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AVANT PROPOS
par Monsieur Raphaé&l BRUN

Chargé de mission au Cabinet du Président
du Comité Economiqgue et Social d’lie-de-France






Les rencontres semestrielles organisées par le CRIES sont devenues
désormais un des rendez-vous importants pour tous ceux qui s’intéressent aux
questions économiques dans la région d’lle-de-France. Le colloque du 29 juin
1990, placé sous la présidence de Monsieur Jean-Paul LACAZE, Directeur -
Genéral de 'Agence Nationale pour I'’Amélioration de I'Habitat et Président du
Comité de programme "mutations économiques et urbanisation" (annexe 1)
avait pour objectif de montrer que I'aménagement futur de la région était
indissolublement lié aux évolutions économiques qui risguent de s’y produire, a
la fois sur le plan des structures et sur celui des relations que I'agglomération
parisienne peut entretenir avec le reste de notre pays. Il est apparu tres
clairement a travers les différents exposés que le lien entre économie et
aménagement passait souvent par des facteurs beaucoup plus subtils ou la part
de [lirrationnel n'était pas négligeable. En ce sens, les considérations
sociologiques ne peuvent étre absentes de ce genre de débats, notamment
dans le cadre de Ia révision du Schéma Directeur.

& K

*

Comme Pa fort justement rappelé Jean-Paul LACAZE, "le phénomeéne
économique de base, c'est ia tertiarisation et la métropolisation”. A partir du
moment ou la Région perdait 368 000 emplois industriels entre 1975 et 1985 et
que se créaient dans le méme temps une multitude de petits établissements
dans le domaine des services marchands aux enireprises, limpact sur les
modes d'occupation de Pespace ne pouvall &ire que considérable. Ceite
évolution qualitative avait d’ailleurs &té déja abordée a P'occasion du colloque
"connaitre 'emploi en lle-de-France” crganisé le 10 mai 1989 par le CRIES
(annexe 2). Monsieur Edmond MALINVAUD avait notamment expliqué que si
Fampleur des muiations economigues constitue bien entendu un gage de
bonne santé d'une agglomération, cela signifie dans le cas de I'lle-de-France
qu’il faut accepter le déséquilibre comme Une donnée structurelle rendant trés
difficile toute adaptation optimale des infrastructures et des équipements aux
besoins des entreprises et des habitants. {1}

"Quand on remplace, a expliqué Jean-Paul LACAZE, 1000 emplois
industriels par 1000 emplois tertiaires, les lieux de travail se concentrent et les
horaires de travail s’uniformisent. C'est cela la cause directe, mécanique, de la
saturation, aussi bien du RER que des infrastruciures de transport”. Une étude
realisée par le BIPE en 1980 pour le compte du conseil régional a d’ailleurs
montré qu'en 1995 prés des trois-quarts de la population active francilienne
travaillerait dans le secteur tertiaire.

Pendant de nombreuses années, la division de Fespace francilien s’était
opérée selon un modéle taylorien trés cohérent. Celui-ci était caractérisé, selon
Monsieur Félix DAMETTE de I'Université Paris |, par la monofoncticnnalité des
établissements et leur séparation géographique. La fonction de fabrication se
voyait refoulée a la marge de 'aggiomération, celles de gestion et de conception
étaient proches I'une de 'autre au centre, & I'ouest et au sud-ouest tandis que
les fonctions de logistique, fortes consommatrices d’espace mais créant peu
d’emplois se trouvaient concentrées 3 I'est

* ok

*

(1) Sur ce théme, se reporter aux actes 2 paraitre du collogue organisé a Lyon
les 22 et 23 novembre 1990 dans le cadre du programme "mutations
economiques et urbanisation” sur le théme "Metropoles en déséquilibre”.
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Cette structure pose en fait le probléme du contenu social de la zone
centrale. "L'identité socio-culturelle de Paris, comme le rappelait Monsieur Félix
DAMETTE, est historiquement . liée & I'existence d’une diversité sociale dans
'espace central”. Ainsi, 1a demande résidentielle demeure-t-elle trés forte dans
le coeur de l'agglomération pour des raisons sociologiques évidentes alors
méme que le résidentiel céde devant les activités. Cela se traduit a la fois par
un glissement vers l'ouest des catégories socio-professionnelles les plus
favorisées et par une concentration spatiale de ces mémes catégories.

Or cette logique a ses limites. Selon Monsieur Michel PINCON du CNRS,
"les activités en faisant monter les prix mobiliers d’'un gquartier et en chassant
d’une certaine fagon ceux qui y habitent, finissent par dévaloriser le quartier ol
elles s’implantent”. Ce type de phénomeéne est par nature potentiellement trés -
destabilisateur car il porte en germe des mutations spatiales importantes. Cette
concurrence entre résidentiel et activités est au coeur méme des évolutions
futures de I'agglomération.

Ainsi, "la demande de localisation de la part des grandes entreprises ou
la demande de logements de standing sur un quartier, a rappelé Monsieur
Christian TUTIN de ['Université Paris I, va dépendre évidemment du prix qui
prevaut a4 la période précédente a partir du moment oll cette demande est
formuiée et des nouveaux équipements apparus au cours de cette période
précédente".

Les mutations internes a 'agglomératicn parisienne ne sont pas neutres
également dans une perspective d’aménagement du territoire. En effet, le
Professeur GUERMOND, de I'Université de Fouen a rappelé gue I'étalement de
la métropolisation était un phénoméne inéluctablie et que 'aménagement de la
Région etait étroitement lié & celui du Bassin Parisien. La part de I'lle-de-France
dans la valeur ajoutée du pays s'est méme accrue pour approcher aujourd’hui
les 30% alors que son pouvoir décisionneg! et conceptuel se renforgait.

Cependant, & terme, cefte évolution représente un danger car le
developpement de I'lle-de-France ne pourra pas s’appuyer sur sa périphérie qui
est beaucoup trop faible et désarticulée. Les villes nouvelles ont certes permis
de mieux gérer le développement mais il faut aussi que la vie collective prenne
appui sur un réseau urbain réel allant bien au-deli de I’lle-de-France. Ce n’est
qu'a ce prix que I'on pourra sortir de Ia contradiction mise en lumiére dans le
rapport remis par Monsieur Jean-Frangois CARREZ au Premier Ministre en juin
1990 entre Ia nécessité de maintenir I’équilibre spatial de notre pays et celle de
promouvoir Paris comme l'une des capitales économiques et financiéres de
’Europe. Le rapport présenté au Comité Economique et Social en décembre
1990 par Monsieur Jean-Richard SULZER sur “"Paris Place financiére
internationale™ allait d'ailleurs dans le méme sens.

Il faut par conséquent selon le professeur GUERMOND reconstruire un
réeseau de villes autour de I'agglomération parisienne afin de mieux gérer la
croissance de cette derniére mais également faire, comme le préconisait
Monsieur Christian TUTIN, "de la centralité en dehors de Paris".

* *

*
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Trois idées force sont finalement apparues au cours de ce débat. En
premier lieu, il convient de mettre en lumiére la contradiction existant entre la
logique micro-économique des politiques municipales qui ont pour objectif
d’améliorer a la fois le cadre de vie, I'image des villes de banlieue, I’équilibre
financier et la logique macro-économique du développement global de I'lle-de-
France. Cette contradiction contribue a I'accélération des mutations et rend par
la méme trés délicate toute prospective en matiére d’aménagment.

La deuxiéme repose sur le principe selon lequel "ie développement
économique francilien ne peut s’envisager sans que lindustrie prenne une
place essentielle” comme Fa fait remarguer Madame Héléne GOUT de I'lIAURIF.
En effet, la tertiarisation repose dans une large mesure sur les services aux
entreprises. En déconnectant I'évolution respective du secondaire et du tertiaire,
c’est le moteur méme de I’économie francilienne gui risque de se gripper.

Enfin, il est intéressant de noter I'idée développée par Monsieur Félix
DAMETTE selon laquelle la réduction probable des depenses militaires dans
Favenir risque d’affecter gravement toute une partie de I'lle-de-France c’est &
dire 'axe allant de Saint-Cioud & Saclay ou se trouve concentrés des dizaines
de milliers d’emplois liés a la Défense Nationale. A travers 'exemple de cette
zone, tres structurée et trés spécialisée, on entrevoit parfaitement quel peut étre
Fimpact des mutations économiques sur I'aménagement de I'espace.

® &

E S






QUVERTURE DU COLLOQUE
PAR MONSIEUR ARNAUD DE LEYSSAC
PRESIDENT DU COMITE REGIONAL POUR -
L'INFORMATION ECONOMIQUE ET SOCIALE
D’ILE-DE-FRANCE
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Monsieur le Président du Comité Economique et Social, Mesdames,
Mel-ssieurs, je vous remercie d'avoir répondu a Pinvitation du CRIES pour ce
colioque.

Le CRIES a été créé il y a quatre ans a P'initiative du Conseil Régional et
du Préfet de Région. Son animation a été confiée au Comité Economique et
Social, et il a pour mission principale de rapprocher I'offre et les besoins en
informations statistiques, en études économiques, et de favoriser la diffusion de
ces informations. {annexe 3)

Cette mission s’exerce notamment par la mise en présence de partenaires
en vue d'une meilleure coopération, par des recommandations formulées au
Conseil Régional, afin d’adapter a la Région les travaux nationaux, par des
recommandations d’actions nouvelles en termes d'études et de productions
statistiques.

_Le CRIES doit aussi favoriser I'accés aux sources d'information et
ameliorer celle-ci dans ces domaines. Son champ de compétences est donc
vaste.

Le CRIES s’est consacré depuis sa création & quelques domaines
seulement, principalement celui des petites et moyennes entreprises, I'emploi, ie
tertiaire, le recensement de population, les intermédiaires de P'information.

Parmi les travaux récents, je citerai d’une part les études sur les missions,
Porganisation et les premiers travaux 4 mener pour 'Observatoire Régional de
'Emploi et de la Formation, dont la création est prévue au contrat de plan Etat-
Région, d'autre part les travaux menés sur I’exploitation du recensement.

. Par ailleurs, dans le domaine de I'échange d'informations le CRIES
réalise au sein des organismes qui le composent, le recensement des
programmes d’'études en cours ou en projet.

Le théme du colloque d'aujourd’hui, "Economie et Aménagement en lle-
de-France”, répond & un objectif de diffusion de I'information et fait suite aux
reunions précédemment organisées qui ont porté sur I'emploi et la présentation
de é%?ggées Sociales en lle-de-France", ouvrage réalisé par 'INSEE a Pinitiative
du .

Je remercie particuliérement Madame Evelyne Perrin du Secrétariat
permanent du Plan Urbain pour l'aide qu’elle a bien voulu apporter dans la
préparation de ce Collogue, et le Conseil Régional pour son soutien mateériel,
ainsi que 'ensemble des intervenants.

Enfin, je remercie Monsieur Jean-Paul Lacaze, Directeur Général de
FAgence Nationale pour PAmélioration de I'Habitat, Président du Comité
d’Orientation scientifique du programme de recherche "Mutations Economiques
et Urbanisation”, d’avoir accepté d’animer les débats.

M .Lacaze, parmi de nombreuses responsabilités que je ne vais pas toutes
citées, a notamment lancé la ville nouvelie du Vaudreuil : il a été directeur
général de FEPAD pendant un certain nombre d’années : il vient d’ailleurs d’étre
nommé chargé de mission auprés du Préfet de Région pour le secteur
stratégique de Roissy, dans le cadre de la préparation du nouveau Schéma
Directeur d’lle-de-France.






EXPOSE INTRODUCTIF
par Monsieur Jean-Paul LACAZE

Directeur Général de PAgence Nationale
pour I'’Amélioration de Habitat
Président du comité d’orientation scientifique du programme "mutations
économiques et urbanisation”







- 19 -

Effectivement, tout ce qui se passe en Région lle-de-France évoque de
lointains souvenirs. pour moi puisque jai fait partie de ce qui s’appelait encore
Région Parisienne, avant méme I'ére Delouvrier. Puis en 1965 je suis parti pour
-Rouen pour faire I'étude de ce qui a été, au fond, le schéma d’aménagement de
la basse Vallée de la Seine, suite logique du premier Schéma Directeur de la
Région Parisienne. _ .

_— Le programme "Mutations économiques et urbanisation” a été lancé il ya
trois ans & Tlinitiative conjointe du Ministére de. I'Equipement et de son
organisme permanent de recherche, "Le Plan Urbain”, de la DATAR et du
Commissariat général au Plan, pour essayer de dynamiser la recherche, essayer
de comprendre comment la mutation économique extrémement rapide que
‘notre pays connait depuis déja une . bonne quinzaine d’années, aurait des
incidences ou commencerait a- avoir des incidences sur la répartition des
activités et donc sur I'aménagement et I'urbanisme. '

Il est particuliérement agréable, pour le président d'un tel programme, de
‘souligner "opportunité de cette ‘initiative qui permet des & présent et en temps
réel, vous allez le constater au cours de cet aprés-midi, d’alimenter les
réflexions des décideurs politiques et sociaux par des matériaux de recherche
tout .a fait vrais qui apportent des éclairages, extrémement. importants,
notamment sur les problémes de I'lle-de-France. '

La ville est, en effet, un objet trés complexe, et c’est ce qui rend toujours
difficile les débats, les réflexions, notamment au niveau des perspectives
d’aménagement & long terme d’une grande métropole comme Paris, car la ville,
ce sont.bien des choses 3 la fois :

- ¢’est d’abord un site naturel, une occupation du territoire qui résulte de
toute une série de mutations économiques et sociales antérieures ;

S - ¢’est ensuite un pdle économique ; un lieu ol les échanges de tous
ordres’ ente les hommes sont particulierement intenses, qu’'il s’agisse de
production ou de consommation dans le domaine économique, ou qu'il s’agisse
aussi déchanges plus intellectuels, plus abstraits. Le géographe Paul Claval
définit la ville comme un organisme desting a stimuler I'interaction sociale. C'est
vrai que.la ville est un lieu privilegié : elle posséde ces deux grandes fonctions
qu'étudie la sociologie : - ' :

.- la société se reproduit & travers elle ; la ville est école, lieu
-d’apprentissage permanent. - ' L

o - mais elle aussi lieu d’innovation .a tous égards depuis les modes,
la création artistique, jusqu'aux grandes secousses d’ordre politique. Il est
assez clair que ce qui s'est passé dans toute 'Europe de I'Est et qui nous a
passionnés depuis quelques mois, s’est passé essentiellement dans les villes.

: - c’est enfin un espace politique particulier, qui a toujours appelé des
~modes de gestion et des modes d’organisation particuliers, précisément parce
que les .conjonctions d’enjeux économiques et sociaux que Pon y rencontre
conduisent de fagon presque toujours inéluctable a des types d'organisation
‘politiques assez spécifiques. ' '
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Aujourd’hui; nous allons privilégier 'approche économique comme entrée
de ces problémes urbains ; eile est, je pense, primordiale car c’est tout de
méme dans ces grands mouvements de ['économie qu’il semble bien que
naissent les causes profondes, les racines fondamentales de ces probiémes
auxquels nous sommes confrontés aujourd’hui en Région lle-de-France.

Je pense que ceci s’éclaire bien par la fameuse distinction que faisait
Fernand Braudel entre les trois temps de I'histoire.

- I 'y a, dans les villes comme dans !’histoire des peuples, ce que Braudel
appelle "I'histoire événementielle”, 1a chronique au jour le jour, le récit des
faits, des puissants, des gens qui gouvernent ; ¢’est 'actualité ; c¢’est ce que
nous voyons tous les jours sur notre petit écran. A ce niveau 13, I'information est
Iun peu brouillée ; elle a toujours un peu tendance a privilégier Faccessoire sur
‘essentiel. :

- Braudel, avec toute P'école des Annales en France, a insisté sur le fait
qu’il existe "un temps long", c’est a dire un temps des mutations économiques
qui est un facteur décisif pour expliquer les grandes évolutions historiques :
Pouverture ou Ila fermeture des routes commerciales, les révolutions
technologiques qui font que certains gisements sont mis en valeur, d’autres
sont abandonnés, que certaines fabrications s'étendent aux dépens d’autres ;
tout ceci, c’est le temps de 1a ville ; ¢’est 4 ce rythme 1a que la ville évolue, et je
pense que c’est aussi le temps de 'aménagement. Des opérations comme les
villes nouvelles ou La Défense ne peuvent réussir que si elles sont dans une
sorte de synchronisme avec les mouvements des mutations économiques.

- Et puis, au-deld de ce temps long, il y a ce que Braudel appelle "les
permanences”, qu’il a si bien analysées sur le théme de la Méditerranée qui
était son pays d’élection et qu’on retrouve aussi de fagon étonnante dans les
villes : la rue Saint-Jacques, la rue Saint-Martin, sont toujours les tracés
fondateurs ; cela date d'il y a vingt siécles ; & Rouen, a Bordeaux, a Metz, le
dernier avatar de lurbanisme moderne, c'est-a-dire les rues piétonnes,
commergantes, sont toujours les tracés romains fondateurs, et, de siécle en
siécle, malgré les guerres, les révolutions économiques ou politiques, le pas de
I' homme, son besoin de qualifier I'espace, d’accrocher sa sensibilité et sa
perception de la vilie 2 des monuments, revient toujours sur les mémes tracés. I
y a la un phénomeéne trés curieux a analyser.

Je terminerai mon propos sur le cas trés particulier de La Défense que je
connais bien et qui est tout & fait significatif. Si on lit une chronique de La
Defense on ne comprend pas vraiment le pourquoi de ce quartier 14, comment il
s'est produit, etc... [l y a quand méme une explication et c’'est aux autres
échelles de temps qu’on la trouve :

La Défense s’est faite essentiellement parce que dans les années 60-70,
tout I'appareil de production frangais a été travaillé par des mouvements de
fusion, de regroupements d’entreprises et - je l'ai souvent vérifi€ avec mes
clients aprés avoir signé des contrats de vente car il vaut mieux &tre prudent
pour poser les bonnes questions - parce que les chefs d’'entreprise avaient
besoin de regrouper leurs nombreux états-majors pour faire une nouvelle
“culture d’entreprise” comme on dit aujourd’hui, et, pour cela, rassembler leur
monde dans de grands immeubles.
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Il 'y a [d quelque chose qui explique fondamentalement le succés
commercial de La Défense, mais les permanences ont joué aussi. S’il n'y avait
pas eu ce lien totalement symbolique du prolongement de cet axe historique qui
a commenceé a se dessiner du temps de Colbert avec ce qui était a Pépoque
seulement le Jardin des Tuileries et une grande allée de chateau qui se perdait
dans la nature du cété d’une butte qui ne s’appelait pas encore |'Etoile, et si, de
siscle en siécle ce grand axe ouest de Paris n'avait pas été marqué a chaque
grande étape de notre vie collective de monuments, d’évenements, s’il n’étajt
pas devenu une sorte de livre d’or de Paris, La Défense se serait peut-étre faite,
mais probablement pas comme cela.

Je cesse ce propos trop historique et nous allons entrer dans le vif du
temps long et du temps économique avec les exposés qui sont prévus ce soir.
Je donne tout d'abord la paroie 2 Mme Héléne Gout, de I'AURIF qui va nous
parler du bilan et des perspectives économiques pour P'lle-de-France.

E

*






BILAN ET PERSPECTIVES ECONOMIQUES
EN ILE DE FRANCE

par Madame Héléne GOUT
Chargée d’études a P'Institut d’Aménagement et
d’Urbanisme de la Région d’lle-de-France
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Une réflexion est actuellement menée 2 'TAURIF sur 'économie régionale et son devenir
dans les prochaines années. I s'agit bien sfir d'un travail collectif, toujours en chantier.
Diverses publications ont ét€ faites ou sont en cours d'élaboration. Elles permettent un
cadrage général de I'économie francilienne et éclairent tel ou tel aspect de ce trés vaste
probléme,

Dans la présentation qui est faite ici, I'accent est mis sur les problémes plus que sur les
solutions. Plutdt que de dresser un palmarés de 1'le-de-France par rapport aux autres
régions, il a été choisi de mettre en avant un certain nombre d'interrogations sur
quelques points particuliers. Des éléments de réponse seront apportés mais qui n'épuisent
pas la queston. '

Apres une présentation de I'économie régionale dans ses Tapports avec l'éconbmie
nationale, I'accent est mis sur quatre domaines principaux :
~+ Place de l'industrie dans.l"économié francilienne ;
+ Tertiaire et Services Marchands : une croissance en question ;
. A.venir du t;rtiaire non -M-archand ; |

* lespace francilien.
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I/ L'ILE-DE-FRANCE DANS LE CONTEXTE NATIONAL |

1) L'Tle-de-France : lere région économique

L'Tle-de-France demeure la premiére région économique frangaise. En effet
tout se passe comme st les traits propres i I'lle-de-France se durcissaient
sans que sa place dans l'économie frangaise en soit modifiée : ceci est
manifeste 4 travers quelques ratios :

- valeur ajoutée : la proportion de la valeur ajoutée Ite-de-France par
rapport a celle de la France entidre, oscille de 1975 2 1986 autour de
27%. Les variations ne sont pas négligeables mais il est difficile de
discerner une tendance affirmée.

Valeur ajoutée - Proportion Iie-de-France/France (en %)

1975 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986
27,20 26,57 26,72 26,78 26,99 26,40 27,78 27,65
- Emploi fotal : de méme, depuis 1975 on constate que la proportion des
' emplois franciliens par rapport 4 la France entiere est d'une assez
grande stabilité, de I'ordre de 229, :
Emploi total - Proportion Ile-de-France/France (en %)
1975 | 1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988
22,311 21,94 | 21,94 | 21,99 | 22,04 | 22,11 22,12 1 22,23 | 22,36

- La production. La contribution de la région 1 Ia production nationale
est importante dans la plupart des branches. En 1986, elle s'établissait
ainsi pour quelques unes :

33%  de la production nationale du secteur tertiaire marchand

30%  de la production nationale du secteur des biens d'équipement
29%  de la production nationale du secteur de I'énergie

26%  de la production nationale du secteur des biens de consommation
24%  de la production nationale du batiment, génie civil et agricole
15%  de la production nationale du secteur des biens intermédiaires
13%  de la production nationale des industries agricoles et alimentaires

Pour l'ensemble de ces secteurs, I'économie francilienne se place au
premier rang des 21 économies régionales(l),

(1 Seule, I'Agriculture avec moins de 3% de la production nationale et une 16&me place, fait exception.
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2) Spécificités de I'Ile-de-France dans le contexte national

- Une forte proportion d'actifs. Les actifs sont proportionnellement plus
nombreux en Ile-de-France que dans les autres régions. Le taux

d'activité() est en augmentation constante, tant en région d'Tle-de-
France qu'en Province, mais les écarts demeurent avec une nette
avance pour I'le-de-France. 11 est actuellement de 49,6 dans notre
région, contre 42,8 dans les autres régions. Plusieurs raisons
expliquent cet écart

la proportion des 15-65 ans est plus élevée dans la population
francilienne (65,4% en 1988) que dans les autres régions ;

les franciliennes, notamment les parisiennes sont plus "actives"
que les provinciales. En effet 43,9% des femmes se portent sur le
marché du travail contre 35,7% dans les autres régions ;

- Un profil des catégories socio-professionnelles particulier :

. la proportion des "cadres et professions intellectuelles
supé€rieures” est 2.4 fois plus grande en région d'lle-de-France
que dans les autres régions ;

Ia proportion des "employés” et des “professions intermédiaires"
y est €également plus élevée, mais I'écart est moindre que
précédemment avec les autres régions (1,2 dans chaque cas) ;

a linverse, il y a proportionnellement  beaucoup moins
d"'ouvriers". Les autres régions en ont 1,6 fois plus qu'en Ile-
de-France ;

C'est ainsi que certaines catégories se trouvent préférenticllement
localisées dans notre région : 39,6% des cadres et professions
intellectuelles supéricures, 25,3% des professions intermédiaires,
24,9% des employés.

- Les revenus : une échelle plus grande et une moyenne plus €levée.

Le "revenu primaire” par habitant® est plus élevé en le-de-France
qu'en Province, du fait que le revenu du avail y est supérieur de 80%
a celui de la Province.

Le "revenu disponible brut" par habitant® est lui aussi supérieur en
Ile-de-France.

(1) Rapport entre le nombre d'actifs et Ia population totale.
) Reveny primaire par habitant : addition des revenus du travail, de la production et de Ia propriété,

(3 Le revenu disponible brut par habitant est obtenu 3 partir du revenu primaire, en tenant comple des
transferts de redistribution (assurances-dommages) ainsi que des ransferts courants {(impdts sur Ie reveny,
prestations sociales. . ). :
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Les salaires nets sont supérieurs en Ile-de-France, bien que les
différences s'amenuisent par rapport au pass€.

11 convient néanmoins de remarquer d'une part que les conditions de
vie ne sont pas les mémes en Ile-de-France et en Province, et d'autre

“part que des différences importantes de revenus existent a l'intérieur
de la région, suivant les individus etla localisation géographique.

- Des activités économiques variées.

La plupart des industries sont présentes en Ile-de-France, a 'exception

des industries extractives et de certaines industries lourdes. La gamme

des services y est pratiquement complete et la “tertiairisation” de
-I'économie francilienne est un phénomene ancien dans notre région.

L'lle-de-France contribue pour 27% A l'activité industrielle
nationale, ce qui la place en premire position des régions frangaises(l)
Néanmoins 'emploi industriel a fortement regressé et sa part dans
I'emploi diminue (de 36,8% en 1962 4 20,3% en 1988).

Parallélement, les activités tertiaires ont fortement progressé et
représentent 73,6% des emplois franciliens contre 61% dans
I'ensemble des autres régions. De plus, prés de 70% de la valeur
ajoutée régionale est créée dans le tertiaire (56% en Province).

(1) La 2em: : région est celle de Rhdne-Alpes avec 11,1% de 1a valeur ajoutée frangaise.
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LA PLACE DE L'INDUSTRIE : UNE QUESTION CENTRALE

Comme dans les autres régions, les structures industrielles ont été profondément
modifi€es. Mais I'lle-de-France a peut-étre été plus touchée que les autres régions.
Toutefois elle dispose d'un certain nombre d'atouts, ce qui lui a permis de
conserver la lére place. :

1)

2)

Comportement de la région d'lle-de-france face a la crise

Le bouleversement des structures industrielles dfi 3 1a crise a été si
important qu'on a pu parler de "révolution industrielle".

- Les restructurations mises en place, portent sur tous les aspects de la vie

industrielle (en particulier le financement pour le renouvellement des
équipements, et la gestion des ressources humaines). La traduction visible
de ces restructurations s'est exprimée par des licenciements massifs. Clest
ainsi que de 1975 & 1989 la région a perdu 368.000 emplois dans
l'industrie. L'effort de modernisation et de rationalisation des entreprises a
ét€ probablement plus important en lle-de-France que dans d'autres
régions.

Les performances de I'industrie régionale ont été¢ médiocres pendant la
crise : dans presque toutes les grandes branches (hormis I'énergie), les
performances de 1Tle-de-France ont été inférieures A celles des autres
régions. La production a augmenté seulement de 17% entre 1975 et 1984,
ce qui place la région d'Tle-de-France au 17¢me rang des régions
francaises. '

Toutefois, I'lle-de-France conserve la premiére place parmi les régions
frangaises. Elle est 1a seule & avoir une dimension européenne. Si certaines
activités (par exemple fabrication de machines-outils) déclinent, d'autres
activités & haute technologie se développent.

Atouts de l'industrie francilienne

L'industrie francilienne est trés diversifiée. La structure des activités est
assez voisine de celle de I'industrie francaise.

Les activités industrielles de la région sont ouvertes sur I'hexagone et sur
I'étranger. L'lle-de-France contrdle et entraine une partie de I'économie
nationale. L'lle-de-France a ainsi le degré d'autonomie Ie plus fort,
comparativement aux autres régions. Les si¢ges sociaux y sont nombreux
et beaucoup de régions dépendent pour plus de 50% de si¢ges sociaux
franciliens. Enfin plus du quart des importations et exportations frangaises
transitent par la région d'Ile-de-France.
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- - Le tissu industriel est contrasté, avec un important réseau de PMI. Certes,

,_73)

les établissements de plus de 500 salariés réalisent environ 65% de la
production industrielle francilienne. Mais l'importance des petites PMI
(notamment les moins de 100 salariés) ne cesse de croitre. Un grand
nombre de PMI sont concentrées dans les secteurs traditionnels {travail des
métaux, fabrication d'équipements industriels, matériels électriques et

- €lectroniques...). Beaucoup sont en position de sous-traitants et

dépendent donc des donneurs d'ordre (industrie automobile,
aéronautique...). Plus récemment, une nouvelle catégorie de PMI
innovantes a vu le jour : ces PMI investissent dans les secteurs porteurs
(matériels et logiciels de traitement de l'information, instrumentation...).

