base. Le 6 octobre, a 1a journée inaugurale
de lancement des 40 ans de politique de la ville, Jacques
Meézard, ministre de la Cohésion des territoires, assurait une
certaine continuité pour « réduire les inégalités territoriales
et permettre aux citoyens de réussir et de s’épanouir quel
que soit leur lieu de résidence. C’est une des clés de P’enjeu
de cohésion des territoires ». Une question
se pose : cette exception confirmerait-elle la
régle ?

Avec la diminution des foyers contribuables
et un certain désengagement de IEtat, les bud-
gets communaux risquent de patir. Selon une
analyse de I'OFCE-Sciences Po Paris en 2017,
en raison d'exonérations et d'abattements,
« 15,5 % de ménages francais ne paient pas de
taxe d'habitation ». Pour ceux qui la paient,
celareprésente « 1,4 % du revenu disponible ».
Les dotations de I’Etat sont en baisse depuis quelques années
et les collectivités locales devraient faire des efforts supplé-
mentaires de Pordre de 13 Mds€ pour réduire la dépense
publique dans I’avenir. Les élus, a ’instar des maires de
PAssociation des petites villes de France, sont inquiets : « en
2020, la part de fiscalité locale qui continuera d’étre assise
sur des valeurs locatives obsolétes pésera trois fois plus
que la part de TH dégrevée... » Par conséquent, le risque est
de voir des communes démunies et impuissantes sans un
véritable levier fiscal, au moins que les intercommunalités
se substituent progressivement. Cela appelle a une double
« transformation jupitérienne », fiscale et territoriale dans

les années a venir. m
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« La pauvreté, c'est les autres. >» Un appel et des
propositions concretes pour repondre aux trois grands
défis sociaux du Grand Paris

A quoi bon innover, & quoi bon les querelles institutionnelles sans fin pour batir
dans le Grand Paris « la métropole la plus attractive du monde »* si ce n'est
pas en ayant les solidarités sociales et spatiales et l'inclusion comme objectif ?
Au lendemain de la publication des résultats de lappel a projets Inventons la
Métropole du Grand Paris, c'est loccasion de revenir sur les conclusions du
dernier forum du Cercle Grand Paris de linvestissement durable sur le theme
« Innovation, solidarites, gouvernance : quel contrat pour le Grand Paris (et les
métropoles) 7 »

1 ENFERT. Carole. La métropole du Grand Paris. Paris a la téte du palmarés des villes mondes ? In Complément territorial. Editions le
Moniteur, octobre 2017.

2 PAQUIER. Jacques. Cercle Grand Paris de linvestissement durable, linnovation au risque des solidarites. In Le Journal du Grand Paris, juin
2017.

Par Nicolas J.A. Buchoud, président du Cercle Grand Paris de linvestissement durable?, avec
Jean-Luc Mouly, président de Caritas France - Secours catholique Ile-de-France, Bertrand
Ousset, président de la Fondation Fredéric Ozanam, préesident de llnitiative nationale contre
lisolement social des personnes agees Monalisa, et Francois Boneu, président de la Fédération
Habitat et Humanisme pour lile-de-France

1 NJA Buchoud est membre du comité executif de lassemblée générale des partenaires (GAP), qui ceuvre aupres des Nations unies
pour la mise en ceuvre du Nouvel agenda urbain issu du Sommet Habitat Ill et des objectifs de développement durable (objectif 11, sur

la ville durable). Fondateur de la societe de conseil en strategie Renaissance Urbaine, il est egalement membre du COS de la Federation
nationale Recherche pour la Biodiversite. Cet article sappuie sur les conclusions et les propositions de grands acteurs des solidarites, issues
notamment du travail de milliers de benevoles, relayees a loccasion du 6° Forum du Cercle Grand Paris de linvestissement durable au mois
de juin 2017.
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A quoi bon innover sans solidarité ?