Ces activités 2 haute valeur ajoutée sont toutefois moins créatrices
d'emplois. _

Quelles perspectives pour lindustrie ?

L'essentiel des restructurations nécessaires pour moderniser I'appareil de

- production et Ie rendre plus compétitif face 3 d'autres régions européenres,

pourrait étre terminé. Si les performances de l'industrie francilienne
pendant la crise ont ét€ médiocres, elles apparaissent bien meilleures avec la
reprise. Les entreprises industrielles régionales font preuve d'un
dynamisme prometteur et investissent 3 nouveau.

1l sembie que la région dispose d'un atout déterminant pour l'avenir : les
PMI innovantes. Elles doivent servir de point d'appui pour le
développement économique régional. Mais 1'lle-de-France doit étre en
mesure de leur assurer le type d'environnement nécessaire a leur
développement : présence de centres intellectuels uniques, qualification
élevée de la main-d'oeuvre, niveau élevé de savoir-faire dans les

technologies de pointe, financement efficace. ..

Les PMI moins prestigieuses ne doivent pas pour autant étre oubliées. 1l
conviendra notamment de favoriser leur accés au marché des exportations.

En ce qui concerne les sous-traitants, de nouveaux rapports sont i mettre en
place avec les donneurs d'ordre. Le devenir des sous-traitants constitue un
des enjeux important de notre économie.
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III/ TERTIAIRE ET SERVICES MARCHANDS : UNE CROISSANCE EN
QUESTION

Le développement des activités tertiaires est devenu un point d'interrogation
majeur. La croissance des emplois est liée aux perspectives 2 envisager pour le
tertiaire. Sans augmentation importante des emplois du secteur tertiaire, la
diminution du chémage est peu probable. '

La question de fond non résolue actuellement au niveau national est de savoir si
certaines activités tertiaires ont un effet d'entrainement économique. 11 faudrait
ensuite déterminer le positionnement de I'lle-de-France dans un tel schéma. Pour le
moment, aucun modele théorique n'existe pour prendre en compte I'ensemble du
probléme. On se bornera donc a rappeler quelques ordres de grandeur et 3 donner
des indications pour éclairer les perspectives.

L'approche est faite par les activités collectives c'est-a-dire les activités
tertiaires marchandes. Ce secteur est un ensemble hétérogéne économiquement
qui regroupe les activités suivantes : commerce, transports, banques et assurances,
services marchands. '

L'emploi du secteur tertiaire marchand, qui est un bon indicateur, s'élevait 3
2.580.000 fin 1988 en Ile-de-France, soit 53,5% de I'emploi, toutes activités
confondues ; il représentait 41,3% des emplois en Province. Les activités tertiaires
marchandes sont trés fortement implantées dans notre région, puisqu'environ
28,6% des salariés nationaux y sont dénombrés.

Avant 1975 les taux de croissance de ces activités étaient sensiblement les mémes
en Ile-de-France et en Province. Entre 1975 et 1980 ces taux ont ét€ plus élevés en
Province qu'en région d'Ile-de-France. En 1987 et 1988, on note des taux de
croissance €levés tant en région d'Ile-de-France qu'en Province.

L 'évolution par activité montre toutefois que les croissances n'ont pas porté sur les
mémes types d'activités. Si en Province, toutes les activités incluses dans le
tertiaire marchand ont progressé, en Ile-de-France, par contre 90% de la croissance
des emplois du tertiaire marchand (entre 1981 et 1988) est diie uniquement aux
services marchands,

Les services marchands en Ile-de-France comptent actuellement 1.130.000
salariés, dont 494.000 dans les services marchands aux particuliers. Ce sont les
activités de services aux entreprises qui ont connu les plus fortes progressions :
outre qu'clles incluent les sociétés de prestation temporaire de personnel, elles sont
de plus largement ouvertes sur les autres activités notamment industrielles.

L'analyse & niveau détaillé, des activités incluses dans les services aux entreprises
révele que certaines activités sont en expansion et d'autres en récession. Les
activités fortement créatrices d'emplois sont les suivantes :

- sociétés de services informatiques ;

- services divers (notamment les transports de fonds) ;

- cabinets d'expertise comptable et auxiliaires financiers ;



- 32 -

- publicité ;
- services de nettoyage.

Le nombre des salariés de ces activités (sourcé ASSEDIC) a été multiplié par 3

entre 1976 et 1988. Il s'agit de services spécialisés, parfois de haute qualité-

destinés en majorité au secteur secondaire. En effet, la croissance de ces activités de
services est liée 4 I'externalisation des fonctions autrefois exercées au sein des
entreprises industrielles qui ont fait appel & la sous-traitance lors de la crise. I
semble que parallélement a ce recours & la sous-traitance les entreprises étoffent &
nouveau leurs services, de fagon interne. On peut donc s'interroger pour savoir si
ce mouvement de fortes créations dans les services va se poursuivre. Il semble
toutefois que 1Tle-de-France dispose en ce domaine de deux atouts : d'une part,
certains de ces services offerts en Ile-de-France ont une dimension nationale voire
méme internationale. D'autre part, le marché vers les petites entreprises en est
encore a ses débuts et devrait s'amplifier. ‘

Ainsi la poursuite de la croissance du tertiaire marchand, indispensable pour assurer
la croissance économique, n'apparait pas indéfinie. De toute fagon, les perspectives
de ces activités tertiaires marchandes sont inséparables de celles envisagées dans les
autres activités.
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IV/ LES SERVICES NON MARCHANDS : "DES BESGINS NON
SATISFAITS, UN FINANCEMENT DIFFICILE"

Une unité¢ productive est classée dans les "services non marchands” quand les
ressources de cette unité proviennent pour moins de 50% de la vente de ses
services. Les ressources principales sont alors constituées d'impéts, de cotisations
sociales, de transferts en provenance des administrations publiques ou de
contributions volontaires des ménages.

Les services non marchands correspondent pour I'essentiel a des services collectifs
fournis par les administrations publiques. I1 inclut €galement des services du
secteur privé. La notion socio-économique ne correspond pas exactement a
I'évaluation statistique ordonnée par la nomenclature en usage.

- Le tertiaire non marchand est principalement constitué par les services administratifs

~(Etat-et collectivités locales), I'enseignement, la sécurité sociale, la recherche et
Paction sociale. Les effectifs de ces services non marchands sont les plus mal
connus et les plus difficiles A suivre dans le temps. En 1989 on dénombre 968.000
emplois de ce type d'activités en He-de-France, soit 20% des emplois. Les
augmentations ont ét€ trés fortes jusqu'en 1975. Depuis, un ralentissement trés net
a €t€ noté dans notre région, alors qu'en Province les effectifs continuaient & croitre
(effet de rattrapage). Les deux postes les plus importants de ce secteur sont
I'Administration générale et l'enseignement (49,1% et 26,5% du total des SNM,
soit 75,6% & 1Enquéte Régionale Emploi de 1985).

Les principales caractéristiques de ces services non marchands sont les suivantes :

- limportance des femmes est manifeste dans ce secteur puisqu'elles
représentent 60% de V'effectif total (78% des effectifs de prévoyance et
sécurité sociale, 66% de ceux de I'enseignement...).

- les métiers y sont hétérogenes. L'éventail est largement ouvert, avec une forte
proportion d'emplois non qualifiés, mais aussi des emplois de haute
qualification.

- les besoins auxquels correspondent les services non marchands sont mal
évalués, car ce sont dans une large mesure des besoins non solvables.

Quelles perspectives pour ces services non marchands ?

Ce secteur est en faible expansion en Tle-de-France ces derniéres années (probleme
de financement). Les pouvoirs publics manifestent Ia volonté de limiter voire do
réduire les dépenses budgétaires. Des contractions du nombre des agents civils de
I'Etat sont probablement 3 attendre, alors que dans certaines branches
(enseignement) des accroissements sont 4 prévoir.

L'obstacle au développement de ce secteur tient & son mode -de financement
(public). 11 s'agit d'activités non directement productives dont le financement est
assuré par prélévement sur un "surplus”, c'est-a-dire finalement par voie fiscale.
Une forte croissance des activités facilite cette opération, dont les limites restent
néanmoins évidentes.
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L'ESPACE REGIONAL : GEOGRAPHIE DES 'ACTIVITE’S
Bien que cette question soit essentielle, elle ne sera qu'esquissée ici.

Les évolutions démographiques, économiques et sociales ont mis 4 mal la
cohérence de l'espace régional. Schématiquement, Paris et certaines zones de
I'Ouest sont les zones d'emplois et de résidence des classes favorisées, tandis que
les secteurs plus €loignés de la grande couronne sont les zones d'habitat et pas
forcément de travail des couches sociales plus défavorisées. Cette constation n'est
pas nouvelle. Mais ce qui est en cause, c'est l'aggravation du phénomeéne.

Sur le plan économique, Paris se vide de certaines activités notamment industrielles
et la grande couronne accueille des activités productives parfois peu qualifiées.

Depuis 25 ans on a assisté A une redistribution des activités dans I'espace régional,
en un mouvement centrifuge. Jusqu'en 1968 toutes les zones y compris Paris
connaissent une progression des emplois. De 1968 4 1975, 1a petite et 1a grande
couronne profitent des créations et du desserrement des emplois parisiens. De 1975
a 1987 seuls les départements de la grande couronne progressent en emplois. En
1988 et 1989, la forte croissance des emplois tertiaires jointe & une diminution
importante des réductions d'emplois industriels, a entrainé une nouvelle répartition
des créations d'emplois, favorable 2 toutes les zones.
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CONCLUSION

-

Cette présentation de I'économie volontairement sélective dans le choix des domaines
abordés(!) pose plus de questions qu'elle n'en résoud. Les solutions ne sont pas simples.
Mais il était important d'ouvrir largement les possibilités 2 venir.

Au terme de cette analyse, les principaux axes & retenir pour I'établissement des
perspectives économiques en Ile-de-France sont les suivants :

-

I'avenir économique de I'Tle-de-France est indissociable de celui de la France.
l'interdépendance des activités économiques est manifeste.

les limites de la tertiarisation sont mieux pergues. Les services marchands ont
connu une extension considérable au cours de 1a derniére décennie, par suite de
la demande en provenance des ménages mais surtout de I'industrie. En sera-t-il
de méme dans 'avenir ? :

La demande en biens collectifs, quoique difficile 3 évaluer, ‘est probablement
importante. Mais dans quelle mesure pourra-t-elle étre satisfaite ? On est
confront¢ 14 au probléme du financeément des services non marchands.

I'avenir de l'industrie est une question décisive pour le futur. L'Ile-de-France est
la premiére région industrielle, avec des caractéristiques ori ginales. Il est certain
que le développement économique francilien ne peut s'envisager sans que
I'industrie y ait une place essentielle.

l'organisation de l'espace économique francilien est lui aussi un enjeu majeur.
Les PME et les services publics sont nécessaires 2 la satisfaction d'une large
parte des besoins franciliens. Enfin, le role central de Paris est 4 examiner sans 3
priori. 1l serait absurde de le mettre en cause sous prétexte de polycentrisme.

(1) Dans cet exposé, il n'était pas possible de traiter tous les problemes économiques. Cest ainsi
notamment que le "batiment, génie civil et agricole” n'est pas mentionné alors que sont dynamisme, est
important. On trouvera des ¢1éments d'analyse sur cette branche dans les études citées en fin de textc.
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‘Quelques documents ayant servi a Ia rédaction de cet exposé :

- Etudes sur I'Emplm et I'Economxe n® 5 - L'économie de I'lle- de France (IAURIF
janvier 1990)

- Etudes sur I'Emploi et 'Economie - n° 10 - Pcrspectives €économiques de I'Tle-de-
France, Scénarios pour I'an 2000 ((IAURIF - janvier 1990) -

- Note rapide n° 6 - L'économie francilienne dans le contexte national (1&re partie) -
Quelques ratios 1975—1988 (IAURIFE - novembrc 1989)

- Note rap1de n® 13- L’econorme francilienne dans le contexte national (2&me partie) -
- Fonctions de I'Tle-de-France (IAURIF - février 19%0)

- Note rapide n° 7 - L'économie francilienne en l'an 2000. Trms scénarios (IAURIF -
- novembre 1989).
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Les travaux qui vont étre présentés ont &té financés dans le cadre du
programme "Mutations Economiques et Urbanisation” sous la responsabilité du
Plan Urbain en particulier, majs aussi du Commissariat au Plan et de la DATAR,
et ils_ont été realisés par une équipe du laboratoire de Geographie humaine
gT-Ré\TES associé au CNRS dans le cadre de I'Université Paris I, Panthéon-

orbonne. : ' o

Cette étude repose en premier lieu sur un souci méthodologique qui nous.
anime depuis déja longtemps, et je le résumerai de facon trés simple en disant
que nous voulions sortir du schéma secondaire/tertiaire, avec la conviction
depuis déja assez longtemps que cetfe distinction secondaire tertiaire, est assez
largement obsoléte. La meilleure preuve, c'est que 'on a été amené A inventer
du tertiaire du secondaire, du tertiaire supérieur, du quaternaire parce qu’on
narrive plus 4 se dépétrer de ce tertiaire tous azimuts qui n’a pas grande
signification en réalité.

Et, pour essayer de sortir de ce schéma, a notre avis inadéquat |,

secondaire/tertiaire, dans les conditions d’aujourd’hui, nous avons mis au point
une methode d’analyse en termes de fonctions. o

* &

®

. Partant des données de I'enquéte sur ia structure des emplois, INSEE-
Ministére du Travail, nous avons distingué les différents types de travail en
opposant deux grandes familles - :

- d'une part le travail de type abstrait
- d’autre part le travail de type concret.

Le travail de type abstrait est celui qui porte suf des signes ou des
symboles et qui recouvre trois grandes fonctions : -

- la premiére, bien sir, ¢’est "administration et la gestion économique ;
- la seconde, c’est la commercialisation

- la troisiéme qui nous intéresse particuliérement, c'est la conception, la
recherche, la recherche développement.

En face de cela, nous distinguons trois grandes fonctions concreétes :

-une fonction de services pratiques, intégrés trés soUverjt aux entreprises;
- une fonction stockage, manutention, transport qui est quelquefois
appelee logistique ;

- et, bien sOr, une fonction fabrication.

Cette grille fonctionnelle recouvre aussi bien les entreprises dites
industrielles que de services et elle s’applique en quelque sorte a tout ce qui
- releve de la production prise au sens large du terme et, au fond, c’est la notion

de spheres productives que nous avons voulu étudier.
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. Pour préciser je dirai que; trés souvent, dans les analyses-économiques
et urbaines, on constate une confusion qui est opérée entre I'industrie et la
fabrication ; ¢’est encore une vision de I'industrie sous ia forme usiniére, alors
que bien évidemment ce qui.caractérise les métropoles c’est que I'industrie se
présente avec d’autres fonctions ; ce sont méme bien souvent les fonctions de
direction et de conception qui sont déterminantes et pas du tout la forme
usiniére. - :

. Cette approche fonctionnelle nous permet de démarrer I'analyse urbaine
a partir des entreprises et méme plus precisément a partir des établissements
de production qu'ils soient industriels ou de services. :

)

*

C’est a partir de cette grille fonctionnelle que notre étude rnious conduisait
a proposer une définition de la notion de métropole urbaine. Et nous avons
proposé de définir la métropole urbaine a partir de la notion de travail
metropolitain. Nous considérons qu’il y a un certain type de travail, un certain
type d’emploi, qui a une vocation métropolitaine et qui constitue I'assise méme
des métropoles.

Cet emploi, que jappellerai pour simplifier, I'emploi stratégique, en
considérant que c’est celui précisément qui joue le role déterminant dans le
développement d’'une économie, nous I'avons défini comme étant I'empiloi, le
- travail abstrait, gestion-commerce-conception, & [a fois dans les services
supérieurs a usage général de I'économie et dans un certain nombre de
branches industrielles, et c’est précisément le choix de ces branches
industrielles qui est le probléme déterminant. '

Les branches industrielles que nous avons considérées comme décisives
en la matiere, ce sont celles que I'on qualifie quelquefois de High tech, ou
technologie avancée. Ce sont des branches que nous avions analysées
préecédemment pour d’'autres raisons, a partir des critéres de qualification de
'emploi, des critéres de rdle de la recherche-conception et des critéres
d’internationalisation, de présence sur les marchés internationaux.

Ce sont des branches a haut n.iveau technologique bien entendu, ou ia
part des budgets de recherche-conception est tout a fait importante et ou
emploi d’ingénieurs cadres, mais surtout d’ingénieurs, joue un réle croissant.

Vous en connaissez la liste : I'aéronautique, Finformatique, I'électronique
professionnelle, la bureautique, les instruments de précision, mais j’y ajouterai
une branche un peu particuliére dans le cas francais, ¢’est I'automobile.

L'automobile est la seule branche de la métaliurgie, c’est-a-dire une
branche industrielle, non High tech, qui consacre une part notable de ses
budgets a la recherche et ol I'emploi de conception ressort nettement du lot
général global de 'industrie francaise.

Cela étant dit,. aprés avoir défini cette notion ou cette idée de travail
stratégique dans la gestion et surtout dans le travail de conception d'un certain
nombre de branches qui sont celles qui assument le réle principal dans la
competitivitt et dans le commerce extérieur industriel francais, nous
aboutissons & un résultat que je vais simplifier de la facon suivante :
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Les emplois stratégiques que je viens de définir 4 I'échelle nationale sont
d'environ deux millions. Sur ces deux millions il y en a exactement la moitié
dans l'agglomération parisienne : 1 million ; 350 000 dans les grandes
métropoles en province et le reste est diffus, reparti a travers le territoire
national. (Figure 1) : o

Scurce: ES.E, 1925
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Ce graphique vise a positionner le poids métropolitain des différentes
unités urbaines francaises. . -

. Les deux axes de coordonnées sont, d'une part, I'emploi de ges:tion
administration, d'autre part I'emploi de conception ; la conception sur I'axe
-vertical, a gestion sur I’axe horizontal. : .

Il va de soi que l'ensemble parisien représente la plus grande part,
environ la moitié du poids de la France, et ce qui vient immédiatement aprés
cest un ensemble pourtant largement regroupé puisque c'est [aire
métropolitaine Lyon-Saint-Etienne-Grenoble. Et, le reste, c’est ce magma de
petits points indiscernables, tout en bas du tableau.

Done, quand on disait tout a 'heure que Paris est un élément-tout a f'{;ut
décisif dans le dispositif économique francais, je serais tenté .de dire 'O
combien !" et sans doute méme encore un peu plus que cela puisque, [a moitié
des emplois stratégiques sont localisés en He-de-France ou :plutdt dans
I'agglomeération parisienne, et que toutes les métropoies de province réunies ne
pesent en la matiére que le tiers de la capitale a elle- seule. Et si on poussait
I'analyse plus loin au plan qualitatif, on s’apercevrait que I'écart est encore plus
important.

Je me permesttrai de compléter cette carte par une autre (figure 2) qui
représente le poids a I'échelle nationale de 'emploi des ingénieurs cadres et
. techniciens dans les industries de haut niveau, les plus techniciennes; les plus

avanceées, les plus engagées dans ia compétition internationale. :
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“Les cercles sont proportionnels a la répartition de 'emploi ingénieurs,
cadrejs, techniciens en France ; la tache est plus ou moins sombre par rapport
au poids de ces branches dans I'ensemble industriel.

Donc, utiliser le terme de “prééminence pour Paris", c'est un

'euphémisme ; c’est d'autre chose qu’il s’agit ; il y a un poids absolument

déterminant et considérable de Paris dans ce domaine.

Quand -on arrive au niveau supérieur de P'économie de service ou de
production en .général, c'est Paris qui compte, le reste, ce sont a la limite
quelques petits points sur le territoire national.

Ceci m'améne dailleurs a poser un probléme plus général

d’'aménagement du territoire, qui consisterait & porter une appréciation sur ce
“quon a appelé pendant vingt cing ans la décentralisation industrielle. Sans

exageérer on peut dire que ce que I'on a appelé la décentralisation industrielle a
été en réalité une gigantesque opération qualitative du dispositif industriel
francais, mais les éléments décisifs de ce dispositif ont été centralisés en
Région parisienne et c'est sans doute méme 13 le mouvement lourd, le
mouvement décisif.

Cette remarque faite, je voudrais passer rapidement au deuxieme volet de
notre étude, qui consistait a analyser les aires métropolitaines et & voir comment
ces fonctions s’articulaient dans les espaces métropolitains.
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A ce propos je voudrais dire que I'analyse fonctionnelle commence 3
prendre’ en compte les établissements eux mémes et, en particulier, les
- établissements industriels, et Ia une premiére constatation trés simple s’impose.

La différence Paris-province, ce n’est pas seulement la différence de
poids et de masse que je viens d’indiquer, ¢’est au moins autant une différence
de’ niveau et d'organisation des entreprises et des établissements, et le
probleme de I'organisation des entreprises et des établissements, je crois qu’on
peut le poser trés simplement en termes de plurifonctionnalité ou de
monofonctionnalité des établissements.

La regle provinciale, c'est que les établissements productifs restent
~ encore largement plurifonctionnels, ce qui se traduit d’ailleurs au plan urbain
- par une certaine différenciation des espaces, alors que le fait marquant en
région parisienne est une évolution trés lourde vers la monofonctionnalité des
établissements. ' -

_Je vous renvoie aux cartes reproduites aux pages 32 a 37 de I'étude
realisée dans le cadre du programme "mutations économiques et
urbanisations" (1)

Ce sont ies grands établissements industriels en region parisienne qui
sont concernés. Je n'insiste pas sur le fait que l'essentiel se situe bien
évidemment dans la moitié ouest de I'agglomération ; je dis simplement que les
teintes représentent la fonction dominante d'un établissement et que la teinte
rose représente une dominante nette de la fonction de conception.

Cela veut dire que la caractéristique de ces établissements parisiens,
c'est qu'une fonction est nettement dominante. Contrairement & ce qui se passe
en province, en région parisienne la fabrication se met d’'un cété, la conception
ailleurs, la gestion encore ailleurs et le stockage enfin dans un autre secteur ou
établissement. '

C'est cette régle de base qui est a I'origine en quelgue sorte de la
geéographie économique de la métropole.

Disons tout de suite que cette regle de base est en fait imposée par les
‘grandes entreprises. Ce sont les trés grandes entreprises, publigues ou privées,
+ qui fonctionnent sur ce modéie de monofonctionnalité des établissements et de
- separation géographique trés nette ; et ce sont ces trés grandes entreprises qui
-entrainent 3 leur suite les firmes de taille plus modeste, les PME qui sont
amenées 4 s’inscrire dans une géographie fonctionnelle déterminée par les plus

importantes.

Je voudrais vous présenter trés rapidement cette géographie fonctionnel!e
en retenant, non pas les six fonctions que j'ai indiquées tout a I’heure, mais
seulement quatre d’entre elles : (2)

(1) Ca métropole parisienne - systéme productif et organisation de I'espace -
Strates CNRS - mai 1290.
(2) op.cit p.51
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: 2. la plus. parisienne : les cercles sont proportionnels au
nombre dema!ms cians la fonction admmlstratlon gestion. Voila comment se
présente la gestion de I'économie francaise, [a teinte étant proportionnelie au
poids relatif de Ia fonction, et lorsqu’il y a une teinte rouge c’est que la fonction
est nettement preemmente on constate évidemment la part quasi exclusive de
I'ouest parisien, avec Paris méme avec le prolongement de Neuilly-Défense qui
constitue I'essentiel ; vous voyez que le reste d’'emplois ou d’administration &
intérieur de I'agglomération est tout a fait dérisoire.

- En face de cette fonction qui est la plus importante, il faut rappeler qu’il
y a une autre fonction lourde dans cette région : c’est la fonction de
fabrication, c’est a dire le stade final du travail industriel. Les teintes rouges
représentent des points trés spécialisés ; il s’agit en fait d’'une carte communale
. les cercles représentent 'emploi sur une commune ; pour I'emploi-fabrication,
on reconnait des communes telles que Gennevilliers, Argenteuil, Poissy, Flins,
Corbeil. Ce qui apparait trés nettement sur cette carte, c’est bien évidemment la
réduction et surtout la marginalisation de I'emploi de fabrication. Ce qui s’est
passé en région parisienne depuis vingt-cinqg ans, ¢’'est le refoulement en
quelque sorte de cet emploi de fabrication sur les marges de 'agglomération et,
au-dela bien sOr vers un certain nombre de réseaux de province, en particulier
vers le bassin parisien.

_ - La troisiéme fonction déterminante dans I'agglomération parisienne est
la fonction de conception. Les points rouges representent les zohes
déterminantes ; la géographie est d’une trés grande simplicité : toute la partle
sud des Hauts de-Seine avec le point con51derable de Vellzy-Vlllacoubiay
Défense ; Saint-Cloud-Rueil-Malmaison ; une poussée bien connue en dlrectson
du sud de I'Essonne et la liaison qui s'effectue avec la ville nouvelle de Saint-
Quentin-en-Yvelines ; il existe donc un secteur sud-ouest parfaitement typé et
d’une precision remarquable.

- La derniére fonction qui joue un réle déterminant dans ’organisation de
'agglomération c’est ce que le Livre Blanc appelle la logistique et que nous
avions appelé, a partir de données statistiques, fout simplement la manutention,
le magasinage et le transport. C’est une fonction {rés importante dans notre
agglomération et, elle aussi, a une géographie d’'une trés grande brutalité ; c’est
I'est parisien, avec les deux grandes bases, bien entendu, que constitue tout le
systéme Orly-Thiais-Rungis, tout ce qui se passe autour de Roissy et avec le
grand axe le long de 'autoroute du nord, depuis Pantin, et avec toute une zone
qui est en train de se constituer a 'est, en passant méme par Marne-la-Vallée,
-et qui représente une sorte de grand arc de manutention et de transports dans
I'est de Paris. Cela nous permet de déterminer ce que je pourrais appeler une
inter-relation entre les fonctions.

On peut déterminer la dynamique fonctionnelle de cette agglomération a
partir des quatre fonctions :

. = 1l existe un rapport antinomique entre la gestion et |la fabrication. A
partir du pble gestion, il y a un phénoméne de répulsion le plus loin possible de
la fabrication.

- D’autre part, il y a un rapport de rapprochement et de convivialité entre
la gestlon et la_conception. Le secteur conception sud- -ouest est directement
"branché” (La Défense a un réle important dans ce domaine) sur le centre
directionnel et le centre d’affaires.



- 45 —

- Enfin, cette fonction un peu particuliére mais tout a fait stratégique,
qu'est la logistique manutention-transports, effectue le grand bouclage a l'est
de I'agglomération parisienne. : -

Ce bouclage est extrémement intéressant parce gu’on voit bien quelle est
sa cohérence avec les données géographiques, et les sites de la Région
parisienne, la disposition du relief et du réseau hydrographigue, avec les
donneées traditionnelles des relations a I’échelle nationale, en particulier entre le
nord et le sud, aujourd’hui et de pius en plus, avec les données relatives aux
relations internationales, en particulier a I'échelle européenne. Nos relations
européennes ce sont les autoroutes A1, AB, A4, et on voit trés bien comment les
relations avec I'Europe s’inscrivent assez logiquement dans I'est parisien, mais
s’y inscrivent en continuité en quelque sorte avec ce qui était déja engagé au
plan national.

Partant de 14, nous avons pu élaborer une carte synthétique d’une
géographie fonctionnelle de Fagglomération (1). Ce que je voudrais _surtout
montrer, c'est I'existence, 4 partir du centre d'affaires et du centre etatique
traditionnel, d’une zone centrale qui est en train de se boucler sur la rive
gauche de la Seine en faisant la jonction Savres, Billancourt-Saint-Cloud,
Courbevoie-Puteaux jusqu’a La Défense.