En cet automne 2017, on célébre les 40 ans d’'un ouvrage
longtemps oublié, Le Droit d la ville, du sociologue francais
Henri Lefebvre. Les maires de villes de banlieues lancent

un cri d’alarme sur la dégradation
des conditions de vie dans les
quartiers en politique de la ville,
sous la forme de « L’appel de Grigny ».
Dans le méme temps, la controverse
fait rage a quelques semaines de la
conférence territoriale sur le Grand
Paris annoncée par le président
de la République. Les termes du
débat semblent les mémes qu’en
2013 lors de la préparation de la loi

MAPTAM' : intégration métropolitaine poussée & ’échelle
de la zone dense versus grande région métropolitaine, sur
fond de suppression des départements de la premieére
couronne parisienne et d’incertitudes sur les compétences

et le financement des établissements publics territoriaux

et de coopération intercommunale.

Le fond de scéne a légérement changé toutefois, comme le

“Awjourd’hui, dans le Grand
Paris, plus les richesses

s’accumulent et se concentrent
au cceur de agglomération, plus
les fragmentations spatiales et

sociales s’accélerent”

Confirmant les constats posés un an plus tot dans le remar-
quable rapport « La fracture territoriale. Analyse croisée des
inégalités en Ile-de-France » publié en février 2016, il y a décrit
des disparités croissantes de richesses a I’intérieur des dépar-

tements, des villes, des quartiers,
telles que « personne n’y échappe » La
tendance mesurée au cours des dix
voire des cinq dernieres années révele
un accroissement de ces disparités.
« Les départements les moins favorises
d’Ile-de-France deviennent encore
plus pauvres. Les communes les plus
pauvres de chaque département voient
leur situation se dégrader un peu plus

chaque année. »

Plus inquiétant encore, cette situation affecte également la
santé et ’éducation. En matiére de santé, cette disparité se
traduit aussi bien par un taux de mortalité due au cancer
plus élevé, qu'une progression de I’'obésité ou de I'insécurité
alimentaire. Ainsi, ’Agence régionale de santé concluait

son rapport de juin 2015 par ce constat : « Si la region est en

souligne un récent rapport conjoint de ’Apur et de 'TAU

Tle-de-France paru au début du mois d’octobre 2017 et qui

tire un « Bilan de la mise en ce uvre de la réforme territoriale ». Une
forme de rationalisation métropolitaine serait ainsi a 'ceuvre
au niveau des outils publics d’aménagement et des grands
syndicats de services publics, SYCTOM (déchets ménagers),
SEDIF et Eau de Paris, ex SAGEP (eau potable), SIAAP (assai-
nissement), SIPPEREC (énergie et réseaux de communication)
dont les périmetres d’intervention s’adaptent - certes encore
trés imparfaitement - a la zone dense.

Mais jamais les fragmentations sociales et territoriales n’ont

€été aussi importantes.

bon état de santé au global, il existe des inégalités majeures®. »

L'isolement social progresse a

I"'heure de I'"hyperconnectivité

Bertrand Ousset, président de la Fondation Frédéric
Ozanam et ancien président de la Société Saint-Vincent-
de-Paul, souligne 'importance de ’engagement bénévole
a I’heure de I’économie numeérique, qui promeut bien

souvent et tout a 'opposé des promesses de gains rapides.