It y a, d’autre part, une zone extrémement importante et strategique pour
le développement de la région, qui couvre (et cela a déja été vu ailleurs) Ia
partie nord de la boucle des Hauts-de-Seine, mais qui s’étale également un peu
vers I'Est en direction de la Seine-Saint-Denis, Saint-Ouen-Le Bourget, et
également sur le Val d’OQise avec des communes comme Argenteuil et quelques
autres. C'est une zone extrémement intéressante en termes d’évolution des
fonctions et des qualifications, puisque c'est une zone de vieille tradition
industrielle, mais ou on assiste 4 une montée des qualifications, &  un
développement des fonctions plus hautes, des fonctions dg c_:onceptlpn,
contrairement & ce qui se passe dans la partie est de I'agglomération ou l'on
assiste 4 un phénomeéne de recul pur et simple de la fabrication sans qu'il y ait
substitution ou remplacement. :

Dans la partie est de Paggiomération, ce gue nous voyons, c'est
effectivement un recul de la fabrication mais qui n'est compensé que par le
développement de la fonction stockage. Or celle-ci a le gros défaut, en termes
urbains, d’'étre ccnsommatrice d'espaces importants et peu pourvoyeuse
d’emplois, surtout d’emplois qualifiés.

s On constate par conséquent une disparité enire I'est et ’i’oueAst de
I'agglomération, mais en fait le schéma est un peu plus compliqué. Mgamg a
lest, il y a différents types : il y @ des zones comme celles qui sont indiquées
en bleu. qui sont des zones spéciaiisées en guelque sorte dans le stockage, et
la logistique, la fameuse zone de la Plaine-Saint-Denis avec une zone de
degradation importante en prolongement de la Plaine-Saint-Denis, et avec Seine
amont des zones trés représentatives du recul de Ia fabrication - sans
compensation véritable ou plus exactement avec la montée en puissance de la
logistique, de la manutention ce qui, évidemment, se traduit par un bilan tout a
fait négatif. '

(1) op.cit. p.47
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__ Mais je voudrais insister (cela apparait sur la carte par P'existence d’'une
. _tache violette) sur une zone originale qui commence dans Paris avec le 20é
arrondissement, se prolonge en partie sur la Seine-Saint-Denis puis s’incurve
ensuite vers le Val de Marne, pour rejoindre Créteil par Montreuil, efc..., et qui
est la seule zone de VIlagglomération parisienne qui ne soit pas
monofonctionnelle ; c’est la seule zone plurifonctionnelle de 'agglomération, et
ceci hous parait mériter I'attention.

Il'y a donc 1a une zone quelque peu originale qui me parait devoir étre
‘retenue dans une perspective de développement de cette agglomération.

* X

*

Cette rapide présentation étant faite, nous avons été amenés a porter une
appréciation en deux volets sur ce dispositif fonctionnel de la métropole
parisienne :

Dabord nous avons considéré que ce dispositif fonctionnel avait de grandes
‘qualites, qu'il y avait une netteté dans le partage de l'espace urbain, qui
témoignait d’'un certain nombre de grandes cohérences. Le fait que le secteur
de conception soit assez homogene, qu’il débouche sur le centre, explique tout
a fait que les entreprises ont impulsé un dispositif comme celui-la; il a sa
logique. Le fait d’avoir un grand dispositif logistique a 'est de 'agglomération
parisienne est cohérent, aussi bien avec les donnéss de transport national
qu'avec les données internationales. If y a donc toute une série de jugements
tout a fait positifs qui peuvent étre portés sur ce genre de dispositif fonctionnel,
mais, en méme temps, nous avons vouiu insister sur les limites de ce systéme,
et c’est la que je conciurai. A notre avis, on peut, aujourd’hui, a partir de ce
dispositif fonctionnel, mettre en évidence I'existence de trois grandes limites qui
- constituent en quelque sorte trois enjeux concernant l'avenir de cette
agglomération :

- la premiére limite concerne précisément la netieté du découpage
fonctionnelle mais il faut nuancer ce propos. Cette netieié du découpage
fonctionnel de [I'agglomération parisienne est impulsée par le mode
d’organisation des plus grandes entreprises et la fagon de s’installer et
d'occuper I'espace parisien et de distinguer trés précisément les fonctions. Or,
je crois que l'on peut considérer que ce mode dorgamsatson des grandes
entreprises est tout a fait révélateur d'une certaine époque de ['histoire
industrielie fortement marquée, méme si ce n'est pas le seui facteur, par le
taylorisme et par la volonté de découper et d'éviter les relations entre les
fonctic;ns et entre les personnels correspondants. Nous émettons ’hypothése
suivante

Nous pensons que ce découpage fonctionnel de I'agglomération est
fotement marqué par la tendance a la monofonctionnalisation des
etablrssements plus exactement 2 la monofonctionnalité des établissements,
elle-méme assez fortement liée avec Porganisation tayloriste du travail, et
qu’aujourd’hui, peut- ~&tre le probléme qui se pose dans Iorganlsatlon des
entreprises et établissements, serait, non pas de revenir en arriére, mais,
d’inventer une nouvelle forme d’articulation entre les fonctions.
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- Ce qui se passe depuis quelques années ‘dans l'industrie, semble prouver
que désormais la séparation pure et simple n’est pas forcément la panacée et
que les entreprises, aujourd’hui, en tout cas les plus avanceées, réfléchissent en
termes de réarticulation entre les fonctions et qu'a partir du moment ol ce
probleme est posé, I'objet méme des problémes urbains et d’urbanisme, est &
repenser. . - : .

On peut imaginer que ce qui définit la situation actuelle, c’est une
organisation urbaine, un partage de I'espace urbain qui continue a fonctionner
sur une lancée de la période précédente, alors qu'en fait aujourd’hui les
problémes des entreprises sont déja d’une autre nature et que c¢’est dans un
autre sens qu’il faudrait réfléchir & Porganisation des espaces urbains.

Il faudrait par ailleurs réarticuler la fonction de fabrication parce gu'en ce
domaine il y a évidemment une gamme trés large ; il ne s'agit évidemment pas
de réinsérer dans les espaces urbains et en particulier dans les zones
centrales, des fonctions du type montage, assemblage, mais dans les
fabrications elles-mémes il y a des petites séries, des prototypes, etc. qui ont
leur place et qui peuvent parfaitement étre réarticulées avec la recherche-
développement, avec les laboratoires, etc...

L'autre - élément important c'est qu'aujourd’hui en matiére de
fonctionnement métropolitain, il y a sans doute intérat a prendre en compte une
fonction dont je n’ai pas encore parlé qui est la fonction de formation initiale, -et
continue. Il faudrait peut-étre réfléchir a une intégration fonctionnelle, non
seulement pour les fonctions des entreprises elles-mé&mes, mais également en
liaison avec le systéme de formation. :

- Clest une premiére question ; celle qui nous parait étre un des premiers
grands enjeux pour évolution fonctionnelle de cette région.

- Je voudrais soulever un deuxiéme probléme devant vous, qui est celui
de la structure méme de I'appareil industriel parisien dont a dit tout a I'heure
'importance. : : - -

Cét-appareii industriel parisien a quand méme une caractéristique que
Fon oublie parfois de souligner : il a une colonne vertébrale qui est le systéme
militaire francais. (1) - . :

Les grandes entreprises de la Région parisienne ce sont Thomson (dont
les activités en lle-de-France sont orientées a 65% vers le domaine . militaire),
Matra, Dassault, le CEA, la SNECMA, etc...

S’il y a une région ol lindustrie est directement liée au budget de la
recherche et du développement militaire c’est bien la région parisienne. Et ce
secteur sud-ouest de conception que j’ai signalé tout & 'heure a une armature,
une structure trés forte, qui est la structure du systéme industrialo-militaire
francais, avec un certain nombre de points déterminants comme la Cité de "Air,
-le boulevard Victor. C’est a la Cité de I'Air que I'Etat s’articule avec les
entreprises.. C'est sur les . collines de Saint-Cloud que s'effectue la
-commercialisation militaire francaise. Et, en partant de 13, une carte s’établit
avec une grande logique :

I’Ij. op.cit. pp.42 a 45
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- L'aéroport militaire de Velizy-Villacoublay et la  zone industrielle ‘& tres
large dominante militaire ; de la on part en direction du CEA & Saclay qui est a
70% minimum mifitaire. On continue vers le centre d’essais en vol de Brétigny et
le camp de Satory dans une autre direction.

La structure géographique, économique, fonctionneile, du grand secteur
industriel de 'agglomération parisienne, ¢’est une structure militaire, et I'on doit
se poser au moins deux questions concernant le devenir de ce systéme si on
tient compte aujourd’hui de ce qui se passe en matiére d’exportations
d’armement et du bilan de nos exportations d’armement dont tout le monde
connait le profit :

Quel sera l'impact d’une conjoncture générale de désarmement & laquelle
chacun s’accorde aujourd’hui a4 penser qu'elle est assez probable ? Mais
surtout, désarmement ou pas, il y a un processus important de recomposition
du systeme militaro-industriel frangais qui est engagé depuis quelques années.
Ce systeme, pendant vingt cing ans, a fonctionné sur une base essentiellement
nationale, avec des entreprises fonctionnant avec le budget de 'Etat frangais et
avec comme client privilégié, I'armée francaise, 'exportation venant en surplus.

Aujourd’hui, un des faits déterminanis dans ce secieur c'est la
recomposition, la restructuration qui parait inévitable avec des partenaires
anglais, allemands, américains. Quel va en étre I'impact sur le systéme
industriel parisien ? '

Nous pensons, pour &tre tout a fait clairs, qu’il y a un risque, a savoir que
le systéeme industriel parisien subisse une dégradation importante avec une
politique de restructuration internationale de I'indusirie militaire, qui se ferait
sans coordination, sans direction, sans pilotage, et qui aboutirait & une espéce
de démantelement de ce systéme qui a constitué le pivot et ia colonne
vertebrale de cette industrie parisienne.

- - Enfin, je terminerai en soulevant un troisiéme enjeu d’'un tout autre
ordre, mais qui a quelques rapporis avec les problémes métropolitains et le
fonctionnement de la métropolisation : ¢’est le probléme, non pas de I'équilibre
social de I'agglomération en général, mais le probléme du contenu social de la
zone centrale, c’est a dire de Paris intramuros. o

Tout le monde sait que Paris intramuros connait depuis un certain temps
déja un processus d’unification sociale par le haut en ce qui concerne le
logement. Or nous assistons actuellement & une accélération et je me permets
de rappeler que ce probléme avait déja été abordé il v a déja une dizaine
d’'annees, dans un rapport présenté par Monsieur Michel Albert, qui avait
résumé sa pensée en disant : "Nous risquons de tuer la poule aux oeufs d’or".

_Je crois que l'avertissement qu’il avait lancé il y a une dizaine d’années
meriterait d’avoir un écho plus large. '

L'idée de Monsieur Michel Albert était que ce qui fait le renom
international de Paris, ce ne sont pas seulement des données techniques, c’est
aussi une certaine identité historique et socio-culturelle, et que cette identité
socio-culturelle de Paris est historiquement liée & I'existence d'une diversité
sociale dans l'espace central. L’homogénéisation sociale vers les hauts revenus
de I'espace central, ce qui du point de vue culturel joue évidemment un role tout
particulier, constitue un probléme de premiére importance. Ainsi parmi les
risques et les enjeux de cette agglomération parisienne, celui soulevé il y a une
dizaine d’années déja, me parait tout 4 fait & I'ordre du jour actuellement.
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REACTION DE MONSIEUR JEAN-bAUL LACAZE :

L'exposé de Monsieur Félix Damette pose un ensemble de questions tout
a fait centrales.

Avant de passer la parole & Monsieur Yves Guermond, je voudrais
formuler une petite réflexion quelque peu dubitative, d’aménageur
professionnel. Dans tout cela, les grandes opeérations volontaristes du type La
Défense ou villes nouvelles, représentent un poids apparemment bien faible.
Dans les cartes, en particulier, il est caractéristique que les villes nouvelles n‘ont
pas encore, apparemment, de vocation industrielle bien claire ni un poids
significatif si ce n'est, ce qui m'est pas contesté, la réussite et leur efficacits,
notamrment en ce qui concerne le logement. Mais sur les fonctions industrielles,
c’est moins clair.

Mais nous en saurons un peu plus sur ces problémes de localisation avec
exposé de Monsieur Michei Pingon.

_Je passe maintenant la parole 4 Monsieur Yves Guermond, Professeur &
PUniversité de Rouen, pour avoir ie point de vue des régions voisines de la
Région lle-de-France.






L’ILE DE FRANCE ET LES REGIONS VOISINES

par Monsieur Yves GUERMOND
Professeur a I'Université de Rouen
Membre du Comité scientifique
de la DATAR






Le point de wvue développé ici est fondé sur trois
constatations : ' - :

L'Ile-de—France est trop petfte pour une métropole &

1* échelle européenne. En regardant une simple carte des

densités de population en Europe {(Fig. 1), on ne peut manguer
d'étre frappé par la différence entre ce qu'on nomme la région
parisienne et les grandes métiropoles de Rhénanie et du
Bénélux. Celles-ci constituent un tissu de villes, trés bien
reliées les unes aux autres, et ol les interrelations sont
intenses. L'agglomération parisienne est A& une certaine
distance de ce péle européen, et surtout en est séparée par de
faibles densités. DR

L'Ile-de—France est entourée d'une périphérie faible Les
critéres peuvent étre multipliés. Ils se recoupent tous pour
montrer l'influence négative de 1l'ombre de la capitale T un
faible développement du secteur tertiaire (Fig. 2), une faible
valeur ajoutée pour les activités commerciales (Fig. '3,
d*aprés 1'Atlas Economique de 1'Eurcope), pour les activités
bancaires (Fig. 4), et pour les services ndn—marchands:(Fig.
3). 11 s'y ajoute un mauvais taux de scolarisation aprés seize
ans et un mauvais taux d'obtention du baccalauréat (Fig. 6. "

L*Ile—de—France est ent ourée d’ une périphérie
désarticulée. On peut dire qu'il s'agit 1a d'un effet pervers
de 1la rdgionalisation, A force de voir 1les questions

d' aménagement du territolre dans le cadre de 1'Ile—de-France,
de la Picardie, de la Champagne, de la région Centre et de la
Haute-Normandie, on a perdu de vue le concept de région
parisienne. L'aire située dans un rayon de 150 kilom&tras

autour de Paris est divisée entre six régions différéntes:”;
(Fig. 7) et 1la coordination des politiques d’ aménagement n'y

est jemais tentée. On ne peut pas parler d'un "systéme urbain®
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alors gue les liasisons - raplides sont inexistantes, non
seulement pour les villes périphériques entre elles, mais
aussli eantre ces différentes villes et les deux aséroports
internationaux. Pour que le Bassin Parisien seolt un <&lément
majeur d'une charpente urbaine ouverte sur 1'Europe, Jacgues
Chéréque soulignait récemment, dans un article du Monde, 1la

nécessité de developper des complémentarités, des
coopérations, des allifances ern somme de constituer des
"rdseaux de villes"”, tout en utilisant les effets

d'entraifnement de la région parisienne. Le Livre Blanc de
1l'Ile—~de-France (janvier 1980} reprend ce théme, ou, du moins
1' évogue rapidement, en affirmant qu'il faul deonner aux villes

du  HBassin Farisien un réle économique plus important, en
organisant la concertation, veire en contractant des accords
entre 1'lle-de-France, les reégions et les départements

voisins, dans le demaine de I1'universitd, des transports, des
activités,

Pour le moment les activités tertiaires se concentrent sur
un espace raeduit et le prix des bureaux et des logements
s'eéléve de. fagon vertigineuse., Les solutions proposées dans le
cadre_'stridtement parisien sont illusecires, car - elles ne
peuéent!Quﬂamplifier 1" engorgemaent des transports et donc le
co@t des infrastructures, comme ce fut le cas, en 1883,  du
projet . trés médiatisé de construction sur - la ligne des

fortjficatiéns; LLes solutions du 18° siécle ne peuvent
pourtant pas étre appliquées aux problémes du 21°. :
- L!'extension spatiale das grandes méiropoles est .

inéluctable, car 1a mobilité de la population est inscrite
dans les faits. Le recensement de 1990 montre le développement
de la grande banlieue sur les marges de 1'Iile-de-France,
notamment ‘en Haute-Normandie et dans la région Cenire, ou se
développent également des industries de haute-technologie
(électronique, recherche spatiale) liées a l1'egpace parisien.

La politiqgue d'aménagement suivie jusqu'ici néglige cette-
évolution. En s' accrochant au concept scleérosé de
décentralisation, elle oppose Paris et la province. La
périphérie parisienne n'est ni 1'un ni 1'autre, et, de ce
fait, elle cumule les handicaps. Le tableau ci-dessous fournit
par exemple un classement des régions frangaises (l'Ile-de-—
France n'est pas concernée) selon les investissements du FEDER
(Eurostat.1988)

En millions g'ECYS

Larraine ' 144, 8

Nord-Pas-de-Calais 09,6
Pays-de~la-Loire _ 77.0
Bretagne . 1.8

Midi-Pyrénées - 72,2
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Aguitaine S : 63,5 -
Basse-Normandia - 42,7
Auvergne - T 41,1
Paitou-Charentes 31,7
Provence-Alpes-Céte d'Azur 30,7
Languedoc-RoussiFlon 23,1
Rhéne-8lpes : 8.5
Alsace 24,7
Champagne-drdanns of R §
Limousin 13,6
Hauta-Norgandia 17, 7%
Franche-Comts 1,6
Corge 10,4
Ficardis 6%
Bourgogne : L4 4
Cantra : - L8y

Sans vouloir multiplier les exemples de la situation
constamment désavantagée des régions de la périphérie de
1'Ile~-de-France, on peut prendre aussi celui de la répartition
de 1'effort public de recherche. La figure 8 (Madelaeine
Brocard & Yves-André Rochear La Recherche. Février 1990)
montre le rapport entre le pourcentage régional du BCRD
(Budget Civil de Recherche et Deéveloppement) et ~la
contribution régionale au PIB national. La encore le Bassin
Parisien ( hors Ile-de~France ) est a la traine ;

% BCRD / ¥ PIB

[le~de-France 213
Languedoc-Roussillon 1,64
Kidi~Pyréndes 1,48
Frovence-Alpes-Céte d'Azur 21
Rhone-Alpes 0,87
Alsace 0,78
Eratagne 0,63
Auvergne 0,48
Basse-Noraandie 0,43
Centra 0,43 ¥
Aquitaine 0,35 '
Lorraine 00,3
Bourgogna d,30 ¥
Corga ¢, 2%
Poitou-Charentes 0,29
Fays-de-la~Loire 0,25
Nard-Pas~de-Calaig 017
Hauta-Norpandie ' 015 ¥
Franche-Comtd 0,14
Limousin 0,13
Ficardis : 008 ¥

Champagne-Ardennes 0,07 &
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Cegui esf constaté maintenant n'est que 1'aboutissement.
d'une‘paﬁiﬁiﬁﬁe'qui s*agt développée depuls longtemps: dans:le
cadre: de sia dfcentralisstion : lors du 7° Plan (1976-1979) -les
dépenses 7 d' Fhvestissement régionalisées de 1'Etat n“étatent
inférieures & I 600 francs par habitant que dans huit régions
(Theéo Quant: Géoscopie de la Frapnce - 1884 >, dont précisément
quatre reéegions de la périphérie de 1'Ile-de-France( Bourgogne.
Centre, Champagne, Picardie). ‘

Dans les années 70 avait été &laboré un Livre Blanc du
Bassin Farisien, mals la crise de 73 a relégue 1'aménagement
régional & 1'arriére-plan des préoccupations. Avec le Livre
Blanc de I'Ille—-de-France, on est revenu & la case Départ, et
pourtant les solutions ne pourront pas étre trouvées dans ie
strict cadre francilien. :

51 1'on souhaite 1la constitutlon d'un véeritable réseau
urbain, 11 faut d'abord réfléchir sur la structure de ce
réseauy, afin de bien relier d'sbord entre ‘eux les noeuds
principaux. A partir d'un carte des villes de plus de 19 OGO
habitants ( Fig. 9>, on peut imaginer une structure théorigque:
du reseau (Fig. 10). L'aire d'influence directe parisienne
déborde largement 1° hexagone central, et atteint les centres
des six hexagones périphérigues, qui en assurent le relais.
Les centres de quatre de ces hexagones sont occupés par une
ville de plus de 100 Q00 habitants : Amiens, Reims, Rouen et
Orléans. L'hexagone Sud-Ouest parait vide, mais en fait ((fig.
11> 11 peut étre polarisé sur Le Mans, que le TGV rapproche
maintenant de Paris., Il regsterait, au Sud~Est, & renforcer le
pble de Troyes pour compléter la c¢ouronne des six centres
périphériques qui peuvent constituer 1'ossature de ce réseau.

Outre la nécessiteé, déja évoquée, de lialisons des poles
périphériques entre eux, et entre ces pbéles périphériques et
les aéroports 1internationaux, il  faut penger aussi aux
liaisons entre ces poles et le reste de la France. Il est
assez touchant d'entendre ici et 14 de vertueuses lamentations
devant le peu d'empressement des établissements tertiaires a
s'éloigner des aires de trés haute centralité parisienne... 11
suffit de jeter un coup d'oeil a la carte du réseau européden
de TGV en 1'an Z000 (fig. 12 pour volr que toutes les villes
situées dans 1l'angle mort Nord-Ouest ont été mises a 1! écart.
Envisager une installation a Rambouilillet, Mantes, Rouen ou
Amlens, c'est savolr qu'on allongera df*une heure tout
. déplacement en dehors de la région parisienne.

Un exemple particuliérement net de la mauvaise foi qui
domine souvent la réflexion sur 1'avenir parisien est donné
par la tarification téléphonique <(Fig. 13). D'un cété on
prétend souhaiter une déconcentration parisienne, et de
1'autre on fait tout pour 1la rendre néfaste pour les
entreprises. Pendant les heures de travail, 1les impulsions
périodiques ont 1lieu & wune cadence de 360 secondes a
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1'intérieur de 1a circonscription de Paris, qui est trag
vaste. Si, depuis Paris, on appelle un abonné situé plus loin
que Corbeil ocu Pontoise, 1a cadence tombe brusquement a 16
secondes. Le co(t des communications est multiplié par vingt
deux, ce qui ne correspond manifestement pas a 1'accroissement
de colt réellement supporté par les Té&lécom. .

Etendre la réflexion sur 1'aménagement & 1'ensemble du
Bassin Parisien . n'est pas contradictoire, bien au contraire,
avec un développement plus équilibré de départements comme la

Seine-et-Marne, dont toutes les cartes de l'activite
économique montrent 1la marginalisation actuelle (Fig. 14),
Fonder le développement spatial de Paris sur les

interrelations au sein d'un réseau  élargi est le MOy en
d'éviter 1la marginalisation des regions “périphériques" de
1'Ile-de-France., Ces régions ne sont "périphériques" que si
1'on pense 1*organisation de 1'espace dans le seul cadre
francilien. Si on le pense au niveau du Bassin Parisien, elles
redeviennent centrales.

14 figures



Densité de population-1984

Hombra d'habitants pos km'

589
1347
2105
2863

3621

- 58 -

FIGURE 1

MOYENNE
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FIGURE 2

Part de 'emploi du secteur tertiaire
1985

Belgique 64.5
. Danemark 65.4
) Espagne - 50.2
Yo de Femplo total France 594
MOYENNE Gréce - a5.4
o 405 NATIONALE liahe . 55.5
krlande 5315
B 482 Luxemboutg 63.4
Pays: Bas 6835
it} 55.8 Portugal 41,2
Allemagne de 'Ouesl 538
§ G615 Royaume:Un 530
i3 7 EUROPE

On distingue Pemploi dans les secteurs primaire (agriculture), secondaire {industrie et bitiment)
‘et tertigire (transports, commerce, services).

IR ST
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SERVICES NON MARCHANDS
" 'NON-MARKET SERVICES
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FIGURE ¢

TAUX DE JEUNES DE 16 ET 17 ANS
HORS DU SYSTEME SCOLAIRE — 1982
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FIGURE 7
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Les villes indiguées sont las villes de plus de 100 000 habitants
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FIGURE -8

LA RECHERCHE N° 218 FEVRIER 1990
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FIGURE 9

LES VILLES DE PLUS DE 19 000 HABITANTS 0DANS LE BASSIN
PARISIEN :
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FIGURE 10

TRAME URBAIME THEORIQUE

AVEC UM ESPACEMENT DES GRANDS CEMTRES DE 116 KM
(GRANDS HEXAGONES)

|
ET UN ESPACEMENT DES CENTRES MOYENS DE 67 KM
(FETITS HEXAGONES)
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FIGURE 11

ORLEANS

-
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LES POLES URBAINS DE PLUS DE 100 000 HABITANTS
PAR RAPPORT A UN RAYON D' UNE HEURE

A PARTIR D* UNE GARE PARISIENNE
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LE RESEAU EUROPEEN DE T.G.V. EN L'AN 2000
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FIGURE 14
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PREMIER DEBAT
CONSACRE AUX EXPOSES DE
MADAME GOUT, DE MONSIEUR DAMETTE
ET DE MONSIEUR GUERMOND






- 75 —

Monsieur Frangois JEGER (Direction Régionale de I'INSEE) _

Pour compléter I'exposé sur I’économie francilienne, je voudrais apporter
deux précisions qui proviennent de chiffres récents sur les produits intérieurs
bruts : :

- la premiere, est que le poids économique de I'lle-de-France augmente,
c'est a dire que la part de I'lle-de-France dans le PIB francais est de 28,3% en
1988 alors qu'il était de 27% en 1982. La croissance dans cette région a connu
un rythme de 2,5% supérieur 3 celui de Ia province.

En termes d’emploi, c’est également le cas puisqu’en 1988 'emploi a
augmenté de 1,5% en lle-de-France et de 1,3% en province, et que cette
tendance sera probablement confirmée aprés 1989.

Ce phénomeéne de concentration, d’aifleurs, n’est pas propre & I'lie-de-
France puisgu'on observe le méme 3 I'étranger, notamment chez notre
concurrent le plus proche, Londres, o la part de 'économie du sud-est anglais
augmente également a un rythme encore plus rapide que le nbtre.

- La deuxiéme remarque est relativement optimiste en ce qui concerne
Iindustrie francilienne : en effet, Ia production industriells francilienne ne
diminue pas. De 1982 a 1988, elie a augmenté de 0,2% par an, moins qu’en
province, mais elle a augmenté tout de méme. Ce qui veut dire gue la
diminution de I'emploi qui était de I'ordre de 30% sur un peu moins d’'une
décennie est a rapprocher des gains de productivité de l'ordre de 3% par an.
Celgisignifie que si l'emploi industriel a diminué, la production, elle, s’est
stabilisée.

Je voudrais également faire une derniére remarque : la structure de
industrie francilienne orientée vers les biens d’équipement, est reiativement
favorable en cette période oU les gains technologiques sont les plus accentués
dans cette branche.

* %

*

Monsieur Jean-Paul LACAZE {ANAH)

Je vous remercie pour ces éléments chiffrés qui confirment que dans
toute P'Europe nous sommes entrés depuis quelgues années dans un
phénoméne de concentration sur des aires urbaines beaucoup plus large que
les villes ; ce phénoméne n'est pas de la méme nature gue P'urbanisation des
annses 60 ou 70 ; on 'appelie en jargon technique la "micropolisation” sur des

aires tres vastes.

E

*

Monsieur Georges BRUN (Fédération Parisienne du Batiment)

Le batiment est toujours un secteur un peu a part. Je voulais tout de
méme demander ou les orateurs (Mme Gout et M.Damette) placent le batiment ;
d'abord, dans l'appartenance a telle ou telle catégorie ; ensuite, dans Ia
cartographie industrielle qui nous a été présentée et, enfin, dans les
perspectives de croissance, notamment de croissance 2 i"emploi.

*
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Madame Héléne GOUT (IAURIF)

Effectivement, je n’ai pas oublié le bétiment, mais je I'ai volontairement
laissé de c6té, parce que je n’ai choisi que trois thémes d’activite économique.
C’est un théme a part pour nous, et nous avons établi aussi des perspectives
d’emploi pour le batiment.

Je n'ai pas parlé des scénarios ; il y en a trois et, pour chacun d’eux, il y
a des perspectives pour le batiment et travaux publics ; ils sont séparés des
activités industrielles.

Monsieur Félix DAMETTE (STRATES)

Je dirai aussi que, pour nous, le batiment est une branche & part mais
avec des raisons supplémentaires. Le batiment est en effet irés difficile a
cartographier ; on ne sait pas ol travaillent les gens. Ceries, on connait le siege
de I'entreprise, mais on ne sait pas ol les choses se passent réellement . On a
donc cfe bonnes raisons pour considérer que ¢’est un secteur quelque peu
particulier.

- Dans nos études, nous avons vu ressortir le batiment d’'une fagon qui
nous a trés agréablement surpris, dans la mesure ou nous avons constaté que
c’était une branche ou la part de travail de conception était relativement étoffée,
plus gu’on ne pouvait s’y attendre ; on a souvent une vision un peu simpliste du
batiment ; en fait, ¢c’est une branche dont le niveau technclogigue n'est pas
inintéressant, et il semble méme supérieur au niveau moyen de lindustrie
francaise étant entendu que celui-ci est bas, parce qu’il y a toute une partie de
Pindustrie francaise ol la part de la conception est manifestement dérisoire.