Pour lui, les collectivités publiques ne peuvent a elles seules

agir suffisamment dans des domaines comme la lutte

+ »  contre I'isolement social, qui menace la cohésion sociale

Aujourd’hui dans le Grand Paris, plus les richesses s’accu- - W tout entiére. « L’engagement citoyen, bénévole, au service des
mulent et se concentrent au cceur de Pagglomération, plus  ~ ~ ~ ~ ~ » associations telles que les notres doit répondre d la fraternité qui
les fragmentations spatiales et sociales s’accélérent. Clest P A SR constitue une composante essentielle de notre devise républicainé’. »
toute ’'ambiguité des dynamiques métropolitaines a ’'ceuvre. - ~/ / 7 ~ + - , Cespropos font écho au rapport « Combattre I’isolement social
Or, a force de se focaliser sur les grands projets, les grands s/ ~ - / / - , bourplusde cohésion et de fraternité » publié par le Conseil
événements, les grandes infrastructures, ou sur ’innovation, PR e économique social et environnemental (CESE) au mois de
nous avons fini par oublier que sans solidarité ni fraternité, - 5 O e juin 2017 et dirigé par Jean-Francois Serres. Il montre
nous finirons par innover sans progres. JJS S S S S S Qe P’isolement social progresse a mesure que se développe
PR S Phyperconnectivité digitale. « La démographie, la démateria-
7 A FE P lisation des relations, la réduction de ’accessibilité des services,
Des inégoliTés sociales et P KW la disparition des commerces et des lieux de convivialite, la faible
spatiales en forte croissance B A T R densité médicale dans certains territoires, mettent eux aussi d
« Les inégalites de revenus et de richesses progressent dans la premieére o S P G IR Pépreuve Ie lien social. Le tissu de collectifs de proximite est affaibli
région économique de France qui est aussi, et de trés loin, la plus W b S i i et c’est finalement aux personnes qu’il revient de trouver, seules, les
inégalitaire », a rappelé Iean—LAuc Mouly, président de Caritas F e A F ressources suffisantes pour se "socialiser”. Se dessine une sorte de
France/Secours catholique Ile-de-France, lors du dernier B P AP P
Forum du Cercle Grand Paris de ’investissement durable. S S S S S S Sy 2 nla fracture territoriale. Analyse croisée des inégalités en lle-de-
L SR France, février 2016.
1 Loidu 27 janvier 2014 de modernisation de laction publique A S A T S 3 vB‘ertramd Ousset prés@ent de [a Fondation Fredeéric OzAan'am,
territoriale et dafirmation des métropoles, dite loi MAPTAM Vi / // S S // A pr’eswdemt de l|n\t|at\Ye nationale ?m faveur des personnes agées
dépendantes Monalisa, lors du 6¢ Forum du Cercle Grand Paris
P4 VAN AV S &V .
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Le labo

“Alors que le monde s’urbanise et se
métropolise en réseaux urbains, les
ressorts du développement territorial
sont en pleine transformation”
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PARIS ET I.ES/HAUTS D’E SEINE REGROUPENT LES NIVEAUX DE VIE
LES PLUS ELEVES MAIS EGA(I.EMENT LES/PLUS FORTES INEGALITES

b C AL A S A A
Niveau de vie annuel A
Nombre Rapport IS Taux de
; " . de pau- s
p de ménage w o o interde- . pauvrete
fiscaux en 2012 | Meédiane | 17 decile | g° decile cile vrete en | = o)
) (en (en %)
/ euros) euros)
' Paris 1043 100 25 700 9 400 63 700 6.7 27.4 16,1
Hauts-de-
Seine 670 300 25 500 11100 55 400 5.0 23,6 11,8
Seine-Saint-
Denis 560 400 16 600 8 000 32 200 4,0 24,7 26,9
Val-de-Marne 537 300 21 400 10 100 42 400 4.2 23.3 15,3
Seine-et- 13 500 21700 11 500 7 300 207 111
Marne 5135 5 373 33 \ )
Yvelines 552 100 25100 12 400 48 600 3.9 21,3 8.9
Essonne 477 900 22 600 11100 40 600 3.7 22,5 12,0
Val-d Oise 435 000 20 500 9800 37 700 3.8 23.3 16,2
|le-de-France 4 789 600 22 200 10 100 46 100 4,6 24,0 15,0
France métro-
politaine 26 562 700 19 800 10 500 37 200 3.5 21,0 14.3
France métro-
politaine (ERFS / 19 700 10 600 37 400 35 20,5 13.9
2012) (")

metropolltalne
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(") Pour les indicateurs d'ihégélité des niveaux de vie et de pauvrete en France

lenquéte sur les revenus fiscaux et sociaux (ERFS) reste la source de

e Slgplﬁe que les mfymahoi ne SO}TL pas %p}mbtes a partir de lERFS 2012.
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La pauvreté en quelques chiffres

8 millions de pauvres en France en 2014 (Insee) et 9 millions en 2017.
De plus en plus de personnes vivent sous le seuil de tres grande pauvreté (sous le seuil de 50 % du revenu median), soit 8,1 % en
2014 contre 6,9 % en 2004 (source : Observatoire des inegalités).
Le taux de persistance dans la pauvreté augmente (personnes sous le seuil de pauvreté pendant au moins deux ans) : il est passe
de 7 % en 2012 a 8,5 % en 2013 et continue de croitre.
Les jeunes sont les plus touchés par la pauvreté, qui concerne plus d'un enfant sur cinq en France (source Insee).

A AP 45 4 S 4V EF &Y 4N AV 4 4

marqueur social entre ceux qui savent nouer des liens, se constituer
"un capital social” important, et les autres. »

La mixité n’est plus qu’un souvenir
Alors que le monde s’urbanise et se métropolise en réseaux
urbains, les ressorts du développement territorial sont
en pleine transformation®. Le président de la Fédération
Habitat et Humanisme en fle-de-France, Francois Boneu,
et Bertrand Avril, ont ainsi annoncé, a 'occasion du 6¢
Forum du Cercle Grand Paris de 'investissement durable,
le lancement d’une étude et d’une enquéte qui dressera un
état des lieux de la question et formulera, d’ici a la fin de
Pannée, des propositions d’action.

La mixité sociale et spatiale est a repenser. Fortement criti-
quée au profit de la notion de mixité fonctionnelle, la mixité
sociale et spatiale reste un marqueur du développement
des territoires, comme le rappellent les travaux de Serge
Paugam qui analyse depuis une vingtaine d’années les
facteurs d’exclusion a ’ceuvre dans les mégalopoles et qui
vient de conclure une grande enquéte comparative sur les
perceptions de la pauvreté®.

Des progres significatifs ont été réalisés depuis une dizaine
d’année en matieére de construction de logements en fle-de-
France, permettant presque d’atteindre ’objectif annuel de
construction de 70 000 logements par an. Mais ce succes
quantitatif ne s’accompagne pas d’un succes qualitatif. Les
territoires métropolitains se spécialisent et la production
de valeur ajoutée dans 'immobilier se concentre plus que
jamais dans quelques territoires. C’est ce que montre une
autre excellente étude réalisée par I'Institut de ’Epargne
Immobiliere et Fonciere (IEIF) dirigée par Gilbert Emont
en 2016-2017 sur les fractures territoriales en fle-de-France

4 La metropolisation est lune des grandes caractéristiques de
lurbanisation du monde et ce phénomene s'accélere depuis une
décennie, comme lont rappelé les auteurs du nouvel ouvrage
Steering the Metropolis, Metropolitan Governance for Sutainable
Urban Development (a paraitre, automne 2017 MIT MetroLab, un
Habitat & ali). Le monde compte aujourd'hui plus de 1 000 territoires
metropolitains de plus de 500 000 habitants, y compris les tres
grandes regions urbaines et les grandes agglomerations comme le
Grand Paris, soit pres d'1 milliard d’habitants.

5 PAUGAM, Serge & alii. Ce que les riches pensent des pauvres.
Editions du Seuil, septembre 2017
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et plus précisément dans les territoires de la Métropole du
Grand Paris.

L’attractivité de la métropole francilienne cache de tres
fortes disparités entre une capitale riche voire opulente,
ou les prix s’envolent et continuent de chasser les classes
populaires et moyennes, et des territoires qui décrochent
avec une croissance démographique naturelle et migratoire
quasi nulle, comme I’ont souligné les intervenants d’une
rencontre de I'Institut Palladio au début de ’année 2017.
Cette asymeétrie est le reflet territorial de la paupérisation
des territoires métropolitains. Au sein du périmeétre actuel
de la Métropole du Grand Paris, cing territoires représentant
pres de deux millions d’habitants seraient ainsi en situation

de décrochage.

Un appel et des propositions

Les atouts du Grand Paris sont trés nombreux mais une
réponse largement concertée pour rééquilibrer innovation et
cohésion sociale et territoriale ne saurait étre différée. Nous
lancons un appel pour un Grand Paris des solidarités.
Fragmentions sociales et spatiales, paupérisation, isolement,
ne constituent pas ’envers de la médaille métropolitaine.
Ces phénomenes sont constitutifs du développement métro-
politain au méme titre que Pattractivité pour les capitaux.
1- Nous proposons de revoir la définition des indicateurs
de pauvreté en y associant les personnes vivant la pauvreté.
Une grande étude internationale lancée en 2016 par ATD
Quart Monde avec 'université d’Oxford ouvre la voie et a
d’ores et déja posé de solides jalons®.