Cela rejoint les probléemes de métropolisation parce qu'en fait la base
industrielle du processus métropolitain en France est insuffisante, et I’énorme
concentration parisienne dont on parlait, traduit, pour une large part, les
caractéristiques, pour tout dire les faiblesses, de la structure industrielle
frangaise.

Monsieur Christian ROSSIGNOL (GIM)

Je voudrais dire mon total accord intellectuel sur lexposé de
M.Guermond. C’est certainement depuis que Pon traite de ces problémes
d’orientation & donner au développement de notre région, I'un des exposés les
plus féconds que j'aie entendus et 'un de ceux dont il me semble que les
decideurs devraient s’inspirer le plus profondément. :

Il est vrai qu'avec la "petite” région d’lle-de-France (et peut-étre dans ces
lieux ne devrais-je pas insister trop) on a en effet quelque peu été conduit a une
désertification accentuée de la périphérie, dont on parlait tout a 'heure.

Contrairement a ce qui a été dit, et je voudrais étre sir que cela ne fait
pas partie aussi de la thése, les villes nouvelles ont un role sur I'emploi. Cela se
verifie lorsque I'on regarde les cartes avec suffisamment d’attention, notamment
pour les petites industries qui ont été les plus dynamiques au cours des quinze
derniéres années. Ce sont en fait les seules qui ont eu des possibilites de
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relocalisation ou qui ont eu des besoins d’espaces nouveaux ; évidemment si on
cherche le réle des villes nouvelles dans la localisation de la sidérurgie on aura
du mal a le remarquer. Mais sur des entreprises de [I'électricité et de
I'électronique on voit clairement le réle des villes nouvelles en:termes d’emploi
communal. Ce n'est certainement pas a la hauteur de ce qui était esperé, et I'on
ne peut probablement pas encore parler de péle industriel, mais on les voit, 2
condition d’adopter la bonne représentation graphique. L

Ceci me conduit a dire que, puisque les efforts d’infrastructure et
d’aménagement qui ont été faits pour ces vilies nouvelles se traduisent par des
effets en termes d'emploi, si I'on faisait les efforts correspondants pour relier
correctement entre elles et 4 Paris les villes dont on parlait tout a 'heure, non
seulement celles qui sont & 150 kilométres dans les régions voisines mais
tégaleiinent celles qui sont situées entre les deux, on en verrait les effets sur
‘empioi.

It ne faut pas s’étonner que ces villes soient restées léthargiques dans la
mesure ou on n'a rien fait pour elles en termes d’équipement, .ou quasiment
rien, sauf quand par hasard il s’est trouvé que ces autoroutes qu’on avait frop
tendance a faire aller de centre ville 4 centre ville dans notre pays, passaient un
peu pres d'elles et que cela offrait des sorties et des espaces d'aménagement.

Madame GOUT a employé tout a I'heure une formule assez frappante et je
voudrais é&tre sir de l'avoir bien comprise : elle 2 dit que a croissance
industrielle passait par les services. J'aurais plutdt tendance a penser que c’est
I'inverse, que c’est la croissance des services qui passs par la. présence de
Findustrie. Sans industrie efficace, j'ai tendance a penser que les services aux
entreprises ne connaitraient pas le type de croissance gu’ils ont pu avoir au
cours des derniéres années. :

* &

*

Monsieur Jean-Paul LACAZE

Nous sommes, je crois, trés largement d'accord. Ce que j’ai voulu dire,
tout & I'heure, ¢’est que dans les cartes dont nous a parté M.Damette, les villes
nouvelies ne participent pas de cette répartition tres fonctionnelie de I'emploi.
Je ne porte pas de jugement, je constate simplement. Je ne sais pas si c'e§t
une force ou une faiblesse. J'ai proposé simplement qu’on réfléchisse la-
dessus, mais c’est une guestion qui me paralt stratégique pour elies : doivent-
elles continuer & rester des zones d’accueil de toutes sortes d’activités assez
polyvalentes et participer & Pévolution assez générale des activités, ou n'ont-
elles pas intérét, compie-tenu des spécificités que l'on connalt mieux
maintenant, de la géographie des activités a Paris, a affirmer davantage leur

vocation ; c'est une question difficile et je n’attends pas du tout de réponse.

* &

*®
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- Monsieur Jean LEVEQUE (CES NORMANDIE)
: Je voudrais faire une suggestion. Il serait, je crois, assez intéressant, que
la méthode fonctionnelle qui a été décrite par le professeur Damette puisse faire
Fobjet d'une étude pour I'ensemble des espaces du Bassin parisien. Cela
permettrait de définir avec plus de précision les relations qui peuvent exister
entre Paris et ce Bassin parisien dont M.Guermond a parlé tout a ’heure.

Est-ce que ceci serait concevable ? Peut-on I'imaginer dans le cadre des
travaux actuellement menés a propos du Livre Blanc francilien ?

* %

*

Monsieur Félix DAMETTE (STRATES)

Je ne crois pas révéler un secret en disant que c’est & peu pres l'objet
d’'une négociation que nous -avons engagée avec la DATAR en vue de mener
une étude de ce type. Je vous remercie de votre soutien ; effectivement, cela
nous a paru important. :

* *

*

Monsieur Louis GUIEYSSE (CES ILE DE FRANCE)

It serait intéressant peut-étre de profiter du fait que nous avons ici des
représentants de 'INSEE pour parler du cadrage démographique qui résulte du
dernier recensement, mais peut-éire va-t-on le faire.

E

*

Monsieur Jean-Paul LACAZE

Jde ne sais pas si I'INSEE accepte de se risquer | Pouvez-vous nous
donner les toutes derniéres informations ?

* %k
&

Monsieur Frangois JEGER

Il y a actuellement une conférence de presse a la Direction générale de
'INSEE qui annonce justement les chiffres pour la France entiére et également
pour la Region parisienne. ll faudrait pour donner des résultats avoir le don
d’ubiquité 1.
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Monsieur Jean-Paul LACAZE

‘Simplement une indication qualitative : considérez cela comme provisoire;
ce ne sont pas des~ resultats INSEE ; c’'est le simple résultat du décompte des
bulletins par les maires.

~ Le Maire de Paris a annoncé que la population de sa ville n’avait que trés
peu baissé ; a Marseille, ol j'étais récemment et ol j’ai posé la méme question,
on a enregistré, avec les mémes limites mais par un décompte comparable, une
baisse de I'ordre de 15%. :

Ceci me parait grave dans les deux cas :

- A Marseille, parce que c¢'est I'indice d'une perte de population et de
tonus économique. Pour vous donner une idée : mon métier de base & I"ANAH
consiste a subventionner les propriétaires bailleurs. A Marseille, les
propriétaires bailleurs me disent que les beaux immeubles type haussmannien
des grandes avenues du centre ville ont du mal & trouver des locataires et qu’ils
sont donc obligés de pratiquer des loyers inférieurs a ceux de loi de 48. Cela
vous donne une idée du tonus du marché immobilier. :

- Dans le cas de Paris je dis que c¢’est grave pour une raison autre : vous
savez que la taille moyenne des meénages au sens de I'INSEE, c’est a dire le
nombre de personnes dans une résidence principale, diminue de facon
réguliére en France depuis la guerre et que dans des communes ou des
quartiers ou le nombre de logements est pratiquement constant, on a donc une
diminution réguliére de la population dont je n’hésite pas a dire que c’est un
phénomene sain tant qu’il se limite 4 la diminution de la taille moyenne des
ménages. Cela prouve simplement que le parc de logements peut s’adapter a la
demande des ménages.

Or, le fait que cela ne diminue plus dans Paris est tout 2 fait inquiétant :
tout le monde peut le constater sur le marché locatif ou le marché de
P'accession. Le marché du logement avait retrouvé une certaine souplesse a la
fin des années 70 qui s'est traduite effectivement par une diminution de la
population ; il a perdu cette souplesse.

Il faut savoir que dans Paris le nombre de logements est pratiquement
stable. Comme on construit dans Paris, et quil ny a plus de terrains
disponibles, cela ne peut se faire qu'en démolissant les vieux immeubles dans
lesquels des logements sont en général tout petits. Donc quand on démolit
pour reconstruire, on fait des meétres carrés en plus mais on ne fait pas un
nombre de logements supérieurs. Aussi, le nombre de logements dans Paris
varie trés peu.

Autre indication qui vient de I'INSEE : I'enquéte logement 88 de PINSEE
qui est une enquéte sur un échantilion de statistiques nationales, mais qui
donne néanmoins des chiffres pour I'agglomération parisienne, entendue au
sens de P'INSEE et qui n'est ni la Région ni les départements. Dans cette
agglomeration, entre 1984 et 88, donc sur les deux derniéres enquétes
logement, le nombre de résidences principales n'a pratiquement pas varie ; il a
augmenté de quelques milliers d'unité sur un total de 3, 6 millions, c'est
négligeable.
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Or, dans la méme période, on a construit environ 150 000 logements
neufs ; une partie a été compensée par des démolitions ; il va falloir se pencher
tres sérieusement sur la question pour savoir ou sont passés les autres.

 est fortement a craindre que ce phénoméne complémentaire
correspond & des désaffectations, il faut dire les choses comme elles sont, ¢’est
a dire des logements qui ont été transformés en locaux d’activité. L’INSEE
i'estime & 15 000 par an. Si ce sont des logements de 100 métres carrés, cela
fait 1,5 million de métres carrés par an, a ajouter aux 2 millions de métres
carrés de bureaux neufs. Cela donne une idée du fait que la construction neuve
de bureaux n'est qu'une partie de I'énorme iceberg de la tertiarisation, et cela
contribue a expliquer les pressions trés fortes actuelies sur le logement.
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En lle-de France, les familles de la grande bourgeoisie et de
laristocratie vivent dans un espace urbain qui se limite a quatre
arrondissements parisiens et a quelques communes de la banlieue cuest. Ce
constat a été établi au cours d'une recherche précédente cjui avait pour
objet d'analyser les stratégies résidentielles de groupes sociaux qui, par le
niveau de leurs revenus, ont la possibilité, au moins économique, de résider
ou bon leur semblel, |

En prenant comme indicateur les domiciles des membres de deux
grands cercles parisiens, dont ['accés est strictement controlé par le mode
draconien de sélection de tout nouveau membre, qui suppose le principe du
parrainage et un mode d'élection garantissant une gquasi unanimité sur la
candidature proposée, on constate a la fois un extréme concentration spa-
tiale qui ne se dément pas au fil des décennies, et un glissement continu
vers l'ouest des zones de résidence de ces familles qui appartiennent aux
fractions les plus élevées des classes dominantes. Segregué a l'extréme, cet
habitat se déplace dans le temps. :

En 1869, 88% des membres du jockey Club et du cercle du Bois de
Boulogne résidaient dans les Vile, Viile et [Xe arrondissements? En 1987,
38% des membres de ces mémes cercles résidaient dans fe XVIe arrondis-
sement, 18% dans les VIie et VIIie arrondissements, 15% a Neuilly, 10%

1- Cette recherche, de méme que celle dont if sera principalement question ici et qui
&st encours, a ét€ menée en collaboration avec Monique Pincon-Charlot. Cf. Dans les

beaux guartiers, Paris, Seuil, 1959

2- On a retenu ces deux cercles parce qu'on disposait des données sur la localisation
des dumiciles de leurs membres aux mémes dates. Les données des auires cercles, avec
quelques années d'écart, donnent des resultats ailani exactement dans le méme sens.
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dans les communes huppées de fa banlieue ouest. Cette séleclivilé extréme
des lieux de résidence conduit a ce que, par exemple, on ne puisse trouver
aucun membre de ces cercles dans les Xe, Xle, Xile, Xllle, XVilie, XIXe et
XXe arrondissements en 1987, ni aucun en Seine- Saint-Denis. :

Si, spatialement, les familles de 1'élite parisienne ont ainsi toujours
eté irés regroupées, la permanence de cette segrégation s'est accompagnée
d'une spectacuiaire translation des lieux de résidence. On constate un glis-
sement tres net des beaux quartiers vers l'ouest : des Vile, Ville, IXe ar-
rondissements vers le XVIe, Neuilly et les autres communes résidentielles
de la banlieue ouest. Si, en 1869, 88% des membres de nos deux cercles
habitaieni dans les Vile, VIile et IXe, ce n'est plus le cas que de 19%
d'entre eux en 1987. A l'inverse le XVle, pratiquement absent au milieuy du
XIXe siécle, représente 45% des domiciles des élites en 1948, et encore 38%
en 1987. La banlieue ouest, qui ne figure pratiquement pas avant 'aprés-

-guerre, représente le quart des domiciles de la bonne société en 1987, dont
15% pour la seule ville de Neuilly. '

Cette évolution spectaculaire est a rapprocher de celle de la iocahsa-
tion des banques, sociétés d'assurance, sieges sociaux d'entreprises et des
commerces de luxe. Tout se passe en effet comme si les families de la faute
société avaient pour vocation de frayer la voie aux activités, qu'il s'agisse
de la direction des entreprises ou des industries du luxe. Sur longue peé-
riode, en effet, la création de nouveaux quartiers résidentiels (la cons-
truction des hétels particuliers du Faubourg Saint-Germain, du Faubourg
Saint-Honoré, des Champs-Blvsées_) ouvre 2 terme fa voie aux siéges
sociaux, auvx ambassades, auy commerces de luze qui viendront
ultérieurement remplacer les familles dans les zones gu'elles ont conirlbue
a urbaniser. : '

Ainsi, depuis fe XIXe siécle, 1a conguéte de l'ouest par les activités de
prestige a conduit 4 un remplacement plus ou moins rapide et plus ou
moins complet du tissu résidentiel par des activités tertiaires et des indus-
tries ou des commerces de luze. Dans le méme iemps, ce Lissy résidentiel
s'est lrouvé repoussé toujours plus 2 I'cuest, vers des zones plus calmes
encore préservées, ol subsistaient des ierrains ~disponibles.

Cela a commencé, dés apres la Révolution, avec la colonisation des ho-
tels pariiculiers du Vile arrondissement par les administrations centrales
et les ambassades. Le faubourg Saint-Germain était en effet devenu le
quartier de ['aristocratie au XVIIie siécle. Ce processus d'éviction des fa-
milles, ici trés majoritairement nobles, au pirofit des aciivités, se poursui-
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vra, sous d'autres formes, tout au long des XiXe et XXe siécles, avec
_1'.in,\_fa_siqn par les banques et les compagnies d'assurances des Grands
Boulevards et du IXe arrondissement, gui furent durant tout le XIXe siécle
le lieu de prédilection de 1a haute société. Puis avec la multiplication des
siéges sociaux et des commerces de grand luxe, de niveau international,
dans le Ville. Aujourd’hui ce sont le nord du XVie et le centre de Neuilly
qui subissent cet assaut

Ainsi les lieux de résidence des classes supérieures, le tertiaire de
haut niveau et le commerce de luxe apparaissent comme inexorablement
liés dans la dynamique de leur localisation. Liés de facon concurrenticlle
puisque tout semble se passer comme s'if y avail une rivalité entre les
familles de la hauie société et les entreprises pour l'occupation de P'espace
des beaux quartiers. Cest cette concurrence enire résidentiel et activités
que nous avons commencé a explorer. '

Tout d'abord en essayant de comprendre pourquoi, apparemment de
facon systématique, les activités ont toujours raison du résidentiel, I'habitat
cédant la place. Mais on remarquera que ce succeés des activités dans
l'occupation de l'espace est proviseire : en occupant le terrain les entre-
prises finissent par provoquer une certaine dévalorisation des secteurs ou
elles ont fini par étre spatialement hégémonique. Enfin l'intervention des
pouvoirs publics, d'une part, et les nouveaux choix immobiliers de entre-
prises, d'autre part, viennent changer les données du probléme.

le La concumnce emm le résidentiel et les activiiés

La résidence des grandes familles de l'aristocratie et de la grande
bourgeoisie ne saurait s'établir n'importe ou, sans risque de dommage
symbolique. On ne peut décemment habiter a Aubervilliers lorsquon ap-
partient a la "bonne société”. Or il en va de méme pour les entreprises, du '
moins pour les siéges sociaux des plus importantes, et pour les industries
du luze. Il y a un effet de "griffe spatiale” qui, comme la griffe des grands
couturiers, donne a qui en bénéficie un gain symbolique important. La pré-
sence du domicile ou de {'activité dans un cadre urbain prestigieux confére
a qui peut en faire état une valeur symbolique ajoutée qui, pour une part,
peut rendre compte des investissements considérables que peuvent repré-
senter certaines localisations. Et peut rendre compte également du gréga-
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risme des grandes familles ou des grandes entreprises qui se retrouvent
cohabiter dans les mémes espaces. Méme si ce grégarisme n'a pas pour
unique raison la recherche commune de la plus-value symbohque attachée
a une localisation prestigieuse. _

On trouve une confirmation caricaturale de limportance de cette
image de marque spatiale dans l'existence d'officines spéciaiisées qui of-
frent aux entreprises ne pouvant acquérir quelques méires carrés 13 ou i

‘faudrait la possibilité de domicilier fictivement leur siége social, éventuel-
lement pour une courte période, dans un environnement presugleux ou il
voisinera avec les plus grands.

Or ce sont les familles de la haute société qui, en créant les quartiers
chics, attirent progressivement les activités dans leur sillage. Tout semble
se passer comme si les localisations choisies par les ministéres, fes ambas-
sades et les siéges sociaux des entreprises industrielles et bancaires étaient
déterminées d'abord par les caractéristiques sociales des f amilles res1dant
dans les quartiers.

Depuis les années vingt, la demande de bureaux a cru considérable-
ment dans le VIlle arrondissement, ol nous menons une étude approfon-
die sur ce quil est convenu d'appeler le Triangle d'or, entre les avenues
Montaigne, George V et des Champs-Elysées. D'ou une élévation sensible
des prix immobiliers. Cetie forte demande a rencontré une offre notentisiie
de la part de familles ayant progressivement de plus en plus de difficuftés
pour faire face aux charges irés lourdes d'entretien et de fonctionnement
lies 2 la possession d'hétels particuliers ou de vastes appartements. En ef-
fet, depuis le début du siécle, mais surtout 2 partir de l'entre-deuz guerres,
pour des raisons diverses, la domesticité a vu fondre ses effectifs.
Fréquemment les offres d'achat des commerces de luxe et des entreprises
sont ainsi favorablement accueillies dans la mesure ou elles permettent de
réduire l'importance de la résidence principale tout en réalisant une tran-
saction immobiliére fort intéressante. Certaines familles ont ainsi la pOssi-
bilité de se séparer d'un pairimoine 1mmobzher devenu encombrant, mge—
rable, tout en réalisant une bonne opération financiére.

Cest ainsi que disparurent petit 2 petit les vastes hétels particuliers
de I'avenue des Champs-Elysées, oU il ne reste plus , au numéro 25, que
celui d'une demi-mondaine, la Paiva, qui eut son heure de gloire durant la
seconde moitié du XIXe siécle. L'immeuble est occupé aujourd'hui par les
locaux du Travellers Club et, en facade, par une banque du Moven-Orient.
Avenue George V, I'hétel de Ganay est maintenant occupé par 'Assemblée
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permanente des-chambres d'agriculture. L'hdotel contigu, ol habitait en
1936 ia familte de Rouvre, abrite 'ambassade de Chine populaire. L'hétel
de Moustiers, un numéro au-dessus, accueille 'ambassade d'Espagne L hotel
ou résidaient les Mortemart en 1936, l'une des plus vieilles familles de
l'aristocratie, a du mal a contenir les ateliers et une boutique du grand
couturier Givenchy. On pourrait multiptier les exemples et les étendre a
d'autres voies, comme ['avenue Francois ler.

Une fois le processus lancé, il s'amplifie de lui-méme dans la mesure
ol le remplacement plus ou moins rapide du tissu résidentiel par des. ac-
tivités induit des nuisances spécifiques pour les familles qui demeurent en-
core dans le quartier. L'apparition de ces nuisances accélére la transforma-
tion des quartiers bourgeois en quartiers d'affaires.

Ainsi toutes les familles interrogées se sont plaintes de la raréfaction
des commerces de proximité qui complique l'organisation de la vie quoti-
dienne. Mais ce type de difficulté liée a ['évolution d'une zone urbaine n'est
pas spécifique aux quartiers bourgeois et {'on pourrait la retrouver dans
d‘autres fractions de {'espace urbain.

Par contre fa multiplication des commerces de luxe et des bureaux in-
duit la présence massive d'une population d'employés et méme de cadres
fort éloignée sociologiquement des grandes familles qui furent dominantes
dans ces quartiers. Cela revient aussi constamment dans les entretiens o
Von retrouve des remarques proches de celles formulées par Jules Romains,
vers 1948, ou, déja, dans une sorte de guide littéraire de Paris, il décrivait
avec une certaine ironie, a propos du Vile arrondissement, "I'armée des
gens de bureau que se partagent les ministéres et les offices. C'est une po-
pulation diurne, et de passage, puisqu'elle loge ailleurs (..) A certaines
heures, pourtant, les coincidences se multiplient jusqu'a devenir torren-
tielles. Je me revois, a mes débuts d'habitant, pris soudain d'inquiétude :
sous mes yeux une rue, ordinairement déserte, s'emplissait d’hommes et de
femmes par centaines, plutdt bien vétus, qui ne poussaient pas de cris, ne
defoncaient pas les vitrines, mais n’'hésitaient pas a envahir la chaussée,
marchant 2 12 hate dans la méme direction. Je pensais 2 une émeute de
classes moyennes. (Comment cela allait-il tourner ?) Or c'était tout simple-
ment l'heure réglementaire de sortie qui venait de sonner (ou plutdét qui
allait sonner) dans tous les bureaux (..)"3.

3- Jules Romains, “Faubourg Saint-Germain”, in : Parxs tel qu'on I'aime, Paris, Fditions
0ce, 1949, pp. 177-178.
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Cette citation, beaucoup d'habitants du VIlle arrondissement pour-
rajient la reprendre aujourd'hui 4 leur compte. La rue Marbeuf, par -
exemple, est envahie 34 f'heure du déjeuner par des employélels qui se
restaurent d'un sandwich consommé sur le trottoir en sacrifiant au plaisir
du leche-vitrines, Et que dire des Champs-Elysées oU, comme le dit I'un de
n0s interviewés, on se retourne presque aujourd’hui sur un passant en
costume et cravate, tant les ienues laissent maintenant a désirer. Mais le
ton est souvent beaucoup plus vif, comme peut en témoigner cette citation :
"Les Champs-Elysées sont devenus 'horreur absoluel Cest un quartier de
forains, de loubards, de sans-abri, de motards qui arrivent par brigades de
choc de la périphérie. Cest le boulevard du crime du XIXe siécle”. On pour-
- rait multiplier les citations de ce genre. Elles témoignent du désarroi d'une

population aisée, qui habite depuis plusieurs générations dans le guartier,
et qui pergoit avec beaucoup d'inquiétudes les évolutions récentes.
Inévitablement les problémes de sécurité sont alors mis en avant, surtout
lorsque l'on reste I'une des rares familles 2 occuper encore un appartement
d'un immeuble transformé pour l'essentief en bureaux, ol l'on se retrouve
isolé apreés le départ des employés. Ce qui donne 2 certains l'impression

d'habiter une ile entourée de dangers, _

Liattrait du quartier sur les entreprises induit donc 2 la fois une
bausse vertigineuse des prix immobiliers et une dégradation de son image
-¢t de sa valeur 'd'usage aupres de is population qui v demeure encore. Les
facteurs d'une accélération du processus de substitution d'activités au tissu
résidentiel sont donc réunis. D'autant que les propriétaires des zones con-
voitées sont constamment sollicitées par des acheteurs potentiels. Les pro-
priétaires-résidents de certains immeubles sont contactés par des profes-
sionnels de l'immobilier quasi quotidiennement, par courrier ou par téle-
phone. Dans certains cas des pratiques, que Y'on aurait pu croire réservées a
d'autres quartiers, apparaissent, surtout il est vrai en direction des loca-
taires, commerciaux ou privés. Une fleuriste installée dans le Triangle d'or
fait ainsi l'objet de iracasseries permanentes de la part de la concierge de
I'immeuble a laquelle le propriétaire a donné pour consigne de pousser
cette petite commercante 4 céder son droit au bail. Les marchands de biens
el promoieurs ne se risquent évidemment pas a4 de telles extrémiteés
lorsqu'ils ont affaire a2 de vieilles familles bourgeocises, propriétaires de
limmeuble o elles résident. Mais méme pour ces familles la pression au
départ est grande, dans la mesure od 'évolution méme du quartier le rend
étranger a un mode de vie qui ne trouve plus a s'inscrire sans probléme
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nement qui fut celul de l'enfance, et celui des générations précédentes.
D'autant que fes incitations financiéres aiteignent un tel niveau gu'elles en
deviennent non négligeables méme pour des familles disposant de revenus
considérabies. Les conditions sont ainsi réunies pour que immeubles et ap-
pariements soient vendus.

Malgré le pouvoir éconcmique et politique dont disposent les entre-
prises ayant pignon sur rue dans les quartiers les pius valorisés, gui sont
aussi bien entendu ceux qui présentent les valeurs immobilidres les plus
elevées, elles ne peuvent controler parfaitement une évolution que leur
implantation a pour une part induite. Plus une zone acquiert de valeur, tant
symbolique qu'économique, plus les enireprises, qui en ont les possibilités
financiéres, seront tentées d'y localiser leurs activités de direction {ou, pour
les industries de luxe, leurs comptoirs de vente). Mais, en venant rejoindre
les premiers occupants, les nouvelles entreprises accélérent la dépopulation
du quartier, viennent augmenter les effectifs d'empioyés, en un mot con-
tribuent 2 scier la branche ol elles viennent de prendre place.

Le phénoméne n'est pas nouveau, méme s'il ne s'est généralisé que ré-
cemment. Dés 1902 'Union du Faubourg Saint-Honoré regroupe les profes-
sionnels et les commercants de cette rue. Selon le président actuel de ce
comité, le but en était "de promouvoir 12 plus céiébre et la plus vivante des
artéres du commerce de tradition et de qualité du monde”. En 1916 un
comité des habitants du quartier est créé aux Champs-Elysées. 11 est vrai
que 'avenue est depuis le début du siécle confrontée a une évolution ur-
baine don! 'ampleur répond 2 son succes. En 1931 les effets du krach de
1929 sy font cruellement sentir et [arrivée de commerces de niveau
moyen suscite {'inquiétude des entreprises en place, déja. Louis Vuitton,
malletier de luxe, installé au 70 de I'avenue depuis 1912, est a l'origine de .
la création de l'association "Les amis des Champs-Elysées™ qui va suivre de
tres prés I'évolution du quartier. A partir de cette date les comités regrou-
pant entreprises et commerces de luxe vont se multiplier dans tous les
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quartiers chic. En 1936 apparait le comité Vendome, créé par un assureur
ayant ses bureaux dans le secteur couvert par le comité, autour de la place
Vendém'e €l comprenant en particulier la rue de la Paix, la rue de
Castiglione et une partie de la rue Saint-Honoré. Selon le président actuef
de ce comité, un banquier, ses fondateurs avaient irouvé “que la place
Vendbme périclitait. C'était I'époque du Front Populaire et des grandes ba-
garres place de la Concorde [qui se trouve 4 proximité]. De plus la place
Vendéme, avec le développement de ['automobile, était devenue un véri-
table parking. C'était aussi le début de la poussée vers ['ouest avec le déve-
loppement du XVle arrondissement”. La haute couture, par exemple, qui
avait d'abord éiu domicile _dan_-s ce quartier des ler el 2e arrondissements,
I'abandonne progressivement pour aller s'installer sur les Champs-EBlysées
el surtout 2 proximité, dans le Triangle d'or. Entre 1916 et 1940 ce sont
plus d'une dizaine de grands couturiers qui ainsi abandonnent les environs
de la place Vendome, dont Maggy Rouff, jaci;ues Heim, Jean Dessés,
Balenciaga, Jacques Fath 4, o

Depuis chague pdle de concentration des affaires et du luze a été doté
d'un comité semblable qui rassemble essentiellement les entreprises instal-
Iées dans chaque secteur ainsi que, dans certains cas, queiques familles y
résidant. Le plan ci-aprés en donne les périmétres d'interventiond. Il exisie
ainsi un comité "Royale” qui a 41é créé en 1980 “pour animer et mieux faire
connaitre ['une des plus prestigievses ariéres de la capitale”, selon les pro-
pos de son président. L'Union du Faubourg Saint-Honoré en organisant sa
féte annuelle cherche les racines de son passé par la reconstitution histo-
rique du faubourg Saint-Honoré a travers les ages. Référence 2 Ia tradition,
a ['histoire, qui est l'une des constantes des animateurs de ces comités
Fexcellence sociale va de pair avec un enracinement dans le passé qui, pour
les quartiers comme pour les familles, est une garantie de Ia qualité des:
personnes et des lienx. Il n'est d'ailleurs pas éionnant gue {'on retrouve
cette méme exigence de pouvoir renvoyer 2 une tradition et au passé dans
fes deux cas, tant il vrai que les structures sociales tendent toujours a mo-
deler les siructures spatiales. Luxe, pouvoir et tradition vont de pair, dans

4- Cf Madeleine Delpierre, "La haute couture parisienne aux Champs-Flysées et dans
ie quartier de I'Alma’, in : Les Champs-Elysées et leur quartier, Paris, Délégation a
Vaction artistique de la ville de Paris, 1988.