2- Nous relayons les propositions du rapport de Caritas
France Secours catholique et notamment la création d’un
observatoire chargé de mesurer chaque année 1’évolution
de P’équilibre territorial de I’fle-de-France, qui pourrait
étre composé de représentants de PEtat, de la région et des
collectivités métropolitaines et du secteur associatif.

3- Nous soutenons la proposition d’une initiative métro-
politaine contre I’isolement social, qui pourrait s’articuler
sur les mémes principes et une organisation comparable a
celle de I’initiative Monalisa.

4- Parce que les territoires métropolitains du Grand Paris
sont a la jonction d’enjeux locaux et globaux, nous pro-
posons d’articuler aux cotés des politiques publiques un
« Metropolitan Compact » associant entreprises, société civile,
universités et collectivités dans une nouvelle approche de
Pinvestissement durable, déclinant a ’échelle métropo-
litaine les principes du Global Compact et les Objectifs
de développement durable (ODD). Il s’agit notamment de
croiser les financements liés a la responsabilité sociale et
environnementale des entreprises avec les investissements
publics de long terme.

6 La pauvreté sous toutes ses formes . déterminer les dimensions
de la pauvreté et leurs mesures. Etude-action, 2016/219. ATD Quart
Monde (Xavier Godinot) / Université d'Oxford (Robert Walker)

Le labo

AU CCEUR ET A L'OUEST DE L'UNITE URBAINE DE
PARIS, DES REVENUS ELEVES MAIS HETEROGENES
ET UN FAIBLE TAUX DE PAUVRETE (CROISEMENT
DES INEGALITES DE REVENUS DISPONIBLES AVEC
DES NIVEAUX DE RICHESSE ET DE PAUVRETE)

(
/

& IGN-lau JoF-insee 2015

\
[ ] Unité urbaine de Paris ;

Niveau de vie des plus aisés faible, pauvreté faible, faibles inégalités

Niveau de vie des plus aisés faible, pauvreté forle, faibles inégalités
B niveau de vie des plus aisés faible, pauvreté forte, fortes inégalités

Niveau de vie des plus aisés élevé, pauvreté faible, faibles inégalités
- Niveau de vie des plus aisés élevé, pauvreté faible, fortes inégalités
- Niveau de vie des plus aisés élevé, pauvreté forte, fortes inégalités

[ ] Aucune donnée diffusable

“

.

;
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s/ /S /S /S /5 Llgagitaussi d’explorer les liens entre finance solidaire et
s/ 7 7 7 / / / , (financementdulogement,comme I'a récemment proposé le
s/ 7 7 / / / »~ , directeurdudépartement de conseil immobilier de Deloitte,
/ / / / / / / , ChristianGillet’.
s/ / / 7 7 / / , Au-deladela prochaine conférence territoriale sur le
s s - - ~ ~ - , GrandParis marquée par des enjeux trés institutionnels,
J / / / / / / , Dous plaidons pour la tenue d’assises sur les solidarités
B G P P meétropolitaines qui se tiendraient d'ici le printemps 2018.
s/ 7 - - ~ o - , Commelesoulignait Philippe Laurent, secrétaire général de
L FETE IS I’Association des maires de France en cloture du forum du
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La bibliotheque

LES REGIONS ET LA
POLITIQUE DE COHESION
DE L'UNION EUROPEENNE
Editions : PUR (Presses
universitaires de Rennes)
Auteur(s) : Danielle Charles-Le
Bihan et Guy Baudelle

Parution : 2017

ISBN : 2753553882

Prix: 22 €

La politique de cohesion conduite
par [Union européenne, la plus
importante de toutes en termes
budgeétaires, vise a réduire les
inégalites entre regions. Louvrage
traite par consequent d'un

premier point essentiel, celui

de limpact de cette politique

sur le déeveloppement regional,

sur lequel les travaux en langue
francaise restent rares malgre
limportance des enjeux. La relation
entre collectivités regionales et
politique europeenne de cohesion
est lautre question majeure
abordee ici. Cest un theme d'une
forte actualite pour la France en
raison de la décentralisation de la
gestion de lessentiel des fonds
structurels et d'investissement au
profit des conseils regionaux depuis
2014. La question est etudiee a
partir d'expériences francaises et
etrangeres. Leuropeanisation de
lameénagement s'exerce aussi par
la diffusion de lidéologie de [Union
europeenne, finement analysee.

cnrach e TrampiFiany

Les Régions et la politique
de cohésion de
|.U:Ili(lll L'url:lpél.‘nnl_‘
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HORS DES METROPOLES,
POINT DE SALUT ?:
LES CAPACITES DE
DEVELOPPEMENT DES
TERRITOIRES NON
METROPOLITAINS
Editions : LHarmattan
Auteur(s) : Gwenaél Doré
Parution : 2017

ISBN : 234311806X

Prix: 37 €

A lheure ou les atouts des
metropoles sont loués tant du
cote des economistes que des
politiques, cet ouvrage souligne
les avantages comparatifs des
territoires ruraux et des villes
petites et moyennes, et en
particulier la résistance des tissus
productifs de ces espaces au-dela
de leur attraction residentielle.
Lauteur cherche a dégager les
alternatives a la métropolisation
et estime que lavenir de ces
territoires non métropolitains
repose sur leur capacite
dorganisation et darticulation
entre espaces ruraux et urbains.

13/

NOUVELLES RELEGATIONS
TERRITORIALES

Editions : CNRS

Auteur(s) : Esther Benbassa et Jean-
Christophe Attias

Parution : 2017

ISBN : 2271004739

Prix:22 €

Le débat public parait plus que jamais
dominé par une « géographisation »
simpliste des problématiques territoriales
et par une idée erronée, quoique
répandue, selon laquelle le « périurbain »
serait inéluctablement un bassin de
relégation et un réservoir du vote FN.

Or, pour ouvrir la voie a une action
véritablement efficace, en une période ou
le super-territoire, la Métropole, semble
étre devenu le nouveau sesame de
lintegration, il faut analyser « fractures »
et « relegations » avec quelque rigueur. Et
surtout ne pas se contenter de recycler
lopposition ville/campagne pour s'en tenir
a une vision binaire et statique occultant
un monde a la fois plus complexe et plus
dynamique.

Déja faudrait-il se mettre d'accord sur

le sens des mots employes pour en
parler. Qu'entend-on finalement par

« periurbain » ou encore par « banlieue » ?
Y a-t-il derriere ces mots des realites
stables et homogenes ? Il est permis

d'en douter. De fait, seule larticulation de
nouveaux concepts, évoquant des formes
de vie plutdt que de simples ancrages
territoriaux, parait en mesure de décrire
toutes les mobilites a loeuvre.

Reunissant acteurs de terrain et
chercheurs, cet ouvrage tente un

% » o diagnostic, évalue les actions d€ja
engagees et formule des propositions. En
une période de refonte de la politique de
y la ville et de reforme territoriale, lenjeu

X X d'une telle approche croisee, integrant

les questions sociales, économiques et
environnementales, parait crucial.
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Design numérique

o

LE DEVENIR NUMERIQUE DES
TERRITOIRES RURAUX

Editions : Transvalor - Presses des mines
Auteur(s) : Pierre-Emmanuel Mérand
Parution : 2017

ISBN : 2356714618

Prix : 25 €

La question du développement des territoires
ruraux se pose dans tous les pays, mais peut-
étre plus particulierement en France ou, dans

b A 4

.« w x Uneorganisation tres largement centralisee,
% % K les activites économiques sont portées avant

. w x toutparlacapitale et quelques métropoles.
S b Alors que s'opere la double révolution du

. _ . . numerique et de lemploi, les territoires

) ruraux ne sont-ils pas les laisses pour
X X X .

4 g compte? Quelles sont leurs perspectives

) d'évolution? Sont-ils les oubliés de la societe
X X X . . . : .

. postindustrielle qui se dessine, comme ils

C 77 7 lont été lors des révolutions industrielles ?

JX A Cet ouvrage aborde la maniere concrete

¢ 7% % dont ces territoires cherchent a réduire la

fracture numeérique tant dans laspect des
infrastructures que dans celui des usages.