5-Ce plan est extrait dun petit opuscule cartonné, intitulé "L'autre passeport” et
publié collectivement par ces différents comités vers 1980 Significativement, la
couveriure porte les armes de Paris, un bateau, voile hissée, sous la forme d'une
broche de diamants.
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~ la vie quotidienne des familles comme dans les rues qu'elles habitent ou
fréquentent.

D=
ﬁ F\UNL

Le comité Montaigne, présidé par l'un des responsables de la société
Nina Ricci (haute couture, parfums..), a pour mission "la promotion, la deé-
fense et le développement de I'avenue Montaigne, de la rue Francois ler et
de quelques rues alentour”, Il a été créé en 1978. L'avenue George V, coté
ouest du Triangle d'or, a 3 elle seule son propre comité, créé en 1979.
Avenue qui cherche encore son style, un peu 4 ['‘écart de l'animation distin-
guée du “triangle”, les activités -qu'elle accueille présentent encore une
grande diversité, souligne son président. Au contraire du Carré Rive
Gauche, situé, comme son nom l'indique, de l'autre coté de la Seine, dont le
comité ne comprend que des antiquaires installés dans ces petites rues re-
lativement calmes, a deux pas de 1'école des Beaux-Arts. If en va de méme

MR S A T
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- pour le comité du “Triangle rive droite”, dont ['aire d'intervention se situe
autour de l'avenue Matignon et qui lui ne regroupe que des galemes d'art
qui occupent presque toutes les boutiques de ce secteur. Ces deux dermers‘
comités ont été créés respectivement en 1976 et 1987, o

Ces comités sont donc, dans leur ensemble, de création récente, sauf
ceriains de ceux qui se consacrent aux Champs-Elysées, avenue qui, en rai-
son méme de son succés et de sa renommeée, a déja connu des p;foblémes'
dans le passé ayant motivé {'apparition des associations dont il a déja été
question dés 1916 et 1931. Les problémes que connurent les Champs-
Elysées semblent cycliques puisqu'aussi bien il existe depuis environ deux
ans une sorte de "comite¢ d'urgence” qui, de nouveau, iraduit une grande
précccupation pour I'avenir de la célébre avenue. Ce comité est intitule,
sous la forme d'un calembour, "Remontons les Champsiﬁiysées", ce qui
sous-entend qu'ils sont tombés assez bas pour qu'il soit urgent et néces-
saire de prendre des mesures conservatoires, afin de préserver et resiay-
rer ce qui pouvait les rattacher aux quartiers ol s'exprime et se met en '
scéne ['excellence sociale, L'ampleur des menaces a paru telle aux initia-
teurs de ce comité qu'ils ont impulsé la création d'un auire comité,
“Triomphe”, qui regroupe les présidents des comités voisins des Champs-
Etysées (George V, Montaigne, Rovale, Triangle Rive Droite} et te leur, It
s'agit, sefon les statuts de ce dernier comité, "d'accrofire la coopération
entre les Associations Cuiturelles [c'est-d-dire ces comités de défense] qui,
tout en conservant leur indépendance ei leur spécificité, coopererons a
{'&laboration et a la réalisation d'un programme ilfusirant la volontié com-
mune au sein d'une Fédération des Associations de Sauvegarde pour le
Rayonnement des Quartiers de Champs-Elysées, pour une meitleure effi-
cacité et assurer une meilleurs représeniation auprés des pouvoj.fs:publics
de 1a Ville et de I'Etat. L Association se propose d'agir par tous les moyens
pour aitirer l'atiention du public et mobiliser les efforts afin de maintenir
la pérennité des lieux dont elle décidera d’assumer fa sauvegarde”. Ce'co¥
mité Trzomphe va de plus tenter d mpui@er ta mise en place de comites de
quartier 4 la Porte Maillot et 4 La Défense, exiensions rﬂatwemem re—
centes des quartiers d'affaires vers l'ouest 6.

5. L'implantation récente d'une annexe du Fouquet's, établissement prestigisux des
Champs-Elysées (bar et restaurant) au CNIT, 4 prozimité de la Grande Arche de La
Défense, ainsi que celle du Cercle Europe, qui reproduit dans ses statuts le _
fonctionnement des grands cercles parisiens (avec, par exemple, le princige do =
parrainage pour la présentation des candidaturss), montire assez gue cet univers
vitra-moderae cherche dans une référence implicite auz signes de la tradition des
beaux quartiers une légitimité qu'il n'a pas eacore. Le projet de fermeture et de
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La vocation de ces comités est d'assurer [a mise en valeur des quar-
tiers,' de veiller 2 leur conserver ce qui en fait la qualité sociale, et surtout,
peut-éire, d'essayer de maintenir ce qui en fonde le caractére exceptionnel,
qui se trouve menacé par le succes méme de ces ZONnes, ce succes ayant été
accompagné, on 1'a vu, par une dépopulation trés rapide. Il s'agit, en méme
temps de veiller au maintien du niveau social des entreprises venani
sinstaller sur le secteur: le specire des Grands Boulevards et maintenant
celui des Champs-Elysées rendent trés attentifs aux mutations d‘activites.
C'est ainsi qu'une “action en douceur mais persuasive du comité Montaigne
a empéché l'implantation "d'une galerie commerciale dans un immeuble du
chté pai'r'. prés de ia place de I'Alma”. Ce projet avait provoqué un
“frémissement général: celles des Champs-Elysées incitent 2 la méfiance’”
De méme, si queiqu'un avait l'intention d'installer un commerce de resiau-
ration rapide, dang le style "fasi-food”, dans les limites du Carré Rive
Gauche, “on se batirait conire, incontesiablement. En tant que président
j’essayerais d'animer mon quartier pour interdire ce genre de chose”, pré-
cise sans hésiter le responsable du comité local, |

Ainsi , sensiblement aprés les Champs-Elysées, mais de facon généra-
lisée, l'ensemble des quartiers chic de I'ouest de Paris se sont dotés, autour
des années soixante-diz, de comités de "défense” des intéréts locaux d'un
type bien particulier par la nature sociale de leur composition. Comme si le
précédent des Grands Boulevards, remis dans toutes les mémoires par ia
dé_grada't_ion de I'image des Champs-Elysées, avait incilé les entreprises fo-
calisées dans ces quartiers, presiigieux mais potentiellement menaces, 2
prendre leurs précautions pour qu'une telle évolution, déja difficile 4 en-
rayer aux Champs-Elysées, ne fasse pas tache d'huile. Or l'entreprise est
d'autant plus ardue que ces quartiers portent en eux-mémes les germes de
leur dépérissement, et d'autant plus que leur renommée et leur succes sont
plus eclatants. Ce qui est en jeu c'est donc le devenir de quartiers ol se
trouvent concentrés les sieges sociaux des grandes enireprises, les com-
merces de luxe de niveau international, les ambassades et les administra-
tions centrales.

remplacement du Fouquet's des Champs-Elysées par une galerie commerciale, 2
'initiative de ses nouveausx propriétaires koweitiens, provoqua récemment une levée
de bouclierstelle que Ie projet fut abandonné apres que les services du ministére de fa
Culture aient classé I'établissement comme “lieu de mémoire”, et par lad aient interdit
qu'il ¥ soit touche.

7- L'Express (supplément Paris), semaine du 20 au 26 octobre 1989, p. 30.
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Fort curieusement, sans doute parce que l'action sur les déterminants
sociaux fondamentaux est autrement complexe et hors d' attemte I'énergie
des responsables des comités est mobilisée par les petits soucis de la vie
quotidienne dans les quartiers: exactement comme dans les opérations de
rénovation-réhabilitation des ensembles de logements sociaux dégradés ou
f'on se préoccupe des boites aux lettres faute de pouvoir agir sur fe ché-
mage et ia misére économique et culturelle. C'est en agissant sur le cadre de
la vie quotidienne dans ces quartiers que ceux qui en ont le souci enten-
dent influer sur leurs destins. Ainsi tel responsable déclare que le comité
de son quariier a par exemple pour tache d'avertir les autorités munici-
pales compétentes dés qu'il y 2 une défaillance dans {'éclairage public ou un
probléme de voirie. Il jra négocier avec le commissaire de police la tolé-
rance d'un stationnement illicite mais bref qui doit permettre aux clients
des boutiques de la rue Royale de se garer quelgues instants sur le trottoir
pendant leur visite a un joaillier. Toutefois l'intervention des comités a un
poids certain et elle peut engager des opérations urbanistiques assez
lourdes, comme par exemple place Vendbme ou, pour éviier que le terre-
plein central soit en permanence transformé en aire de stationnement, le
comité a impulsé, et obtenu, la réalisation d'un parking souterrain. Mais, (2
encore, lintervention reste limitée 4 un aménagement de I'espace et
nentend pas agir sur les déterminants structuraux de I'évolution urbaine.

Un exemple particuliérement significatif est fourni par le rapport
“Ligen". Elaboré par Pierre-Yves Ligen, Conseilier d'Etat, 2 la demande de
Jacques Chirac, maire de Paris, et, semble-t-il, pour partie en réponse aux
iniquiétudes qui lui furen! exprimées au cours d'ume entrevue par
"Remontons les Champs-Elvsées”, ce rapport, intitulé "Un grand projet: les
Champs-Elysées”, et publié au début de 1990, reprend, de facon sans doute
plus ambitieuse puisque la ville de Paris entend y apporter tout son sou-
tien, des propositions d'action qui restent dans le droit fil des actions me-
nées ou suscitées déja, a une échelle plus modeste par les comités de quar-
tier. 1i s'agit "de remetire en valeur la promenade et la perspective” en
supprimant une partie du smtmnnemem en plantant de nouvelies rangées
d'arbres, en re;mpiantant un nouveau mobilier urbain, en réalisant un
nouveau dallage des contre-allées, voire de la chaussée. La sauvegarde et
I'amélioration de [architecture seront recherchées par [!inscription a-
linventaire supplémentaire des Monuments historiques de certains im-
meubles, la iutte contre I'envahissement par les dispositifs publicitaires, la
création d'une zone de protection du patrimoine architectural et urbain, la
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limitation dw ceefficient d'occupation des sols (COS). Des "événements de ca-
ractére spectacufaire et symbolique” sont progfammés (lutte contre cer-
laines nuisances et organisation de fétes). Le rapport entend bien mener
une " action en faveur d'activités économiques de qualité”, mais, dans un
systéme économique ol domine la logique libérale, les moyens de cette ac-
tion restent limités. Au soutien au Comité pour la revalorisation écono-
migue des Champs-Elysées, qui regroupe, 2 l'initiative de Remontons les
Champs-Elysées, les propriétaires fonciers de la zone, inquiets des risques
de dévalorisation de leur patrimoine immobilier s'ajoute, sous la forme de
Veeux pieux, le souhait de voir revenir une activité hoteliére de haut niveau
sur l'avenue et de maintenir le nombre des salles de cinéma d'exclusivité.
En définitive une action, certes d'une ampleur ceriaine, mais limitée a vn
réaménagement de ['espace urbain sans qu'il ait été possible d'envisager
des mesures autoritaires quant au type d'activités et, par voie de consé-
quence, a ja nature sociale des badauds et promeneurs, En fait, comme dans
le cas des "quartiers sensibles”, zones d'habitat social en difficuité, il parait
impossible d'agir directement sur les causes immédiates des problémes.
Les responsables de l'urbanisme ne peuvent envisager que de tenter
d’'influer des facon détournée sur le cours des choses.

I se pourrait fort bien que fe probléme soit insofuble, dans {a mesure
ol les entreprises ayant pignon sur rue dans les quartiers en pointe sont
placées devant une coniradiction irréductible. Ces quartiers doivent leur
succes 2 l'afflux des siéges sociaux et des commerces de luxe qui font boule
de neige: le succés appelle le succés et le mouvement de concentration ne
fait que s'amplifier finissant par ruiner ce qui fut a son principe, a savoir a
qualité sociale exceptionnelle d'un quartier. C'est en tout cas ie modeéle des
Grands Boulevards, hantise des propriétaires fonciers des Champs-Elysées,
et dans une moindre mesure d'autres zones. D'ol ces tentatives paradoxales
d'une certaine maniére pour faire revenir, le temps d'une soirée portes ou-
vertes par exemple, ia population que l'on a contribué a chasser, ou du
moins 2 faire partir. Il y a une certaine ironie urbaine dans les efforts deé-
ployés par les comités pour "animer” les quartiers que les entreprises qui
les composent ont largement contribué 3 dépeupler. Aussi chaque année la
plupart de ces comités organisent des festivités, installent des illuminations
de rue, mettent en place des soirées portes ouvertes pouf faire revenir des
familtes dont le départ est lié 3 l'arrivée des entreprises qui les invitent.
Ces familles constituent une partie traditionnelie de leur clientéle et les
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commerces de luze se vment ainsi contraints de es seduxr-‘-' pour les fa:re _
revenir dans leurs anciens quartiers. _ _

Séduction réussie, comme en temoignait fa soirée portes ou've't;t_e's du
comité Vendome en décembre 1989. Vers 22 heures les trottoirs sont en-
vahis par une foule élégante, étonnamment homogéne dans la _manié_ré
dont elle est vétue (manteau de fourrure pour les dames, manteau de'dfap
bieu marine ou loden vert pour les messieurs..). Cela ressemble, e_ﬁ beau-
coup plus sélect, 4 la promenade du dimanche dans ia "grand'—r'u}e'_' d'une
préfecture de province. On se salue fréquemment, soulevant son ché.peau et
pratiguant le baise-main, échangeant quelques mots aimables en voisins
tant dans la ville, puisqu'on habite tous les beaux quartiers, que dans la
SoCiété, puisqu'on v occupe tous une situation au sommet. Le grand monde |
est en vérité bien petit, comme permetient de le constater de telles soirées
ou il se donne & voir, d'ailleurs uniguement 3 lui-méme car les autres '
groupes sociaux {sauf par la présence de personnel au service de cette po-
pulation prmlégzée) sont absents. Mais ce qui importe, c'est qu ‘en des
occasions semblables, rares il est vrai, le miracle urbain de {'adéquation
- totale d'une population 2 un eavironnement est parfaitement réussi. Bt il
faut sans doute y voir la raison de {'aspect enjoué et ravi de cette foule aux
visages reposés malgré lheure tardive, aux maniéres affables malgré
'affluence, A ['assurance sans réserve d'éire bien 3 sa place au milieu de
I'or, des rubis, émeraudes et autres diamants finement travaillés et brillant
de tous leurs feux, ia coupe de champagne a la main, se hvrant sans
retenue aux plaisirs de {a conversation en bonne compagnie,

3 o Houvelles tendances.

Les beaux quartiers semblent [ixés dans ['espace urbain, immuables.
Et pourtant rien n'est plus fauy : il fut un temps of, dans l'est pafiséeﬁ le
Marais était le lieu de préditeciion des élites du XVIle siécle. L' esa:sace ur-
bain est un espace vivant, mais dont les tythmes d'évolution sont lents, le
plus souvent sans commune mesure avec la brieveié de lexistence hu-
maine. Aujourd’hui toutefois, dans l'ouest parisien, les processus semblent
saccélérer. La densité de ['occupation par les activilés, que la réglém'eiita- |
tion tente de limiter, est telle qu'entreprises et résidents se sont organisés
pour enrayer la dégradation, déii bien engagée sur les Champsé'ElySées.
Mais les colts immobiliers sont devenus tels que les grandes entreprises
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ont parfois réalisé leur patrimoine immaobilier en choisissant de s'expatrier
a la Défense ou plus loin. Ce qui fes a conduit 2 troquer le symbolisme du
pouvoi'r et de la puissance des vieux immeubles haussmanniens et des
lambris dorés contre celui du modernisme technologique des immeubles de
verre et d'acier. Ce faisant, ces enireprises inscrivent leurs stratégies de lo-
calisation dans la logique des politiques d'aménagement des pouvoirs pu-
blics, qui ne restent pas inactifs. On vient de le voir avec le pian Ligen. Dans -
une appréhension plius giobale des problémes urbains, la volonté de réé-
quilibrer Paris et sa région en rompant avec la prépondérance exclusive du
centre historique et en réduisant les écarts est-ouest est bien connue et ne
cesse d'étre affirmée depuis le schéma directeur de Pau! Delouvrier. Cette
volonté trouve a sexprimer 2 travers la politique des villes nouvelles, la
création de pdles tertiaires nouveaux, & l'est de Paris, au sud avec
Montparnasse, et surtout avec la réussite tardive mais spectaculaire de La
Deéfense. ‘

- Mais les états-majors des entreprises, qui ont parfois poussé jusqu'a la
grande banlieve des villes nouvelles, comme Bouygues 4 Saint-Queantin-en-
Yvelines, ont le plus souvent conservé un pied-a-terre dans le centre his-
torique des affaires. Le prestige social des quartiers du centre ouest et de
I'ouest de Paris reste encore assez fort pour que l'on puisse juger nécessaire
d'y conserver une implantation. Les vieuz immeubles haussmanniens, les
dorures Second Empire, la proximité des artéres ol se concentrent fe fuze
et l‘éiégance, ia présence des palaces internationaux, des grands restau-
rants et des cercles, tout un environnement 2 1a fois symbolique et pra-
tique explique que les responsables d'entreprises qui ont fait le choix de
transférer l'essentiel de leurs infrastructures de gestion et de direction 4 La
Defense ou plus loin, gardent un pied-a-terre dans les quartiers tradition-
nels de 1'excellence sociale.

Il en est par exemple ainsi de [a banque Worms et de ['entreprise
Bouygues qui, outre leurs installations “high tech” respectivement 3 La
Défense et dans la ville nouvelle de Saini-Quentin-en-Yvelines, possédent
- encore des bureaux boulevard Haussmann ou dans le VIiIle arrondisse-
ment. Les initiés n'ignorent pas que les principaux dirigeants v sont plus
facilement joignables que dans les batiments ulira-modernes qui abritent
le gros des bataillons de secrétaires, techniciens et ingénieurs. Ainsi
I'évolution récente a bien vu se développer de nouvelles installations pour
les siéges sociaux des entreprises industrielles, sacrifiant a2 un autre sym-
bolisme, celui cette fois de Ia modernité, de ia haute technologie, le verre,
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l'acier et le micro-ordinateur remplacant avantageusement les immeubles
en pierre de taille et les boiseries des quartiers d'affaires traditionnels.
Mais tout se passe comme si, a un certain niveau de responsabilités, ce
clinquant moderniste était superfiu, et en tout cas de peu de poids face au
prestige social attaché a une localisation plus centrale, plus coliteuse, mais

surtout plus significative du pouvoir, de la puissance et de l'ancrage dans
~un passé qui, comme pour les familles de ['aristocratie et de la grande
bourgeoisie, est une garantie de l'excellence. I semble bien que, pour un
temps encore au moins, rien ne saurait remplacer dans ['échelle des valeurs
urbaines, dans ce qui fait le caractére exceptionnel d'une localisation, le _
prestige accumulé par la présence, souvent passée, des familles de la haute
societé dans un tissu urbain qu’elles ont sacralisé socialement.
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Je vais donc essayer d’étre le plus bref possible en faisant un point
rapide sur ce qui se passe au niveau de la conjoncture fonciére et immobiliere a
Paris ; ensuite, je m’efforcerai d’avancer quelques éléments d’explication et je
terminerai sur la question de savoir s’il faut faire quelque chose pour enrayer ce
phénoméne de hausse des prix.

_ La premiére idée est qu’il y a vraiment une déconnexion du marché
foncier immobilier francilien en général et plus spécifiquement parisien. On
peut I'illustrer par deux données assez frappantes :

- D'abord, la période récente a vu Paris dépasser pour la premiére fois
depuis -trés longtemps historiguement les pics traditionnels des valeurs
fonciéres et immobiliéres qui étaient les villes résidentielles de la Cote d’Azur :
Cannes, Nice, Grasse, etc...

- Ensuite, si on fait le calcul consistant & regarder combien d’heures de
SMICARD permettent d’acheter ou représentent de métres carrés de logements
anciens parisiens moyens, on trouve 372 heures en 1981, on descend a 342 en
1984-85 et on remonte & 585 en 1989. C’est un chiffre peut-étre ambigu mais
qui a le mérite de rapporter I'immobilier aux salaires et aux prix.

C’est un phénoméne qui a plusieurs caractéristiques :

- La premiere, ¢’est sa violence et sa rapidité. Il est assez clairement daté
de 1984-85, méme s’il ne démarre vraiment qu’a la fin de I'année 1986.

- La seconde, c’est qu'il a évidemment des effets dont on peut juger
qu’ils seront difficilement reversibles aussi bien en termes de composition
sociale de Paris intramuros et de I'agglomération dans son ensemble, qu’en
termes de capacité de la puissance publique a mener des politiques urbaines
qui exigent en général un minimum de transactions fonciéres et immobiliéres.

 présente un certain nombre de particularités au niveau des conditions
de déroulement. Ce n'est certes pas la premiére fois que 'on constate un
phénoméne d’inflation immobilidre ou fonciére mais c'est vraiment un
phénoméne qui est assez isolé. If est trés différencié également dans Fespace
parisien lui-méme, et a fortiori dans Fespace francilien. On constate une
différenciation trés forte des hausses des prix du sol st des prix du logement ;
les cas de véritable franchissement du mouvement de hausse d’ensemble au-
dela du périphérique sont finalement assez rares ; bien sir toutes les banlieues
augmentent mais & des rythmes fres différents ; plus elle sont loin de Paris-
centre moins elles augmentent rapidement at plus elles sont chéres initialement
plus elles augmentent vite. :

C’est la méme chose qui se passe au sein de Paris ; c'est un systéme de
divergence croissante des prix qui est intervenu a la fois dans une période de
désinflation générale et dans une péricde de stagnation de {'urbanisation et de
stagnation démographique, ce qui le différencie trés nettement de certains
phénomeénes antérieurs déja constatés.

% &

*
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Que se passe-t-il exactement derriére ce mouvement des prix ?

~ On a évidemment deux explications assez courantes et assez commodes
qui, me semble-t-il, ne sont pas trés satisfaisantes : ' :

- La premiére consiste & dire évidemment que lon est devant un
ohénoméne de pénurie : accroissement de la demande, réduction de P'offre.

- La deuxiéme explication consiste tout simplement & renvoyer a la
variation des politiques du logement, la loi Méhaignerie et {a loi Quillot.

- En ce qui concerne la pénurie, I'argument évidemment n’est jamais
complétement faux. il est certain que F'on va frouver les causes quelque part du
coté de I'évolution respective de l'offre et de la demande. Mais, & mon avis, on
n'a pas affaire & un phénoméne de pénurie globale ; ¢’est un phénomene o il y-
a recomposition de I'agglomération, donc des effets de structures ou de
composition qui sont beaucoup plus forts que les effets de linsuffisance
globale de Pofire, irés probablement. ' :

D'autre part, la période récente est piutdt, par rapport 2 la tendance des
dix-quinze ans, une période de reprise de la construction. Or, les hausses n'ont
jamais été aussi fortes qu’en 1989 ou la construction précisément n'a jamais éteé
aussi grande dans Paris.

La pénurie fongiére, puisqu’il faut parler d’elle, est toute relative. On est
dans une période ol les entreprises publigues, plus ou moins contraintes et
forcées, n'ont jamais été aussi disposées a mettre autant de terrains sur le
marché, et on est surtout dans une période ol les prix ont atteint un niveau tel
{puisque 'offre fonciére dans Paris n'est jamais I'offre de terrains nus, ce sont
en fait des terrains occupés sur iesquels on procede & des démolitions pour
reconstruire) que, finalement la partie du parc immobilier qui, au prix actuel,
peut’ &tre achetée d’'une fagon rentable pour procéder & des constructions
neuves, n'a sans doute jamais été aussi grande. L'argument de la pénurie
fonciére n'est donc finalement pas trés convaincant, du moins si on le prend
globalement. ' : -

- En ce qui concerne la loi Méhaignerie et la loi Quillot, 1a aussi on peut
penser que, finalement ces deux lois ont sirement joué un réle au niveau des
prix de I'immobilier, mais deux remarques s'imposent tout de meme :

- D'une part, les prix d’acquisition des appartements varient beaucoup
plus fort ou vite que les lovers eux-mémes. Donc c’est peut-étre, a fa limite le
prix de ces appariements en acquisition qui entraine le prix des loyers plutét
que l'inverse. En tout cas, 'idée que ce sont les loyers qui a partir de hausses
trés vives depuis leur libération entraineraient tout le reste n'est pas
complétement évidente.

- Dautre part, en ce qui concerne les deux lois en question, le volume
mis en vente sur le marché, a eu, bien entendu, un rdle sur la conjoncture
immobiliére elle-méme. On a senti une petite fluctuation, mais c’est finalement
un réle mineur par rapport 4 la tendance lourde depuis les années 70 dans la
réduction des volumes. Donc, cela explique des fiuctuations de l'offre autour
d’un niveau moyen de 6 000 logements depuis quelques années mais cela
n’explique pas, globalement, 'état de 'offre.
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.. Comment peut-on essayer de donner une tentative d’explication ? Elle
doit étre malheureusement relativement complexe.

Il faut d’abord garder en téte deux choses :

- D'abord il faut ne pas considérer isolément le marché des logements. Si
on regarde les hausses de prix, c’est le marché des bureaux qui est le plus
inflationniste, de I'ordre de 300% sur dix ans pour les logements anciens dans
Paris et de 4 4 600% sur les bureaux selon la zone que I'on prend, Paris ou la
proche périphérie. '

- Ensuite, le phénoméne comporte une dimension spatiale trés forte.
Donc I'explication, si on arrive a en trouver une, doit reproduire cette dimension
spatiale que j'ai déja notée avec la différenciation. On doit intégrer les effets de

structure, de transformation de I'espace urbain, et le phénoméne exprime sans
~ doute le fait quon assiste a un redécoupage de l'espace urbain parisien,
redécoupage a deux niveaux, bien sir, au niveau de I'espace "bureaux” et au
niveau de Pespace "logements".

Au niveau de I'espace bureaux, deux grands phénomeénes ont sans doute
joué : :

- Le premier qui a été évoqué tout a I'heure, c’est, bien entendu, la
remétropolisation accélérée par le retour 3 la croissance depuis trois ans, sur
Fespace urbain parisien et la tertiarisation trés forte des activités dans cet
espace urbain parisien. -

- Le deuxiame ¢’est, bien entendu, l& changement assez considérable des
ggnditions de profitabilité de Vinvestissement en bureaux, au cours des années
-84. :

Toute une seérie de raisons vont converger, que ce soit la hausse des taux
d'intérét qui restent irés élevés historiquement en niveau réel mais qui, par
rapport a ce qu’ils avaient atteint au cours des années 80, c’est a dire environ
16% sur le taux de rendement moyen des obligations publiques, (on est
redescendu 2 10%) et la reconstitution des marges des entreprises, tout cela
joint aux tendances & ia tertiarisation, explique le regain de l'investissement
bureaux. Mais il reste 2 expliquer pourauoi I'investissement bureaux, car c’est
sans doute cela qui explique la forte hausse sur I'espace parisien central, se
reconcentrs a ce point la sur la partie centrale de 'agglomération.

J'y reviendrai rapidement aprés avoir évoqué un peu les logements. -

Au niveau des logements, on peut dire gu’il vy a trois fagons d’examiner le
prix des logements. -

On peut dire : le logement va avoir un prix parce que c’est un bien que
'on va louer, et qui va avoir un rapport ; dong a long terme, e prix d'équilibre
du logement sera la somme actualisée en capitalisation des revenus futurs
attendus de la possession de ce logement. C'est le calcul de linvestisseur ;
donc on va additionner des loyers annuels divisés par les taux d'intérét
composés en fonction du nombre d’années. - :

Le probléme, encore une fois, ¢’est que la hausse des loyers _éta'ntAmoi_ns
forte que celle des prix de vente et que, d’'autre part, les taux d'intéréts ont
tendance a baisser depuis quatre, cing ans, ce n’est sans doute pas la qu'il faut
trouver les raisons prcfondes de la hausse. :
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La deuxiéme idée est que le prix du logement est finalement une somme
de colts : des colts salariaux, des colts en consommations intermédiaires et
en capital fixe, et, évidemment, deux composantes qui ont tendance a
augmenter potentiellement, & savoir les frais financiers et les charges foncieres.