# %X |lmontre en quoi le travail rural bénéficie

¢ XX X considérablement de lapport des nouvelles
* XX technologies numeériques. Celles-ci favorisent
¢ XXX e travail a distance, proposent de nouveaux
X X X espaces de travall, tels que les espaces

¢ X X X decoworking et les tiers-lieux de travail, et

X X X permettent a chaque secteur d'activité de

< X X X connaitre un progres jamais egale, comme
X X X on peut le voir dans le secteur de lagriculture
< ¥ » »x etdutourisme. Enfin ilinterroge le role

x x %  delEurope, de [Etat et des collectivités

. % % x face au constat indeniable de lopportunite
X X X suscitée par le numerique en matiere de

¢ % % x desenclavement.
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REVUE D'ECONOMIE
REGIONALE ET
URBAINE N° 1/2016:
METROPOLISATION,
COHESION ET
PERFORMANCES: QUELS
FUTURS POUR NOS
TERRITOIRES ?
Editions : Armand Colin
Auteur(s) : Collectif
Paurtion : 2016

ISBN : 2200930194

Prix: 18 €

La Revue déconomie regionale et
urbaine veut stimuler la production et
léchange des connaissances dans
le champ de la science régionale.
Pluridisciplinaire, elle rend compte
des grandes questions urbaines

et régionales contemporaines et
publie des analyses constituant des
apports aux théories, méthodes et
modeles de [économie spatiale. La
Revue d'economie regionale et urbaine
favorise la recherche francophone
dans les domaines de lanalyse
spatiale, de léconomie urbaine et

de laménagement. de la croissance
régionale, de lenvironnement, des
politiques publiques territoriales et
de la gouvernance. Elle participe

par ailleurs aux debats theoriques et
aux preoccupations des politiques
économiques au niveau international.
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La Métropole dans le
nouveau droit de
lintercommunalité

D¢ L ki de réforme des colectivites

territoriales 4 Favant-propet de fod Lebrane
12010-2013)

16/

LA METROPOLE DANS

LE NOUVEAU DROIT DE
LINTERCOMMUNALITE
Editions : Editions universitaires
européenne

Auteur(s) : Caroline Mamilonne
Parution : 2016

ISBN : 3847387499
Prix: 36.00 €

La loi du 16 decembre 2010 de
reformes des collectivites territoriales
(RCT) a procede a la création dun
nouvel établissement public de
coopération intercommunale (EPCI)
la Métropole. Son apparition na

pas ete sans consequences sur
lorganisation territoriale francaise

et a de plus souleve une liste non
exhaustive dinterrogations : Quelles
sont les conditions nécessaires a sa
constitution ? Qua prévu le legislateur
sagissant de son fonctionnement ?
Pourquoi creer une nouvelle forme
dinstitution intercommunale alors
que la complexite de lorganisation

du territoire est dans le méme

temps constatée ? De nombreuses
compeétences en provenance des
collectivités territoriales leur etant
transférées juridiquement, quelles
seront les répercussions de cette
nouvelle catégorie dEPCI sur ces
collectivités locales ? Quelle sera ainsi
la place de la métropole parmi les
intercommunalités preexistantes ?
Cet ouvrage tente dy repondre

en simposant toutefois une limite X 5
chronologique : lavant-projet de Loi

Lebranchu de 2013. X X X X
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« L'Eure-et-Lolr est un territoire em avance dans le
monde du numérique. C'est un exemple dans Le
développement du trés haut débit mais aussi dans
Linclusion et L'enseignement numérique. Je ne
viens pas uniquement pour faire plaisir aux
élus mais parce que ce qui se passe Lei est ce
que L'on veut montrer comme exemple. [
20 4 30 % des Frangais sont dans une
relation complexe avee le numérique. Clest
une politique publique qui n'a jamais
Eté traitée jusqu’a awjourd’nul. [...1
La solution dolt venir des territoires.
C’est d’aillewrs un des ateliers de la
conférence nationale des territoires
qui a liew jusqu’a la fin de L'année.
own almerait avoir un regard
commun avec les collectivités.
Dans cette convention, il ya
les régions, les départements,
L'Etat et on a Ldentifié des
sujets clés sur lesquels
on devralt arviver 4 une
proposition de consensus
et de réponses. »
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Suite a son
intervention lors

de la 3¢ edition
d'Eure&Link, le
21 septembre 2017

(Source : 'Echo Républicain)
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