L.a aussi on peut penser que la relation entre prix des logements et
charges - fonciéres va plutét dans le sens prix des logements qui détermine, par
résidu la valeur de la charge fonciére que les promoteurs acceptent de payer
par un calcul a rebours pluidt que Pinverse.

Enfin, il faut sans doute accepter que la hausse du prix des logements
reléve finalement d'un pur phénomene de marché, donc d’une confroniation
localisée zone par zone enire une valeur, une demande monétaire, une somme
quun certain nombre d'agents sont préis 3 mellre dans lacquisition du
logement dans la zone en guestion divisée par une offre.

Dong, il faut expliquer de facon fondamentale éveoiution de la répartition
spatiale de la demande de logements, autrement dit ia valeur que les différents
individus engagés dans la ville sont préts a dépenser pour résider dans tel ou-
tel quartier.

La on a sans doute & nouveau au moins deux phénomeénes :

- D'une part, un phénomeéne qui rappelle ce qui s& passe au niveau du
revenu mais, cette fois ¢i, au niveau de 'évolution des revenus des ménages.
C'est vrai que depuis quelgques années on retrouve une croissance du revenu
disponible qui avait disparu et, d'autre part 14 encore la baisse des taux
d’intéréts qui résolvabilise d’'une facon importanie les demandes.

- Dautre part, si on ajoute & cela une cerfaine tendance au retour a une
plus grande inégalité des revenus et a une croissance plus rapide des revenus
du capital et de I'entreprise que des revenus du travail, on a une des
explications du regain des hausses pour des logements de standing, chers,
dans des arrondissements bien cotés.

Le dernier élément sur lequel je vais insister pour terminer ¢’est que dans
les deux cas, bureaux et logements, il y aurait sans doute quelque chose a
introduire et jaurais tendance a faire I'hypothése que c’est une demande
d’équipements urbains lesquels ont éié précisément concenirés comme dans
peu d’occasions par le passé, dans l'espace central parisien au cours de la
période récente.

Cela a sans doute largement engagé et ensuite entretenu la déconnexion
des marchés immobiliers ; on a eu une dépense publique urbaine au sens large
relativement sans précédent sur cet espace central, gu’il s'agisse des grands
projets : Grand Louvre, Opéra Bastille, Arche de La Défense, ou gu’il s’agisse
beaucoup plus largement de tous les projets de grandes infrastructures de
transport, que ce soit l'importance des programmes d'équipements sociaux
menés par la Ville de Paris dans 'espace parisien, que ce soit encore la
réhabilitation systématique, I'embellissement, P'enrichissement du patrimoine
historique parisien, qu’il s’agisse des musées, des monuments eux-mémes ou
du mobilier - urbain, donc une conjonction de dépenses urbaines
d’équipements, de valorisation du patrimoine, d’entretien de la ville, de la parjt
de PEtat et de la Ville, de [a part de la Région, une dépense fortement
concentrée sur l'espace central et qui explique sans doute I'importance de la
demande résidentielle de la part des couches aisées de la population sur cet
espace central parisien.
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Bien entendu pour comprendre comment cela se passe, on ne peut pas
avancer qu’il y a un rapport arithmétique direct d’égalité entre cette dépense
urbaine et, en définitive, les prix du sol qui, finalement, exprimeraient la
condensation dans I'espace urbain de cette dépense en équipements. Mais on
peut trés bien envisager un processus économique du genre :

La demande de localisation de la part des grandes entreprises ou la
demande de logements de standing sur un quartier va dépendre
évidlemment du prix qui prévaut a la période précédente, & partir du
moment ot cette demande est formulée, et des nouveaux équipements
apparus au cours de cette période précédente.

Dans un second temps, cette demande va modifier le prix du marché
courant, celui-ci va monter progressivement et la montée du prix va étre
intégrée a la charge fonciére, via le calcu! a rebours et si les equipements
continuent on peut avoir un processus cumulatif au taux entretenu de
croissance des prix du sol qui, progressivement, vont donc enregistrer,
condenser ceite dépense urbaine croissante.

E

*

Je voudrais trés rapidement passer au troisiéme point. Parmi ce que 'on
peut faire il y a vraisemblablement des actions au niveau de la reglementation
de la fiscalite, des mesures en matiére d’aide & I'investissement logement ou de
réglementation qui sont sGrement efficaces au moins sur le phénomeéne
d’anticipation, I'état d’esprit des opérateurs, aussi efficaces en tout cas que les
lmesures sur les loyers ou une reglementation des rapporis propriétaires-
ocataires.

D'autre part, I'hypothése que la dépense urbaine en équipements de
toutes sortes joue un réle fondamental est bonne ; cela veut dire que, bien
entendu, enrayer le phénoméne de déconnexion et donc son aspect en
particulier de divergence entre les quartiers parisiens et entre Paris et les
banlieues, implique de reconsidérer globalement cette politique de dépense
urbaine et donc d’'essayer de rééquilibrer 'espace urbain, notamment par un
réinvestissement, mais qui ne soit pas simplement un saupoudrage, qui
risquerait de cumuler les inconvénients d’une dépense urbaine importante sans
efficacité au niveau du marché foncier immobilier et par conséquent en
procédant a un rééquilibrage de ces dépenses, et enfin de faire de la
"centralité” en dehors de Paris.
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Monsieur Jean DE LA SALLE

S'il est vrai, comme on I'a dit, que la moitié ouest de Paris offre deux fois
et demi plus d’emplois qu'elle ne compte de résidents actifs, on comprend bien
que les prix montent inexorablement et que les habitants moins favorisés soient
chasses, que les enfants le soient aussi car les statistigues de la Caisse
d’Allocations familiales montrent que le pourcentage des résidents de moins de
quinze ans est inférieur de 20% & ce qu’il est autour de Mantes, par exemple.
N’est ce pas la une donnée économique ?

Par ailleurs, on avance que le parc automobile parisien est de 20%
inférieur a celui de la Province. li ne faut pas tuer le client et lavenir
économique de I'lle-de-France ce n’'est pas seulement sa production, ¢’est aussi
sa consommation.

Je voudrais également faire référence a I'ouvrage de Madame Monique
PINCON-CHARLOT sur ia ségrégation urbaine. C’est une étude qui a été publiée
en 1986 et dont la démarche était trés passionnante parce que [édquipe se
proposait de rechercher une liaison entre la ségrégation des populations et les
equipements auxquels vous faisiez allusion il y a un instant.(1) .

. L'intérét de cetlte méthode, c’est que vous étes partis un peu sans idée
preconcue, demandant simplement aux outils mathématiques d'établir des
corrélations.

Or, il ressort trés clairement que les facteurs qui viennent en téte comme
moteurs, ce sont les commodités de communications locales. Bien sar, ily a
d'autres agréments, mais c¢'est d’abord cela. Or, aujourd’hui le réseau de
communications locales tramé parisien (tramé, c’est a dire relié dans les deux
sens) est trés limité. Si 'on veut valoriser le territoire extérieur, comme vous le
disiez, par des investissements, n'est-ce pas d’abord par I'extension d’un
réseau tramé de transports - et je dis bien "tramé” - (on parle de mettre des
tramways) connecté au métropolitain.

Monsieur Christian TUTIN

L'idée qu'il est naturel que le prix des logements augmente parce que la
demande de bureaux augmente et que le prix des bureaux eux-mémes
augmente, n'est pas forcément si évidente car, aprés tout il y a substitution
entre les deux, mais elle est partielle ; des réglements interdisent en effet de
transformer comme 'on veut des logements en bureaux et inversement. Dong il
ne suffit pas de dire que des bureaux arrivent et qgu’ils sont plus chers.

Il 'est vrai que cela peut engager un processus de hausse des prix lorsque
les logements un jour ou lautre finissent par pouvoir étre transformés en
bureaux ou lorsque des affaires immobiliéres neuves auront pu se réaliser, mais
si on veut trouver un modéle, une explication qui tienne un peu la route, it faut
comprendre par quel mécanisme les deux marchés vont se brancher en méme
temps.

(1) PINCON-CHARLOQOT (M), PRETECEILLE(E), RENDU (P)," Ségregation urbaine :
classes sociales et équipements collectifs en Région parisienne” - Paris-
Anthropos - 1986 - 292 p.
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Le mecanisme de substitution et d’anticipation ne peut pas suffire a
expliiquer le branchement & ce point |a des deux marchés. Cest pourquoi
j'insiste sur les équipements ; cela me parait le moyen d’expliquer pourquoi les
deux demandes peuvent au méme moment se brancher sur le méme quartier a -
fravers cette demande de centralité métropolitaine. '

* %

*

Monsieur Michel PINCON

_ Par rapport aux équipements je crois qu’il faut prendre en-compte une

notion sociologique dans e phénoméne du désir de localisation de I'habitat ; on
ne peut pas tout réduire a I'équipement ni aux moyens de communication ; c’est
a dire que les communes les mieux &t e plus complétement équipées, si elles
ont une population ouvriére auront irés peu de cadres et de hauts cadres qui
viendront facilement y habiter. Si on ne tient pas compte de ce phénoméne on
ne peut pas comprendre ia formation des prix parce qu'il y a avant tout des
facteurs sociologiques qui font que, suivant les milieux sociaux, on fuit certaines
zones ou on les recherche.

Monsieur Georges BRUN

Si j'ai bien compris, on a cité le Plafond Légal de Densité (PLD) comme
moyen de réguler le marché foncier, aussi bien pour 'apport des ierrains que
pour Iz fimitation des hausses de prix. :

On me permettra de dire que les résultats de ce systéme sont plutdt
décevants. Cela dit, le PLD a acquis un droit de cité ; les maires de toute
obédiences sauf de notables exceptions, y tiennent et 'ont maintenu, mais cela
tend a prouver que la fiscalité et la réglementation ne sont pas forcément les
seuls leviers pour optimiser le marché.

Monsieur Jean-Paul LACAZE

J'y reviendrai dans mon propos terminal.

* &

*

Monsieur Christian TUTIN

On peut constater malgré tout, quand le PLD a été introduit sur Paris,
qu’il a eu apparemment un effet sur la densité : une certaine corrélation est
apparue avec l'évolution du marché ; maintenant, en ce qui concerne !'offre
fonciére, c’est autre chose. '
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Je voudrais simplement suggérer & Monsieur Christian TUTIN quelques
autres causes plus partielles mais qui ont Pinconvénient de toutes accroiire la
demande sur la zone ol se forment les prix les plus élevés, c'est A dire la zone
centrale. :

Je cite rapidement :

- Les achats d’appartements par les entreprises (le niveau des loyers ou
des achats étant tel que désormais, si Pon veut recruter un cadre supérieur en
lui demandant de vivre dans Paris parce que cela est nécessaire pour des
raisons commerciales, on ne peut plus lui fixer un salaire qui lui permette
d’acheter son appartement ou de louer, et que beaucoup de sociétés se
resignent a acheter des appartements pour leurs cadres).

- Les achats par les investisseurs qui ne sont pas négligeables ; Paris a
eu, & tort ou a raison, pendant les quatre ou cing derniéres années, la
réputation d’étre moins cher que les autres grandes villes comparables ; il y a
eu des déplacements de capitaux ; il y a eu aussi des investissements de
compagnies d’assurances, commengant a prendre de I'avance avant d’attaquer
le marché parisien des produits financiers pour se mettre en régle avec les
obligations que leur fait le Ministére des Finances pour vendre de I'assurance
en France. En effet, pour vendre de I'assurance en France, il faut placer ses
réserves techniques avec des ratios dont une partie dans I'immobifier. Donc,
avant d’attaquer le marché on commence a acheter.

- ll 'y a selon les notaires, des gens qui gagnent beaucoup d’argent : la
Bourse a connu des mouvements énormes ces derniéres anndes. De Fargent
vite gagne se réinvestit vite dans I'immobilier pour le mettre A I'abri et sans trop
regarder sur les prix. o

=1Ly a un phénomeéne structurel qu'il ne faut pas négliger non plus : nous
sommes dans une période ou il y a beaucoup de reventes d’entreprises car il y
a eu beaucoup d'entreprises créées dans les années 60 et que, simplement par
un effet démographique, les gens qui ont créé ces entreprises les revendent
aujourd’hui a I'age de la retraite ; ils encaissent 5, 10, 50 millions de francs
que font-ils ? A cet 4ge la on ne crée pas de nouvelles entreprises et donc ils
replacent dans I'immobilier.

Tout ceci, ce sont des petits ruisseaux ; Iinconvénient, ¢’est que ces
petits ruisseaux convergent sur la zone la plus centrale de Paris, celle ol
effectivement, malheureusement, I'investissement immobilier reste sur une trés
longue période le plus sir, justement parce que les prix sont forts.

A partir de 13, effectivement, il y a des ondes de hausses de prix, de
hausses de loyer. Ce qui est trés préoccupant (et je nuance un peu ce que vous
avez dit) ¢’est qu’elles commencent a aller trés loin.

Pour vous donner un exemple trés précis : dans le Val d’'Oise, a Pontoise,
ou I'ANAH finance des opérations programmées d’amélioration de I'habitat,
celles-ci ne marchent plus dans les villages du Vexin parce que la hausse des
loyers parisiens dans un premier temps, a entrainé une hausse des loyers dans
la ville nouvelle de Cergy Pontoise et que maintenant elle se répercute jusque
dans ces villages du Vexin au point que les propriétaires réhabilitent non plus
en demandant des subventions de 'ANAH et en conventionnant pour faire du
logement & loyer modeste, mais ils le font sur leurs fonds propres, pour louer
iibrement parce que c'est plus rentable pour eux.
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. Dong, il s’agit 14 d’une série de petils effets.

* %

*

Ce que je voudrais vous propcser pour terminer ce débat, c’est qu'il me
semble qu’'a travers toutes ces études qui nous ont élé présentées, on peut
commencer & mieux identifier le probiéme qui est vraiment au centre de la
révision du schéma directeur. Je prends le risque de le faire parce que cela me
parait tre vraiment le coeur des réflexions.

Le phénomeéne économique de base, on I'a vu trés clairement, ¢’est la
teritiarisation et la métropolisation, & la fois conceniration el changements
structurels. Je réinterpréte quelque peu différemment les chiffres gui nous ont
été donnés au début par Madame GOUT.

En douze ans de crise, dans 'aggiomération parisienne, 'ensembie des
branches industrie-BTP a vu seés effectifs se réduire de 425 GO0 postes de
travail, c’est a dire deux fois la population cuvriére de 'agglomération de Lyon.

Dans la méme période, on a crée 450 000 empiois tertiaires, ce qui
constitue un solde legerement positif, mais une mutation d'une ampleur
considérable et qui va trés au-deld de ce chiffre parce gue dans le stock
constant d'emplois des branches industrielles, fa aussi, la terliarisation s’est
produite, ¢’est a dire que les gens qui font du travail intellectuel sont beaucoup
plus nombreux qu’ils ne Pélaient douze ans auparavant. Cette tertiarisation a
plusieurs eifets tout a fait mécanigues.

- lLe premier effet, c¢'est clairement un embourgeocisement de Ia
population. Le mot parfois ne plalt pas mais il est commaode. Cela veut dire que
ce ne sont pas les mémes emplois, gue ce sont des emplois plus qualifiés qui
ne s’adressent donc pas aux mémes personnes et on voit bien, & travers cela,
s'installer jusque dans les structures physiques de 'agglomération, ce quen
appelle la société 2 deux vitesses, c'est 4 dire ceux qui sont capables de
prendre ces emplois qui ont é1é créés et ceux qui n'en sont pas capabies.

- Deuxiéme effet : la reprise de la croissance démographiqgue. Les chiffres
publiés dans "Le Monde" donnent les résultats suivants : a Paris le solde est
presque nul, dans la petite couronne, la croissance démographique a repris
(85 000) et dans la grande couronne elle a atteint plus de 500 000. il y a donc
eu un retournement de tendance assez significatif.

Dans les variations par région, on observe ftrés clairement la
métropolisation ; les quatre régions qui ont le plus fort taux de croissance (de
Pordre de 1%) sont, dans P'ordre, le Languedoc-Roussillon, Provence Alpes Cote
d’Azur, Rhéne-Alpes et enfin la région lle-de-France.

Mais attention au paradoxe de 'dge du pére qui augmente beaucoup
moins vite que I'dge du fils : 1% en région parisienne, cela fait beaucoup plus
que 1% en nombre absolu en Provence Cote d’Azur ; cela veut dire que Vécart
absolu, lui, augmente.

Ce phénoméne se traduit par la saturation des infrastructures de
transport. Personne n’y peut rien, mais guand on remplace mille emplois
industriels par mille emplois tertiaires, les lieux de travail se concentrent et
les horaires de travail s'uniformisent. C'est cela la cause directs,
mécanique, de la saturation aussi bien du RER que des infrastructures de
transport.
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II'y a un grand débat actuellement concernant les usines ‘Renault a
Boulogne (c’est un terrain que je connais bien). Ce site n'a jamais posé de .
probléme parce gu'on y a toujours travaillé en deux postes c’est a dire gue les
‘pointes de circulation étaient 5 heures du matin, 2-3 heures de Faprés-midi et -
- 10 heures du soir. :

Le projet de Renault de garder son terrain et d’y construire son sigge
social conduit & remplacer dix mille empiois industriels par dix mille emplois
tertiaires, donc & maintenir 'emploi en région parisienne, mais je vous laisse
imaginer l'effet sur les infrastructures de transport parce que le taux de
motorisation des cadres de chez Renault est bien entendu piutét élevé.

Ceite saturation des infrastructures de transport a elle-méme un effet de
marché assez clair : depuis deux ou trois ans la demande solvable de
logements tend & revenir dans la zone centrale.

Vous pouvez interroger les promoteurs ; ils vous le confirmeront, les
prograinmes de bonne qualité qui se vendent en financement libre, sont plus
difficiles & commercialiser en grande couronne mais par contre, ils observent
un retour vers ia zone cenirale de ia demande solvable. Il v a aussi gertainement
un effet différentiel qui explique en partie la hausse des prix. -

Tout ceci bien entendu, ce sont des facteurs de hausse des prix.

% %

*

, _Je voudrais maintenant insister sur deux aspects un peu techniques mais
qui me paraissent capitaux :

- Le premier, ¢’est Pefiet de délocalisation des industries.

- Ce probléme est d’ordre purement comptable : il faut savoir que dans la
comptabilité d'une entreprise qui est propriétaire de son terrain, ce terrain ne
peut pas étre amorti et il ne peut pas &lre réévalué. '

Or, si le terrain s’est considérablement revalorisé, la seule facon de faire
apparaitre une plus value, c’'est de le sortir du bilan, c’est a dire de le vendre.-
Tant qu'il est dans le bilan, ¢'est & dire dans les bisns propres de I'entreprise,
on ne peut pas le compter a sa juste valeur. AR

: Iy a donc une forte propsnsion & vendre dés que Pindustrie a besoin
d’améliorer son bilan, ¢’est a dire ses fonds propres, de pouvoir disposer de
I'argent qui lui appartient, soit pour financer sa croissance, soit parce qu'elle a,

“au . contraire, des difficultés. Mais comme le milieu de lindustrie est
- extrémement mobile & I'heure actuelle, qu’il est en pisine transformation, de trés
nombreusees entreprises éprouvent ce besoin. £t comme les industriels sont
des gens sérieux et organisés, s ont trés vite compris que lorsgu’ils sont
propriétaires d’un terrain classé indusiriel dans e Plan d’Cccupation des Sols,
s’ils I'offrent a la vente, il va valloir le prix du terrain industriel, ¢’est & dire pas
trés. cher, mais que si on peut négocier avec la municipalité le -changement
d’affectation du sol qui change sa catégorie, on va engranger 13 des plus values
considérables.

. Or, bien entendu, en méme temps les promoteurs font leur metier, c’'est a
dire qu’ils démarchent ce type d’'industriels pour trouver de la matiére premiére,
c’est a dire du terrain a batir. '
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‘Pour les-municipalités, le piége est assez redouiable, parce qu’eiles
voient arriver conjointement un industriel qui dit : "Monsieur le maire, je suis
bien ennuyé, je suis obligé de partir donc je vais étre contraint de licencier et
vous zllez perdre le bénéfice de la taxe professionneile, mais il y aurait peut-étre
une solution”, et & ce moment 13, le promoteur qui 'a accompagné ajoute :
"Qui, Monsieur le maire, si on pouvait mettre une ZAC ou changer le POS, je
consiruirais. des bureaux, je rétablirais les emplois et la taxe professionnelle, et
on- pourra mettre un peu de logements, parce que les bureaux occupent
beaucoup moins de sol par employé que I'industrie, et on pourra méme donner
aussi un petit terrain supplémentaire pour faire une école, etc...".

~ Donc cela apparait au niveau microgconomique de la commune, une
solution tout & fait raisorinable qui permet de maintenir la population, de
maintenir fes emplois, mais c’est ce mécanisme cumulatif qui accélére Ia
transformation de I’'économie parisienne.

il est certain que c’est un des poinis sur lequei nous avons beaucoup &
réflechir, et je vais d’ailleurs vous faire une confidence :

Si le Premier Ministre a parlé de cela dans le "discours” qu’il a fait le 22
mai pour cidiurer la premiére phase de discussion consacrée au schéma
directeur et s’il a demandé que I'on réfléchisse & ces problémes de lindustrie,
ce n'est pas sans rapport avec les études qui vous ont été présentées ce soir
qui ont déja un peu circuié dans les milieux responsables.

- Le deuxiéme aspect concerne I'impact des politiques publiques sur la
hausse des prix. :

Vous avez parié du plafond légal de densiié tout & P'heure ; il faut voir que
la stabilisation des prix a été bien réelle pendant une quinzaine d’années, les
statistiques aussi bien sur le foncier que sur Pimmobilier montrent en effet que
la stabilisation constatée entre les années 75 et 85 est consécutive au fait que
dans les annges. 75, d’'une part on a créé effectivement le PLD, mais que d'autre
part on. a approuvé une premiére génération de POS assez dissuasifs dans
Paris et dans les communes limitrophes. L.e discours collectif de I'épogue etait
gu’il fallait freiner 'urbanisation qui était allés trop vite, les grands "machins”
n'étant plus a la mode. On a donc voulu délibérément freiner et par conséquent
on a stabilisé les prix.

1l faut bien comprendre qu'on est passé & une logique inverse depuis
quelques années. Une toute petite élévation des coefficients d'occupation des
sols qui parait une mesure relativement anodine peut avoir des conséquences
considérables ; ainsi dans les modifications récentes on est parfois passé de
COS de l'ordre de 2,5 a des COS de l'ordre de 3. Mais lorsque Fon passe d'un
COS-de 2,5 & 3, le promoteur qui négocie un terrain insuffisamment occupe,
voit sa marge de négociation vis a vis du propriétaire foncier doubler.

Cela vous donne une idée de l'effet sur les prix ; on a gagné 20% en
possibilité de construire ; la contrepartie c’est qu’on peut acheter deux fois plus
cher. Aprés cela, c’est une question de négociation entre le vendeur et le
propriétaire, mais c'est le résultat de ce fameux calcul a rebours auquel
Monsieur Christian TUTIN faisait allusion.
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Si on peut faire 500 métres carrés de pius sur la parcelle, ces 500 métres
carrés vont étre vendus au prix du marché, mais leur colt ne sera plus gu’un
codt marginal, un colt de construction qui ne sera lui-méme que le quatriéme
ou le cinquiéme du prix du marché. Les frais financiers, les frais annexes
changeant peu, tout le surplus se trouve soit en surprofit pour le promoteur, soit
en possibilités de négociation vis a vis du propriétaire.

Si I'on pousse pius loin le calcul, on constate que sur un terrain occupé,
si le COS est a 2,5, en achetant les appartements existants a 20 000 francs le
métre carré, 'opération est raisonnablement équilibrée pour un prix de vente de
Fordre de 30 000. C'est le type d’opération courante dans les quartiers
périphériques de Paris.

Si le COS passe a 3, on va pouvoir acheter de immobilier ancien &
35 000 francs le méire carré ; c’est exaciement la méme équation promaotion,
c’est a dire que ces appartements vaudront plus chers gue le neuf.

'y a la un mécanisme tout a fait concret, précis qui fait que lorsqu’on
veut augmenter les COS (et on comprend bien pourquoi on e fait ; d'ailleurs je
ne porte pas de jugement de valeur, et je ne dis pas qu'une politique est bonne
ou mauvaise, je démonte simplement un mécanisme micro-économique t{res
précis qui est lié aux responsabilités publiques en matidre de coefficient
d’occupation des sols), on augmente bien sir les possibilités de construction
(on le constate & nouveau, dans Paris ot on démolit des petits immeubles pour
en faire des plus grands a la place} mais il faut savoir que le prix a payer est un
effet de levier considérable sur les prix. |

Face & cela, on se trouve bel et bien en face du débat ceniral du schéma
directeur d’lle-de-France.

Il est tout a fait intéressant de relire Ie texte du schéma de 1965, celui de
Paul Delouvrier. L'une des grandes argumentations était de dire : quand on est
dans une période de croissance démographique et de croissance économique,
(nous y sommes & nouveau, les chiffres récents le mentrent) il n'y a pas de
solution & la marge 4 ce probléme ; la seule solution ne peut se trouver & moyen
terme que par une ouverture importante du marché foncier, c¢’est-a-dire en
alimentant le marché foncier dans ce qu'on peut anpeler une vente du marché
par de grandes opérations nouvelles qui se sont appeléss vous le savez comme
moei, les villes nouvelles. En méme temps, on peut gssayer de rétablir 'unité du
marché du travail par des investissements en matiére de transports. !l s'agit Ia
d'une premiere politique.

Une autre politique consiste & dire : au fond, la transformation récente
s'est faite effectivement par la reconquéte de terrains industriels mais il faut
faire attention car on n'a pas seulement reconverti des terrains dits obsolétes,
on a accentué le départ d'industries qui étaient parfaitement saines et qui
pouvaient se développer mais qui ont simplement saisi 'opportunité de réaliser
leur plus value, parce que dans leur stratégie d’industriels ¢’était important.

Il reste encore une certaine marge de manoeuvre, il est vrai ; il serait
d’ailleurs tout a fait intéressant (j'ai demandé a I'lAURIF de le faire) de quantifier
les stocks de terrains industriels qui ont &té transformés, dans les Hauts-de-
Seine en particulier et de voir ce qui reste ; il y a encore des marges de
manoeuvre sur les pdles stratégicues de la Seine-Saint-Denis, de la Seine-
amont, de Gennevilliers, etc...Et si on le fait, quelles seront ies conséquences en
matiere de prix, en matiére de stratégie résidentielle des différentes catégories
de population ?
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_J'espere que les exposés qui vous ont été présentés aujourd’hui vous ont
permis de mieux comprendre la nature de ces mécanismes socio-économiques
complexes qui sont en jeu a I'heure actuelle.

Je ne conciurai pas ; ce n'est pas mon réle ; c’est le débat public auquel
nous sommes fous conviés qui va devoir prendre en compte tous ces éléments
pour définir ce que sera le futur schéma de la Région lle-de-France, mais je
meftrai un terme a mon exposé en remerciant les organisateurs parce que je
crois que les apports d'aujourd’hui sont des contributions tout a fait
significatives et importantes par rapport 2 ce sujet.



ANNEXE 1.
PRESENTATION DU PROGRAMME
"MUTATIONS ECONOMIQUES ET URBANISATION"
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| e 14 aofit 1987, M. Plerre MEHAIGNE-

| RIE, Ministre de I'Equipernent. du Loge-
ment, ce 'Ameénagement du Territoire

et des Transports, et M. Hervé de CHARETTE,
Ministre du Plan et de la Fonction Publique ont
confi¢ a M. Jean-Paul LACAZE, Directeur Géné- |
ral de I'Agence Nationale pour I'Amélioration

de programme “mutations écocnomiques et
urbanisation”. '

Ce programme de recherche et d'expérimen-
tation. étalé sur trois ans, s'inscrit parfaite-
ment dans le cadre des orientations définies
+ par le CIAT du 13 avril 1987 qui réaffirmait ia
I nécessité d'une politique vigoureuse d'aména-
" Jgement du territoire et confirmait la place
| privilégiée assignée au tissu urbain dans la
diffusion de la croissance économique.

de I'Habitat, la mission de présider le comité g

3‘-, T




Les dynamiques urbaines étant extrémement
sensibles aux évoluticns économiques, les
villes se trouvent entrainées dans des “spi-
rales” de croissance ou de déclin dont les impli-
cations sont muitiples. De succroit “I'écono-
mique réagit a 'urbain™: les entreprises
nouvelles choisissent les villes “quimarchent”.
Elies se localisent en fonction de I'image des
territoires, des niveaux d'équipement et de

désserte quelles y trouvent et des atouts

qu'elles y décélent (environnement économi-
que, marcheés, gualification de la main d'ceu-
vre, cadre de vie, services, etc...).

Une bonne connaissance de I'évolution des
rapports entre mutations €conomiques et
urbanisation s'avére donc nécessaire pour
denner toute leur efficacité aux politiques
publiques de développement et daménage-
ment. Ceci est vrai tant pour les collectivités
locales que pour les pelitiques nationales
d'ameénagement du territoire, de pianification,
de formation, etc...

Le CES d'lle de France. qui prépare un rapport -

sur les villes nouvelles est donc tout particulié-
rement concerné par ce programime.

Le théme “mutations économiques et urbani-
sation” a été proposé dés 1984 comme un des
axes de travail prioritaire du Ministre de
I'Equipement. C'est 2 M. Franc¢ois HOLLARD
gu'avait alors été confiée la présidence d'un
Groupe de Travail chargé d'étudier et de pro-
poser le contenu d'un programme pluriannue!
de recherche et d'expérimentation.

Le rapport publié récemment propose d'orien-
ter le programme finalisé afin de clarifier les
questions posées et de leur apporter des élé-
ments de réponse scientifique, selon quatre
Axes

L'analyse des dimensions spatiales des
transformations de l'organisation produc-

tive et du travail.

Elle concerne trois champs explicatifs des
transtormations en cours dans ce domaine : les
mutations des qualifications de la main d'ceu-
vre, |a tertiarisation de I'empioi, la question
des flux et réseaux dans lesquels s'insére I'en-
treprise et qui jouent aujourd'hwi un role aussi
primordial que mal connu.

Lanotion de qualité des espaces, ses dimen-
sions éconorniques et sociales et ses iiens
avec les dynamiques urbaines.

Les rnutations économiques actuelles enga-
gent des transforrmations urbaines visibles et
déja connues : friches industrielles, iogernents
vacants, dégradation d'équipements dans cer-
taines zones reléguées, technopoles, parcs
scientifiques... Dans d'autres zones, ces trans-
formations renvoient a des processus beau-
coup moins visibles et plus généralisés, dont
on connait mal les déterminants, les échelles
et les effets urbains.




- .4ts entre politiques de dévelop-
- - ipolitiques urbaines.

Les actions menées au niveau local soit en
matiére urbaine, soit en matiére économigue
ou d'emploi, sont rarement replacées dans
I'ensemble des politiques menées par les col-
lectivités territoriales. Cecia notamment pour
effet de rendre difficile i'évaluation de leur
engagermnent ou de leur désengagement dans
F'un ou Fautre secteur. Une meileure connais-
sance de ces politiques et particutiérermnent du
degré effectif d'articulation de ces deux .
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Les missions du Comité sont les suivantes :

o donner des avis sur les programmes annuels,
sur les appels d'offre et la sélection des
équipes,

o renforcer ies liens de I'Etat, des collectivités
territoriales, des décideurs économiques avec
les milieux scientifiques. Ceci par la mise en
ceuvre de mesures incitatives variées (consul-
tations, réseaux, participation a d'autres pro-
grammes, séminaires, etc.) destinées 3 les
assocler au programme de mianiére active,

champs, permettrait de comprendre s'ily a ou &

non diversification et transformation des poli-
tiques urbaines.

des registres, des rythmes et
des processus qui agissent sur la
€S processus €conomiques que
patiat,

Ces rythmes, les décalages ainsi que les effets
différés qui en découlent, sont mal connus et
tres rarement pris en compte dans les politi-
ques. lls peuvent masquer des inflexions ou
des ruptures importantes.

Le programme est animé par un Cornité
d'Orientation Scientifique composé, outre de
M. Jean Paul LACAZE, de 25 personnes, prati-
ciens (collectivités locales, milieux économi-

- ques et professionnels), personnalités scienti-
fiques (notamment étrangeres) et représen-
tants d'administrations centraies. Le CES d'lle
de France y est d'ailleurs représentg.

g RIS ot

'

tonome

@ proceder a I'évatuation périodique du pro-
gramme et en faire connaftre le plus large-
ment possible les résultats.

Enfin, le comité est assisté dans sa tache par
un secrétariat permanent composé de repré-
sentants du Plan Urbain, de la DATAR et du
Commissariat Général du Plan,

Raphaél BRUN

Chargé de mission au CES lle-de-France _
Membre du Comnité d'Orientation Scientifique
et Rapporteur de la commission perrnanente
chargée de la communication '

4 et de fa valorisation du programme
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&a ville reprend aujourd’hui sa place au
coenr de la doctrine de Paménagement
du territoire.

Dans les années glorieuses de la crois-
sance, la ville était certes prise en comp-
te, mais comie élément d’une poli-
tique d’armature urbaine : métropoles
d'équilibre, contrats-de villes moyen-
nes, contrats de petites villes et de leurs
pays procédaient d’une vision hiérar-
chigue de la structuration du territoire
par ['urbain. L'hypertrophie parisienne
devait étre tempérée par un repyrami-
dage de tous les échelons urbains.

Les années de crise ont privilégié le
local : conversions industrieiles et ru-
rales, mebilisation des potentiels d’em-

ploi, création et localisation d’entre-’

prises, transferts technologiques et
stratégies de formation ont pris racine
dans des bassins d'emploi finement dé-
limités. On est alors passé d'une ap-
préhension du territoire dans sa globali-
té 4 une marqueterie d'espaces. La
hiérarchie urbaine cédait la place 2 une
hiérarchie fonctionnelle des zones
d’empioi.

Les années guatre-vingt de crise-muta-
tion ont vu- 'émergence ‘d’un niveau
intermédiaire de régulation : la Région
devenait lieu de planificaticn et assurait
la mise en cohérence entre les compo-
santes micro et macro de espace natio-
naf.

Mais c'est toujours & lintérieur des
frontiéres hexagonales que se sont défi-
nies les politiques d’aménagement du
territoire. L'échéance de 1992 et les
développements de I’économie contemn-
poraine modifient quelgue peu ia di-
mensior des enjeux.

TERRITOIRE DE L’EUROPE,
TERRITCIRE DES RESEAUX.

Tout d'abord, le continent européen et
son ouverture & I'Est constitue le ca-
drage indispensable pour resituer une

VELEE BY PANENAGEN

‘quelques

AENT DU

politique d’action sur {'espace. En se-
cond lieu, les rapports que "économie
entretient avec e territoire se modifient
profondément, sous l'effet des muta-
tions de Pappareil productif mondial :
remontée. du travail humain vers des
tiches plus intellectuelles, émergence
de marchés plus flexibles ol le temps

compte pius que i'espace, bouleverse-

ments conséquents des facteurs de loca-
lisation des activités ol la ressource
critigue devient la main-d’ceuvre trés
qualifiée et la capacité d’adaptation per-
manente a la demande. A une concep-
tion zonale et extensive de la mobilisa-
tion des ressources ferritoriales doit
donc se substituer une analyse en
termes de réficulations et d'intensités.

Les économies d’échelle permises par
des effets d'agglomération sont alors
moins importantes que les “économies
de connexion” générées par des effets
de réseau. Ceci donne une prime a Ia
ville, le plus souvent i la ville d'une
certaine taille, engendrant a terme une
nouvelle forme de polarisation. Paris et
métropoles  européennes
- souvent régionales - ont déja tendance
a superposer un grand nombre de ré-
seaux et a les monopoliser. C'est un
des enseignements majeurs du pro-
gramime Mutations Economiques et Ur-
banisation, désigné par le vocable “mé-
tropelisation”. Clest aussi le
phénomeéne ohservé par I'étude du GIP
RECLUS sur les villes européennes. [}
n'est certes pas nouveau que les villes
fonctionnent en réseau : les travaux de
Braudel ont bien systématisé le réle
pivot d'une ville capitale et des réseaux
de villes dans une aire géographigue
dominant Péconomie-monde. Mais i
partir de ces villes se nouaient des liens
d’échanges et d'influence qui rayon-
naient sur leur hinterland. Les réseaux
d’agjourd’hui n'enserrent plus les es-
paces avoisinants et sautent par-dessus
leurs arriére-pays. lls n’engagent qu'un
certain nombre de villes ou fractions de

villes et transforment les différencia-
tions traditionnelles en ruptures spa-
tiales et sociales. Face & cet enjeu ma-
jeur deit s'organiser une politique de
solidarité.

CHARTES D’AGGLOMERATIONS,
RESEAUX DE VILLES.

Si la ville est par essence située a un
entrecroisement de réseaux permettant
la circulation des richesses et des sa-
voirs, elle ne doit pas obligatoirement
étre grande pour en cumuler un certain
nembre. Mais se brancher sur des ré-
seaux d'enseignement ou de recherche,
de savoir-faire technigue ou de mar-
keting, d'innovation cu de création,
suppose l'existence d'un milieu iocal
suffisamment dense et organisé non
seulement pour susciter mais aussi pour
démultiplier territorialement les effets
de ces connexions.

C'est dans ce contexte que I'aménage-
ment du territoire organise son inter-
vention future en direction des villes.
Chartes d'agglomérations et politique
de réseaux de villes sont les deux fa-
cettes d’une. méme volonté : repérer
pour les villes francaises queique soit
leur taille des opportunités précises
pour les insérer dans des réseaux inter-
nationalisés, favoriser |'organisation
d'un miliev local, régional ou trans-
frontalier assez dense pour saisir et dif-
fuser des effets de réseaux.

A ce stade de notre réflexion et 3
'heure ou s'engage & 1z DATAR un
vaste projet de recherche et de prospec-
tive, le programme Mutations Econo-
miques et Urbanisation illustre bien ce
que peut étre un effet de réseau : par
son champ d’investigation, sa démarche
scientifique et la pluridisciplinarité de
ses approches, il assure un lien essentiel
entre fa recherche et le politique dans le
domaine particulierement sensible du
rapport de l'économie 2 la ville,

jean-Pierre DUPORT

BN 1990
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“METROPOLISATION ET
AIRES METROPOLITAINES ;
INTERNATIONALISATION ET

ENJEUX URBAINS”
L. Beckouche, J. Cohen,
F. Damette, ]. Scheibling

STRATES - Paris !

Cette recherche analyse les proces-
sus de métropolisation en France en
relation avec l'internationalisation
de I'économie. A partir de 'enquéte
sur la structure des emplois, elle
procéde a une définition de "emplot
rétropolitain comme le travail abs-
trait des branches industrielles re-
" courant largement aux ingénieurs
et techniciens supérieurs, de diffé-
rents secteurs d'activités liées a la
production (gestion, cormercialisa-
tion, recherche, conception, etc],
et en précise le poids et le contenu
dans les métropoles de Paris, Lyon,
Marseille, Toulouse,” Bordeaux,
Nantes, Lille et Strasbourg.

Le dispositif métropolitain frangais
est pour les auteurs profondément
marqué par les carences de l'appa-
reil industriel et par la concentra-
tien de iz modernisatior sur quel-
ques branches privilégiées.
-L'analyse intra-urbaine des aires
métropolitaines est consacrée en
premier lieu & Pagglomération pari-
sienne ; ellé montre la qualité de
{'organisation fonctionnelle de la
métropole et les limites que le sys-
teme a atteint, les risques qui se
prec:lsent HUJOUTd hui au  plan
économique, spatial et social.

UNE CONTRIBUTION A LA
THEOQRIE DE L'ESPACE
TEMPS URBAIN
F. Fourquet
Ikerka, Bayonne

Cet essai, historique et empirique,
de caractére exploratoire, déve-
loppe & partic de Uexemple des
villes de Bayonne et Biarritz une
réflexion sur la nature du phéno-
meéne urbain comme fait social to-
tal, son devenir dans la civilisation
infermationnelie actuelle, et
ébauche une problématique de 'es-
pace/temps mendial de la ville.

“LES EFFETS DE
POLARISATION SUR LA
METROPOLE MARSEILLAISE ;
MOBILITE ECONOMIQUE,
COMPLEMENTARITE,
CONCURRENCE".

B. Morel, T. Feliman
Ecole des Hautes Etudes
en Sciences Sociales
Marseille

Les auteurs relévent que le grand
Marseille devient aujourd’hui une
région métropolitaine, composée de
plusieurs péles spécifiques, ayant
tous vocation & fa pluriactivité.

Les différents pdles qui composent
la région métropolitaine (Aix-en-
Provence, I'Etang -de Berre, Au-
bagne, Vitrolle et bien évidemment
Marseille), entretiennent, en terme
économique, des rapports de
concurrence. Mais les complémen-
tarités sont de pius en plus nom-
breuses. Il n'y a plus aucune auto-
nomie économique de ces pdles.
Chacun vit de l'autre.

Au-deld des problémes économi-
ques, conclut la recherche, le pro-
bléme essentiel de [a région métro-
politaine marseéiflaise réside dans
les déséquilibres socic-démogra-
phiques de la région. L’apposition
entre des populations sous-quali-
fiées et hyper-gualifiées constitue
sans doute I'obstacle fondamental a
la consolidation des complémentari-
tés a Pintérieur du grand Marseille.

“DECLIN URBAIN
ET CRISES”.
J. Gouriou, M. Micheau.
Fondations des Villes Paris

Cette recherche se compose de
deux rapports - distincts mais
complémentaires : le premier ana-
lyse les différentes acceptions du
concept de déclin urbain & partir de
différents travaux scientifiques ; le
second analyse, a partir de deux
régions francaises, les politiques et
les stratégies anti-déclin mises en
ceuvre.

Cette recherche fait apparaitre que
le déclin urbain est une réalité am-
bigiie qui n'a rien & voir avec la
baisse démographique d’'un centre
ville ou celle d'une agglomération.
Il résulte d'un changement fonda-
mental dans le systéme écono-
mique, social et politique dont la
ville est un élément, et auquel elle
ne peut faire face d'une maniére
adéquate. Le processus de déclin est
fait de réponses et d’adaptations
multiples et successives plus ou

. moins heureuses de la part des pou-

voirs locaux mais aussi régionaux.
Cest sur le long terme, concluent
Miche! Micheau et Jean Gourioy,
que U'on peut affirmer qu'une ville
est dans cette situation.

“LA VILLE METROPOLISEE
ETUDE EXPLORATOIRE
SUR VEVOLUTION RECENTE
DE QUELQUES FACONS
DE DIRE LA VILLE".

J. lon, A. Micoud
CRESAL - Saint-Etienne

Cette étude exploratoire propose
d’analyser les facons dominantes de
dire aujourd’hui la grande ville ; ce-
ci a partir du dépouillement d'un
corpus de textes et de que}ques
études de cas menées dans la reglon
Rhéne-Alpes.

Le discours actuel, sur la métropole
marque un changement radical de
contenu par rapport au discours-te-
nu il y a une vingtaine d’années sur
la méme notion. Mais ce nouveau
discours n'a pas encore-troyvé ses
garants scientifiques.

L'espace de référence, supposé eu-
ropéen singn mondial, est pensé
comme abstrait ; le monde des mé-
tropoles s’y définit, sur fond de
concurrence économique générali-
sée, comme un systéme d'apparte-
nance sans proximité. Ce discours
n'est ptus confiné & un cercle de
spécialistes. I est général et a la
force de I'évidence. Il s'impose dans
tous les domaines autrefois exté-
rieurs a i'urbain el notamment il est
trés fortement pris en charge dans
le domaine économique et par les
collectivités locales.

RECHERCHES
ARRIVEES
- RECERMPAERNT
DANS LE CADRE
DY PROGRAMME

D, PUMAIN, TH. STJULIEN
(Université de Paris ),
“Migrations et changements
dans le systéeme urbain francais
1975-1982".

P-Y. LEO, M.-C MONNOYER,
J. PHILIPPE (Centre ¢ économie ré-
gionale; Aix-en-Pravence, et IUTA
de Bordeaux}. :
“Métropoles régionales et PME ;
I'enjeu international”.
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AUTRES RECHERCHES
HORS PROGRAMRME,
ARTEVEES
AU PLAN DRBAIN

J-N. THOMAS [CREUSET St-Etien-
nej.

“L'information économique des
. territoires. Analyse compérative
des dispositifs d’observation
économique localisée”. Mars
1900.

A. NEGRI, Y. MOULIER BOU-
TANG (GRAMI, Paris).

“Le nouvel espace européen des
entreprises : les PME italiennes,
'exemple de Benetton, le nou-
veau chef d’entreprise dans I'Eu-
rope”. Décembre 1989,

M. MICHEAU (Fondation des
villes).

“La.crise globale d'un espace or-
dinaire. Le bassin d’emploi de
Chauny-Tergnier-la-Fére”.

A. MAYERE, M.-C. MONNOYER,
J PHILIPPE (E. et H. CEDES, Lyon
et CER Aix-en-Provence).

“La communication des PME :
analyse d’expériences vidéo-
tex". Décembre 1989.

J. BONAMY, [ BONNET, A
MAYERE (E. et H. CEDES) et LA
260 LYON III).

“Internationalisation des ser-
vices : Jogiques, processus et
structures en réseaux”. No-
vembre 1989.

BREVES |

(OLLGOUE MAETROPOLISATION

EN ROUERAERE 90
Les recherches lancées fin 1987 lors de
I'appel d'offres “Métropelisation et aires
métropolitaines” et de la consultation
sur les “"Notions de déclin urbain, métro-
poiisation et réinvestissement urbain”,
donneront tieu & un colloque a Lyon en
novembre 199G,

LE SUIY DU PROGRAMME
Jean Bourdon, chargé de recherche au
CNRS, IREDU (Institut de recherche en
Economie de I'éducation, Dijon) a été
nommé conseiller scientifique aupras du
Commissariat général du plan {Service
des Etudes et de la Recherche) pour y
assurer le suivi du Programme. I} rem-
place donc Nicole Smadja, affectée au-
prés du Préfet de |a région lle-de-France.

COLLABORATION ENTERMATIONALE
Un aspect important du Programme
consiste & assurer et développer ses di-
mensions internationales. Aussi est-l
fait appel, de fagon permanente, auprés
des équipes universitaires et de re-

RENDUS
D EXPERIFAENTATION

THIERS,
IDENTITE ET DEVELOPPEMENT
M. Aoudai
Rapport de synthése
octobre 1989

Cette expérimentation menée en
1987 et 1988 a prolongé et concreé-
tisé la recherche intitulée “De la
ville on peut voir 'usine”, réalisée
de 1984 4 1986.

L’objectif de 'expérimentation était
de s’appuyer sur I'image de Thiers
pour ses habitants et de la trans-
former afin d’impulser une muta-
tion dans le développement écono-
mique et urbain de la ville.

Aprés avoir participé i la mise en
ceuvre de plusieurs actions : un pro-
jet d’écloserie d'entreprises, une
campagne d’information concer-
nant l'appareil de formation, un ate-
lier de développement urbain et
I'élaboration d'une stratégie de
communication pour fa ville,
I'équipe d’expérimentation, regrou-
pant chercheurs, élus, techniciens
locaux, estime. que les actions
économiques ont contribué a une
dynamisation du milieu éconoc-
mique. Si le bilan des actions me-
nées sur le plan urbain est plus
difficile, celles-ci étant moins facile-
ment quantifiables, il sembie que le
travail conjoint de 'équipe de re-
cherche et de I'équipe municipale
ait fait bouger les images et reprs-
sentations de la ville.

cherche, & des propesitions d'échanges
et de collaboration scientifiques diversi-
fiées. Ces propositions sont laissées a
Pinitiative des milieux de recherche
eux-mémes, qui pourront ainsi trouver
auprés du Programme un appui spéci-
fique.

HOMINATIONS
o Joelle AFFICHARD a été nommée chef
du Service des Etudes et de la Recherche
au 1°F juillet 1989,
@ Jean-Louis GUIGOU, a été nommé Di-
recteur a la DATAR, chargé plus parti-
cuiiérement des études et de la prospec-
tive, le 22 janvier [990.

@ Michel PASTOR a été nommé au {°F .

février 1990 au Centre national de la
Fonction publique territoriale, au service
de la coordination pédagogique. Il reste
membre du Comité d’orientation du Pro-
gramme,
LEGION D'HOMHEUR

Claude LACQUR, Directeur de i"Institut
d’économie régionale du sud-ouest et
membre du Comité, a été nommé Che-
valier de 'ordre de la Légion d’honneur.

CONSULTATION :

LES ENTREPRISES ET
LEURS ENVIRONNEMENTS ;
FLUX ET RESEAUX. -

A. GORGEU et R. MATHIEU (CEE) -
“La restructuration de I'espace lide
aux transformations dans fes rela-
tions entre les grandes entreprises
et Jeurs fournisseurs, dans les sec-
teurs automobhile, armement, aéro-
nautique et électronique”.

G. JALABERT (CIEU) -

“Réseaux sociaux et territorialisés :
P'exemple de la technopdle toulou-
saine”.

Y. LUNG {IERSO} - _

“De I'entreprise pyramidale 3 la°
firme réseau ? Les métamorphoses
d’une muitinationale légendaire : la
Ford-Motor compagny”.

D. CARRE et B, VAVAKOVA (LAREA
et IRIS) -

“Elaboration d’une problématique
et d’un cadre méthodologique pour
combiner une perspective écono-
mique et une perspective sociolo-
gique dans I'analyse des réseaux et
collaborations entre agents écono-
migues”.

P. MIFSUD - {CREUSET)
“BEvolution technologique et confi-
guration spatiale : I'exemple du
pile régional de productique
Rhone-Alpes”.

R GORDON - {UNIVERSITE DE CA-
LIFORNIE, SANTA-CRUZ)
“Collaboratives linkages, transna-
tional networks and new structures
of innovation in Silicon Valley's
hight technology industry”.

B. COURAULT, F. RERAT - (CEE)
“Le district comme étape de déve-
loppement localisé d’une activité in-
dustrielle”.




APPEL D’OFFRES
“POLITIGUES URBAINES ET
MUTATIONS ECONOMIQUES”

R, PRUDHOMME, S. GUELTON
(L'CEIL) -

“L'impact des mutations écono-
miques sur la fiscalité iocale et sa
répartition spatiale”.

F. ABALLEA (FORS) -

“Stratégies municipales et enjeux
du développement de fa fonction
universitaire et scientifique”.

1 VIARD -
“De Futilité des villes dans le cas
des cités du Sud”,

M.-C. JAILLET (CIEU) -

“Les politiques urbaines dans les
technopoles : de l'efficacité écono-
mique a Pinefficacité sociale : vers
uft retour de I'Etat”.

C. JACQUIER, G. NOVARINA (GE-
TUR-CIVIL) -

“Promotion des sites urbains et ges-
tion des territoires”.
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RECHERCHE
PROGRAMME D’ACTION 1990

VERTIARIZATION, MUTATIONS ECONOMIQUES ET URBANISATION

Trois types d’action sont prévues en 1990 sur ce théme qui constitue le theme de
recherche “lourd” dans la programmation 1990 ;

U la création d’'un groupe de travail composé de membres du comité et chercheurs
spécialistes du tertiaire et nourri d’entretiens auprés d’équipes européennes, nord
américaines eic., travaiilant sur le domaine, afin de progresser dans la définition
conceptueile des questions de recherche pour I'avenir.

O l'engagement de recherches ciblées autour des thémes suivants : stratégies,
politiques de main d’ceuvre et organisation territoriale de grandes entreprises
tertiaires ; analyse du marché du travail et de Ia dynamique urbaine dans un espace
dominé par une grande entreprise tertiaire.

© le suivi des différents programmes de recherche existants (notamment FAST) et
soutien au réseau européen de recherche “services et espaces”,

TEMPORALITES
La difficulté du théme, er méme temps que son caractére essenfiel au sein du
pregramme conduisent 4 envisager, pour {990, plusieurs types d’actions :
01 création d'un petit groupe d’analyse, 4 visée essentiellement méthodologique, sur
les conceptions du temps & I'ceuvie dans les divers travaux de modélisation.
D enguéles aupres des acteurs sur leurs modes d'insertion dans le temps, leurs
modes d’anticipation, leur mémoire, en sollicitant des sociclogues, des historiens,
des éconoristes, des psycho-sociclogues,
U mise en évidence a partir de 'analyse fine d’une situation particuliere {zone de
forte déprise économique, migration...}, des processus de recombinaison et re-
composition, des modalités et modes d’émergence du nouveau, des enchainements
et/ou ruptures temporelles.

LES PROCESSUS DI DEGRADATION DES ZONES £ CRISE
il s'agit d'engager des recherches ciblées (choix de terrains, méthodologies) qui
permettent d'anatyser finement les processus de dégradation et d'évolution {en-
chainement, effets de seuils, aspects cumulatifs] 4 'ceuvre dans les zones en crise.

TRAVANX DE BILAN, DE SYNTHISE, DFANALYSE SECOMDAIRE nf
DOHREES, DE SOUTIEN A DES RESEAUX DE RECHEIRCHME SUR .
. O les processus d'internationalisation des villes.
O les aspects institutionnels dans leurs refations aux dynamiques économiques.
D les rapports enfre les aspects formeis et morphologiques de Uespace et les
dynamiques économigues.

EXPERIMENTATION

Les expérimentations du Programme en 1990 serant cenirées sur les grands themes
déja identifiés, i savoir :

13 observation des dynamiques économiques des territoires,

0 développement, identité, image,

0 mutations économiques et planification urbaine,

1 requalification des zones de vieille industrie,

O politiques locales en matiére d’internationalisation des villes.

Toutefois une attention spéciale sera attachée dans la sélection des projets
d’expérimentation 2 Ia qualité des montages partenariaux associant chercheurs,
partenaires socio-économiques et collectivités locales autour d'enjeux
communs, quelle que soit I'entrée retenue.

Les propesitions d’expérimentation des chercheurs, correspondants du Programme
et des mitieux focaux sont i adresser au secrétariat du Programme auprés d'Evelyne
Perrin. '

UNE NOUVELLE EXPERIMENTATION EN 1990

“DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE ET OUTILS DE PLANIFICATION - VILLE DE TULLE".
Tulle, ville mono-industrielle centrée sur une industrie (armement} en déclin,
entend intégrer i la révision de son POS une analyse de son tissu économique afin
d’en faciliter la mutation.







ANNEXE Il :

SYNTHESE DU COLLOQUE ORGANISE
PAR LE CRIES LE 10 MAI! 1989 :
"CONNAITRE L'EMPLOI! EN iLE-DE—FHANCE"
par Monsieur Raphaé&l BRUN






En mai 1989, le CRIES (comité régional pour l'information
économique et sociale) a organisé un colloque consacré &
f'emploi en lle- de-France.

Cette rencontre, animée par M. Edmond MALINVAUD, pro-
fesseur au Collége de France, a permis de confronter les
points de vue des chercheurs, élus locaux. hauts fonction-
naires et notamment celui de M. le Préfet de Région Olivier

PHILIP chargé de faire la synthése des débats.

es différents interve-

nants se sont atta-

chés a montrer les
_ difficultés que I'on
rencontre pour mesurer le
chémage, I'emploi ou la
population active et a relier
Fensemble de ces ques-
tions au délicat probléme
de ‘'aménagement du terri-
toire régional.

A Pissue du colloque, le
Préfet PHILIP a confié au
CRIES la mission de réali-
ser une étude de faisabilité

relative a 'observatoire

régional sur 'emploi et les
formations, prévu par le
contrat de plan Etat/Région.

Ce collogue a mis en évi-
dence l'étroite relation exis-
tant entre la nature des
emplois et ta gestion de
I'espace. Les mutations
gconomiques entrainant
des distorsions perma-
nentes, l'offre et la deman-
de d'emploi générent des
tensions brutales dans fe
domaine des transports et
de I'habitat.

o L'ERE DES .
RUPTURES

Il'y a depuis peu, en matié-

re de création d'emploi un
avantage en faveur de ['lle-
de-France par rapport & la
province. C'est ainsi qu'en -
1988 I'lle-de-France a créé
1,5% d'emplois supplémen-
taires contre 0,8% pour les
autres régions. Cela signifie
que la région vient d'entrer
dans une phase nouvelle
aprés le déclin relatif des
années 70. ' '

Si l'industrie continue a -
perdre des emplois, le ter-
tiaire, notamment mar-.
chand, fait preuve d'un
dynamisme accru. Comme
I'a expliqué Guy DES-
PLANQUES (INSEE) "I'lle-
de-France doit sa croissan-




ce a sa structure d'activité :
le teriiaire, gros créateur
dg'emploi y est beaucoup
plus représenté”.

L'emploi non salarié contri-
bue également largement
aux gains régionaux, inter-
rompant un mouvement tres
ancien de progression du
salariat. Les professions
libérales sont le moteur de
ce développement.

L'évolution de I'emploi n'est
pas uniforme dans l'espace.
On assiste a un desserre-
ment au sein méme de la

region qui profite essentiel- -

lement a ia grande couron-
ne, bien que Paris ne perde
pas d'emplois alors qu'il
continue de perdre ses
habitants.

C'est pourquoi ces mouve-
ments doivent étre analysés
de maniere approfondie.

134 -

Comme l'a rappelé le Préfet
PHILIP, le probleme franci-
lien est sans doute surtout
celui d'un deésequilibre
cenire/périphérie plltdt que
celui d'un déséquilibre
ouest-est. M. NEVEU de la
Direction ‘Régionale de
I'Equipement, a permis de
clarifier cette question,
illustrant par deux sché-
mas d'organisation spatiale
qui se superposent et dont
tes évolutions accentuent la
complexité de I'ensemble.

Il discerne tout d'abord un
schéma concentriqgue gui
oppose les espaces cen-
traux tertiarisés aux espa-
ces périphériques margués
par la fabrication et I'entre-
posage. Cette structure
concerne les industries
agro-alimentaires, les in-




dustries de biens interme-
diaires, les industries du
textile, du cuir et du bois, le
BTP et le commerce de
gros.

L'autre schéma oppose le
centre, affecté aux fonctions
tertiaires, administratives et
commerciales au quadrant
nord-est d'une zone & ter-
tiaire technologique et au
guadrant nord-est ainsi
qu'aux espaces périphe-
riques rassemblant fa fabri-
cation et la logistique. Cette
structure concerne notam-
ment les industries élec-
triques et électroniques, la
construction mécanique,
I'aéronautique.

L'interaction entre ces deux
schémas a produit une
double évolution : la réussi-
te qualitative des villes nou-
velles et la tertiarisation de
la proche banlieue ouest,
supplantant méme Paris
dans certaines branches.

Une caractéristiqgue demeu-
re cependant la concentra-
tion des fonctions les plus
tertiarisées en zone centra-
le et dans le quadrant sud-
ouest de la région. Les

espaces qui restent a 'écart
de cetie évolution connais-
sant des problémes. La
réduction de ces ecarts
infra-régionaux, creusés par
les diverses dynamiques de
concentration; est plus que
jamais l'un des enjeux
majeurs de toute politique
de localisation des activités
en lle-de-France.

Ces phénoménes se tradui-
sent par une aggravation
constante des problémes
liés aux flux migratoires.

LTERNANVES

o

Derriére le mouvement
brownien qui semble carac-
tériser l'ensemble des
déplacements domicile/tra-
vail se dissimulent des
logiques implacables et
inquiétantes.

Aux échanges internes a la
région qui ne cessent de

s'amplifier, s'ajoutent les

echanges avec les régions
fimitrophes. Les migrations
alternantes "province vers

Paris" connaissent une
"véritable explosion”.

En 1982, la population acti-
ve francilienne ayant un
emploi était de 4.561.850
personnes alors que le
nombre d'emplois localisés
s'élevait a 4.704.744. Le
solde, soit 142.884 corres-
pondait a la différence entre
les 182.844 actifs résidant
en province et occupant un
emploi en lle-de-France et
les 39.960 actifs résidents
allant travailler en province.

L'élargissement constant de
I'aire d'influence de la
région explique qu'en dépit
d'une légére progression de
'emploi total francilien, le
nombre de chdmeurs ait
plus augmenté que le
nombre d'actifs totaux rési-
dant en lle-de-France.

A linterieur de la région, on
constate que les déplace-
ments ont tendance a s'ac--
centuer. Ainsi la part des
actifs de la capitale occu-
pant un emploi hors de
Paris ne cesse de croitre :
17% en 1968, 21% en
1975, 23% en 1982,

Parallelement, la part des

. emplois parisiens occupés

par les actifs résidant hors
de Paris a augmenté : elle
était de 45% en 1968, 53%
en 1975 et 57% en 1982.

On constate des phéno-
ménes analogues dans les
villes nouveiles. A Cergy-
Pontoise par exemple ou,
I'equilibre habitat/emploi a
pourtant été réalise, 50%
des emplois sont occupés
par des actifs résidant dans
d'autres zones de I'lle-de-
France.

L'amélioration de la rapidité
des transports en commun
a permis jusqu'a présent de
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stabiliser la durée moyenne

des déplacements, alors
méme gue ceux-ci augmen-
taient. Mais qu'en sera-t-il
demain ?

Enfin, un autre facteur
contribue a mulitiplier le
volume des migrations

_alternantes ; celui de la

montée des qualifications.
Les cadres acceptent ou
choisissent des déplace-
ments domicile/travail plus
longs que les ouvriers et le
phénomeéne va s'intensifier.
Les composanties de la
mobilité géographique de
'emploi et celles de la
mobilité geographique du
logement suivent des

rythmes assez différents et

il n'est pas possible de
savoir si la vitesse de circu-
lation de 'emploi en lte-de-
France est stable ou si elle
tend vers un maximum. Des
études portant sur
I'Essonne ont moniré
cependant, qu'au bout d'un
certain temps, I'habitat finis-
sait pas se rapprocher de
lemploi ; ce qui inciterait 4
adopter un optimisme pru-
dent.

C'est pour ces raisons que
la nécessité de créer un
observatoire se fait particu-
lierement ressentir.

Le CRIES a mis a profit les

guelgues mois Qt_Ji ont suivi
ce colloque pour préparer
un rapport sur les objectifs
qui pourraient étre assignés
a I'Observatoire de 'Emploi
et de |la Formation. Cet
organisme s'est en effet vu
doter d'un budget de 5 MF
dans le cadre du contrat

Etat/Région. Chacun sait
que derriere la localisation
et la nature des emplois se
profilent les besoins de
transport, les infrastructures
a programmer, leur capaci-
té, les besoins d'espaces
urbains adaptés aux modes
d'usage souhaitables pour
l'appareil economique.

Les exposés de MM.
LAGARRIGUE, directeur
regional du travail et de
I'emploi et MARCHAND de
la direction générale de
'INSEE ont montré a quel
point I'éparpililement des
sources statistiques, leurs
différences, 'absence de
vision prospective sont des
écueils ; ils ne permettent,
pas a 'heure actuelle, de se
faire une idée précise des
besoins en formation et en
qualification par secteurs ou
zones géographiques. Ce
sont a ces besoins que la
création d'un observatoire
doit répondre.

Mais il faut se garder de
tout triomphalisme. Comme
le rappelait M. MALIN-

VAUD, un bon imarché du
travail est un marché entre-
tenant une forte rotation de
fagon que employeurs et
employés puissent conii-
nuellement adapter les

emplois aux évolutions éco-
nomiques et autres qui les

conceinant.

Tel est aujourd'hui I'enjeu
du débat auguel nous
assistons dans le cadre de
la revision du SDAU : faut-
il organiser ou accompa-
gner le développement &co-
nomigue dans un espace
hyperurbanisé ?

Raphaél BRUN
Chargé de Mission

Les actes du collogue peuvent-éire
obtenus gratuitement auprés de M.
Raphaél BRUN - piéce 351 - C.E.S. -

29, rue Barbet de Jouy ~ 75700 Paris

- Tél. 40 43 80 3.
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ANNEXE I :
ACTIVITES ET PERSPECTIVES DU CRIES
par Monsieur Arnaud DE LEYSSAC






REGE@N DILE-DE-FRANCE
COMITE REGIONAL

POUR
LINFORMATION ECONOMIQUE ET SOCIALE

Le CRIES : activités et perspectives

Lors cde sa imise en place, le CRIES a choisi d'étudier en groupes de travail les
thémes qui lui apparaissaient prioritaires. Deux d'entre eux correspondaient d'ailleurs
aux preoccupations du CES et avaient faii I'objet de plusieurs interventions lors de
réunions de la commission de I'emploi, de I'économie régionale et de la formation
professionnelle.

Les groupes de travail ont formuié das juin 1988 leurs premiéres recommandanons et
ont ensuite réalisé I'étude de leur faisabilité.

Deux nouveaux groupes ont remplacé ceux qui avaient achevé leur mission.
Le CRIES s'est saisi des thémes suivants :

- 'emploi
- le tertiaire
- les PMI
- I'économie regionale
- les intermédiaires de lmformahon
- 'exploitation du recensement de 1990

Il a été saisi par le Président du Conseil Régional des conditions d'une meilleure
connaissance des assodciations gestionnaires (rapport de juin 1988) et par le Préfet de
Region d'une étude de faisabilité de I'Observatoire régional de l'emploi et de la
formation dont la création est prévue au conirat de plan Etat-Région {rapport de
décembre 1989).

Le CRIES a par ailleurs organisé des réunions dinformation sur les sujets suivants :

- les agrégats economiques régionaux

- laccés aux productions statistiques et les conditions de leur utilisation
- les résultats de linventaire communal-

- les données statistiques en matiére d'emploi et leur utilisation

- I'ouvrage "Données Sociales"

- economie et 'aménagement en lle-de-France

- les familles professionnelles.

Le CRIES a établi depuis 1988 un recensement des études en cours ou en projet
aupres de ses membres. Sa diffusion est actuellement interne au CRIES.

28, RUE BARBET-DE-JOUY - 75700 PARIS - TEL. (1) 40 43 80 83
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Le pointsurfes groupes opérationnels

- Le groupe emploi, a la suite de son rapport sur 'Observatoire régional de 'emploi et
de la formation, constituera, en élargissant sa composition, le comité d'études de cet
observatoire en cours de création.

- Le groupe ileriiaire reconduit la production de tableaux régionaux a parir de
I'Enquéte Annuelle d'Entreprise (données 1987) pour les entreprises de services
mono-etablissement et procéde a un bilan critique de I'enguéte pilote menée auprés
des établissements pour les entreprises & établissements muitiples. I projette
d'organiser une reunion d'information sur le résultat de ces travaux en 1991.

- Le groupe exploitation du recensement de population 1890 a terminé ses travaux ei
a soumis son’ rappOrt & la réunion pléniére du CRIES en novembre dernier.

- Le groupe intermédiaires de linformation a produit pour la seconde année, en
liaison avec le secrétariat du CRIES, le recensement des études et travaux en cours
ou en projet et prépare 'établissement d'un guide des sources d'information. I
travailiera en 1991 sur les statistiques produites par des entrepnses privées ou
publiques et des groupements professionnels

Nouv X iravaux r 1991

Deux nouveaux groupes de travail sont en cours de constitution pour prendre en
charge les thémes suivants:

- Valorisation de la recherche et des études sur {'lle de France : poursuite et
intensification de ['opération "recensement des études” en leiargissant a des
organlsmes non membres du CRIES, soutien & des "3&me cycle” de recherche sur la
région, projet de revue économigue francilienne.

- Population étrangére : point sur les sources statistiques et connaissances existantes.

Elaraissement du CRBIE

Cette question était restée en suspens dans l'attente de la signature de la convention
entre I'Etat et la région sur le CRIES. Les groupes de fravail ont associé a leurs
travaux dés organismes non membres du CRIES et des universitaires, en fonction des
sujets traités.

Un élargissement pourrait étre envisagé en direction de 'APUR, la RATP, la SNCF, le
GARP, 'ANPE, la direction régionale de l'agriculture et des universitaires ...

Arnaud de LEYSSAC
12.12.90
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ANNEXE 1 Actions @rmrsfa;res dégagées en 1986 ef
giudices pour prise en charge

1) La régionalisation de I'enquéte annuelle dans les services (EAE Services)
2) L'exploitation régionale des enquetes =mploi et FQP (Formation, Qualification
Professionnelle)
3) La realisation d'un bilan de ia population, de I'emploi et du chémage (INSEE)
4) L'identification des métiers cibles
5) La synthése et remise & jour des "opérations connexion”

1) L'enquéie auprés des diablissements dans les services

Elle a concentré ioute Factivité du groupe tertiaire durant 'année 1988.

Le schéma congu pour le suivi des activités de sewice en lle-de-France
comprenait deux volets :

- la production de tabieaux régionaux a pariir de I'EnquéﬁejAnnueHe
d'Entreprises de 1985 pour les entreprises "mono-éiablissement”. Les
conclusions de l'exploitation ont été remises en septembre 1988,

- la realisation d'une enquéte “pilote” aupres des établissements, pour les
entreprises & établissements muitiples, I'EAE services réalisée actuellement
ne permettant pas de ventiler lactivité de celles-ci suivant leurs unités de
production. Cette enquéte pilote a été co-financée par la région, I'INSEE et les
deux chambres régionales de commerce et d'industrie. Une enquéte en vraie
grandeur ne pourrait &ire mise en i:)lace par 'INSEE avant deux ans.

2) La régionalisation_de {'Encusdte Nationale suri‘Emo!oi'(!NSEE)

Les analyses réalisees sur les tableaux de I'année 1986 ont abouti & la
suppression de tableaux jugés peu fiables au regard du taux de sondage
(1/300).

Les publications relatives aux résultats des années 1987, 1988 et 1989 sont
actuellement disponibles.

L'exploitation régionale de l'enquéte FQP a été abandonnée : I'échantilion est
trop réduit pour permstire des analyses spécifiquement régionales.
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3) Bouclage "Emplioi, chémade, migration” (INSEE)

L'operation appelée bouclage consisie a confronier des données imparfaites
provenant de sources indépendanies : populaticn active calculée par 'INSEE
selon la technique démographique, nombre d'emplois tirés des stalisques du
GARP et de donnees complémentaires, nombre de chomeurs provenant de
I'ANPE. .

Four 'ensemble de la France, ces trois grandeurs suffisent & la confrontation.
Pour lite-de-France, il faut ajouter des indications sur le solde des migrations
alternantes enirg l'lle-de-France et la province. '

Seules ies déclarations de données sociales (anciennement déclarations
annuelles de salaire) permeitent un classement des emplois a la fois au lieu de
residence st au lieu de travail. Mais leur utilisation est d'un emploi aélicat.

4) Identification des msiiers gibles {INSEE/DRTE)
L'objectif est d'identifier les professicns en forte expansiocn ou en déclin rapide
afin d'adapter le systéme de formation pour répondre aux métiers de demain.

Les réflexions menées sur ce théme au sein du groupe emploi ont permis de
clarifier la démarche et d'abandonner la proposition d'utiliser les déclarations
mensuelles de main d'oeuvre (DMMO) remplies par les établissements de 50
salariés et plus au profii de 'ESE par comparaison de dewt années successives.

La DRTE, invitée a prendre en charge ce lravail, a crée en collaboration avec les
spécialistes emploi &t formation de plusieurs institutions, un nouvel outit : les
"familles professionnelles™. Hl s'agit d'une table de passage permetiant la mise en
regard de données issues de sources difiérenies concernant I'emploi et le
chémage. Un collogue de présentation de la méthodologie et de resultats,
organisé par le CRIES, s'est tenu en décembre 1580,

5) Synthése. el mise & jour des "opdrations connexion” (DRIR, CCIP,
CRCH)

L'objectif est de constituer une base de donnéss sur les PMI, de chaque
departement et d'apporter individuellement & chaque entreprise un conseil
adapié & sa situation.



ANNEXE 2 Aulres avancées @ la suilfe de recomimandations

1) Accéldration deg la iransmission dss compies des APUL

A la suite d'une journée d'étude & liniliative du CRIES sur les agrégats
économiques régionaux (compte des branches industrielles, compte des
ménages, des APUC et des APUL), il s'est avéré gu'une avancée pouvait &ire
faite sur les compies des APUL. Les compties définitifs régiocnaux sont désormais
disponibles des l'annge n + 2 {au fieu n + 4 auparavant).

2} "Donndes sociales” récional

- La direction régionaie de I'INSEE a publié en 1989 un ouvrage "données
sociales” régional calqué sur le modale de 'ouviage national. 9 thémes sont
abordés : Population - Espace et Urbanisation - Emploi - Ressources et
Redistribution - Famille - Personnes agées - Santé - Education - Justica. - '

3) Les esiimalions de povuistion au piveau infra regionai
7

Des estimations de population régionales et départementales soni actuellement
calcutées au 1er janvier de chague année par la direction régionale de I'INSEE
selon une nouvells méthode utilisant la taxe ioccale d'nhabitation, eiles sont
disponibles a compter du 1er janvier 1883 jusqu'au ier janvier 1987. (Bulletin
mensuel de statistigues - novembre 1988). La direction régionale examine
actueliement la possibilité de produire des estimations & un niveau
géographique plus fin, ainsi que des estimations par sexe ot Age pour la région.

4) Améiioration de la qualilé du rénertaire SIRENE

Ces travaux sont achuellemani mends par la Direction Régionale de I'INSEE en
vue d'améliorer la qualité du répertoire SIRENE. Les sffectifs seront concentrés
sur ces efforts jusgu'a f'automne 83,
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ANNEXE 3 Les intermédiaires de information

1) Le guide des sources d'information

Ce guide, premiére proposition du rapport du groupe, s'inscrit dans la
perspective d'améliorer l'information en direction des utilisateurs finaux.

L'objectif est double :

- orienter les utilisateurs vers les organismes les plus aptes a répondre a leur
demande en matiére d'information économique et sociale,

- promouvoir les travaux des intermédiaires de l'information, décloisonner les
activités de chacun.

#

Il doit &tre accessible & tous les uitilisateurs d'ou ie choix d'un support adéguat.

Un premier projet de guide accessible sur le serveur TELIF a déja éié élaboreé.
Deux modalités d'acces sont prévues : {'une par théme, l'auire par organisme
renvoyani a deux types de pages-écran :

- les premiéres porient sur les renseignements recherchés et renvoient aux

organismes susceptibles de les fournir,
- les secondes portent sur les organismes avec une fiche didentité et la liste des
renseignements gu'ils peuvent fournir.

Une liste de vingt themes a été définie. Elle sera compléiée aprés contact avec
les organismes.

Quant aux organismes, il s'agit des intermédiaires publics : organismes
dépendant d'administrations centrales, régionales ou de collectiviiés ierritoriales,
d'intermédiaires a caraciére représentatif (Chambre de commerce et d'industrie,
Chambre des métiers). .

Le secrétariat du CRIES assure la mise au point de ce guide, en coliaboration
avec les membres du groupe.

2) Le recensement des "dludes et fravaux” en cours oy en projet

Il s'agit de recenser les programmes d'études et de travaux réalisés par les
différents organismes de la région, I'objectif étant de dégager des axes de
recherche pour ensuite proposer des sujets de theses intéressant les partenaires
régionaux.

L'expérience s'est limitée dans un premier temps aux organismes membres du
CRIES sur les années 1988 et 1989. D'ores et déja elle a permis de faire
apparaitre les domaines peu couvers : revenus et salaires, consommation et
conditions de vie, migrations deéfinitives.

Si l'expérience se révéle concluante, elle sera élargie & I'ensemble des
organismes de I'lle-de-France. Toutefois, ce n'est que lorqu'elle sera pleinement
réalisée que l'objectif défini au départ pourra étre atteint. Pour ce faire, la
mobilisation des organismes de recherche est nécessaire.

Le répertoire des sources et le rencensement des programmes d'éiudes
nécessiteront un suivi et une mise a jour reguliére. |l incombe au groupe
intermédiaires de l'information, en collaboration avec le secrétariat du CRIES,
d'en évaluer le colt et les moyens.
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ANNEXE 4 MISSIONS ET ORGANISMES DU CRIES

Missions
- recenser les besoins des utilisateurs d'information économique et sociale,

- evaluer la maniére de satisfaire ces besvins (adaptation des travaux statistiques
nationaux, mobilisation de sources, etc...),

- élablir des priorités et formuler des recommandations qui seront adressées aux
organismes régionaux producteurs dinformation et au C.N.L.S. en vue de la prise
en compie de la dimension régionale et locale dans 'établissement des
programmes Nationaux,

- améliorer Finformation sur les études économiques et sociales intéressant la
région. :

Oroznismes membres

Comité Economigue et Social

Direction du Deéveloppement Economique et Social de la Région d'lle-de-France
institut d'Aménagement et d'Urbanisme de la Région d'lle-de-France
Direction Régiconale de I'Equipement

Direction Régionale de I'industrie et de la Becherche

Direction des Affaires Economiaues et de la Formation Professionnelle
Direction Regionale du Travail et de 'Emploi

Direction Régionale de I'INSEE

Observatoire Economigue de Paris

Recette Générale des Finances

Chambre de Commerce et d'Industrie de Paris

Chambre Régionale de Commerce et d'Industrie d'lle de France
Délégation Régionale de la Banque de France

Groupe des Industries Métallurgiques de la Région Parisienne

Centre de Recherche et d'Etudes sur Paris et I'lle-de-France (CREPIF)
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ETUDES SUR LEMPLOI ET LECONOMIE® o
LECONOMIE DE L'ILE-DE-FRANCE - PREMIER BILAN -
_ . N°5 . e

RESUME

Avant d'esquisser des scénarios pouf I'avenir, il convenait. de porter un -diagnostic sur: .
F'économie régionale, 4 travers I'analyse des tendances lourdes. ER TR

C'est I'objet de cette étude qui d'une part décrit I'évolution de I'économie régionale dans le
contexte national, et d'autre part esquisse quelques réponses aux interrogations actuelles: - -

- Llle-de-France demeure la premiére région économique francaise. Cela se manifests a
travers un certain nombre d'indicateurs.

La RIF différe des autres régions par de nombreux aspects : les activités économiques sont
variées ; la tertiairisation, ancienne, offre une gamme de services pratiguement compléte. La
proportion des actifs est plus élevée qu'alifeurs, notamment celle des femmes. il en est de
méme pour les cadres, Inversement, la proportion d’ouvriers est plus faible qu’en province, Les
revenus sont en moyenne plus élevés, ce qui n'exclut pas des écarts importants.

Les traits propres 4 I'le-de-France se sont renforcés au cours du temps, sans que sa place
dans I'économie nationale soit modifide.

- Les évolutions récentes, démographiques, économiques et sociales, ont mis en cause la
cohérence de I'espace régional. Le tissu économique francilien est formé non seulement
d’activités high tech (branchées sur I'Europe) mais aussi de petites et moyennes entreprises
ainsi que services publics performants. Cette richesse lui a permis d’&tre moins soumise
que d'autres régions aux variations conjoncturelles. Mais en ira-t-il de méme dans la
prochaine décennie ?

- L’lle-de-France est une grande région industrielle. Malgré la crise, sa production industrielle
n'a cessé de croitre. En ce sens, il n'y a pas eu de "desindustrialisation absolue®. Par
contre, on peut parler de “désindustrialisation relative" dans la mesure ol les emplois
productifs de l'industrie se sont fortement réduits dans la région (- 388.000 emplois entre
1974 et 1987).

Dans le méme temps, la production industrielle s'est "tertiairisée” ainsi que ['atteste la
- présence importante en lle-de-France de siéges sociaux, de laboratoires de recherche-
deéveloppement, de services commerciaux et financiers.
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De pius, les limites entre les secteurs d'activité secondaire et tertiaire sont de plus en plus

floues, par suite tant6t d’une “externalisation” (appel 4 des sociétés de services), tantdt d'une,
p

"internalisation" (renforcement interne & I'entreprise) des fonctions ou services d'études et de
recherche {publicitaire ou commerciale par exemple ). o ,

- Parallélement, les activités tertiaires ont un poids accru dans la région.

Les activités Tertiaires Marchandes, avec 2.500.000 emplois, regroupent 52 % des emplois

offerts en RIF (40 % dans les autres régions). L.’évolution de ces activités tertiaires marchandes

a cependant été plus rapide en Province qu'en lle-de-France, la RIF développant surtout les
Services aux Entreprises, alors que dans les autres régions, ce sont toutes les activités
incluses dans le Tertiaire Marchand qui ont progressé.

Le Tertiaire Non Marchand, est constitué en majeure partie des services collectifs fournis par
'administration publique (administration genérale et enseignement). Aprés une période de
forte expansion, ces services non marchands connaissent un ralentissement sensible depuis
15 ans. Les besoins futurs sont délicats 3 évaluer, car il s'agit plus spécialement de besoins
non solvables,

Dans le passé, la croissance des effectifs du secteurs tertiaire {et méme de 'ensemble des
activités) a reposé pour I'essentiel sur les Services Marchands (notamment ceux destinés aux
Entreprises}. Or il est clair que, F'expansion de ces activités tertiaires ne sera pas indéfinie, et
qu'en outre elle repose trés largement sur les perspectives offertes aux entreprises
industrielles.

Au terme de ce -diagnostic, les activités économiques franciliennes apparaissent trés
complémentaires. Aussi le devenir de la Région ne pourra-t-il se faire sans une puissante
industrie.. -~ - S ' ' C

£
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PERSPECTIVES ECONOMIQUES DE L’ILE-DE-FRANCE

Scénarios pour I’'an 2000

P

RESUME

Les premiers éléments de cadrage sur le devenir économique de [I'lle-de-France, sont
présentés 4 travers trois scénarios pour I'an 2000. Il ne s'agit pas de prévisions mais d'une
évolution d’ensembies cohérents pour chaque scénario.

Leur principal objet est de susciter questions, commentaires et objections eventuelles par
rapport a un fulur possible.

Ces perspectives sont béties a partir d'hypothéses établies pour la France entiére. Les
scénarios 1 et 2 se référent 4 un méme taux de croissance national (+ 3 % par an), les
évolutions régionales étant différentes dans chacun d'eux. Le scénario 3 suppose une
croissance nationale sensiblement plus faible, de I'ordre de 1,5 % par an : il s’agit 12 d’un
approfondissement de la crise, supposée succéder a 'embellie de ces trois derniéres années.

Scénario 1 : Priorité a 'extérieur.
Le scénario 1 intégre un fait récent : 1a reprise. Dans ce contexte, {e rythme de développement
des activités a haute technologie est élevé. Le fonctionnement économique régional est validé

par les échanges extérieurs.

Les activités de pointe ont un rdle prépondérant autour desquelies toutes les autres activités (a
commencer par la formation} se polarisent.

L'emploi régional progresserait de 13.500 postes par an, le tertiaire marchand étant le
principal créateur d'emplois.
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Dans ce scénario, la production augmente dans le secteur des services plus que dans celui de
la fabrication des biens. Les fonctions tertiaires (conception, organisation, commercialisation..)
sont prééminentes dans tous les secteurs d'activité. Il est probable de plus, que se
poursuivront ou méme s’accentueront ies tendances a la délocalisation hors lle-de-France
d’activités de production de biens et services.

La dualité sociale entrainée par ce scénario serait tempérée par des actions de redistribution.
Des actions seraient aussi envisagées pour favoriser [I'environnement économique des
entreprises.

Scénaric 2 : Modernité tempérée (croissance avec affinement équilibré des activités).

Le scénario 2 suppose un déploiement équilibré des activités productives, se fraduisant par un
ralentissement de la tendance 2 la spécialisation,

Dans ce contexte économique trés favorable, les inégalités se réduiraient, I'augmentation de
‘emploi s"accompagnant d’une diminution du chdémage. .

L'emploi total atteindrait environ 5.200.000 en I'an 2000, la progression annuelle moyenne
etant de 34.700 emplois.

Un tel scénario nécessite des actions assez volontaires en faveur du. développement local, et
de la diversification du tissu économique francilien. Il suppose aussi  des évolutions
institutionnelles importantes, notamment une réforme de ia fiscalité locale des entreprises,

Scénario 3 : Croissance faible.

Le scénario 3 correspond a la persistance d'une croissance faible a Iimage de celle
enregistrée ces dix derniéres années. - '

Dans tous les secteurs, la production progressait 4 un rythme voisin de {a moyenne régionale,
le tertiaire marchand ayant un rythme un peu supérieur et I'industrie un léger retard.

Dans un tel scénario, la baisse de I'emploi serait considérable dans le secteur secondaire.
Quelques créations dans le secteur tertiaire, limiteraient la baisse de Pemploi 4 moins 6.000 .
par an. .
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Communiqué

LA METROPOLE PARISIENNE
Systéme productif et organisation de I'espace

Equipe "Géographie du systme productif®, Laboratoire STRATES, Université Paris I - Sorbonne,
Programme "Mutations économiques et urbanisation” Plan urbain-Commissariat général du Plan-DATAR

&

Cette recherche. a é1é menée dans le cadre du Programme "Mutations économiques er
urbanisation” piloté conjointement par le Plan urbain (ministere de U'Equipement), le
Commissariat général du Plan et la DATAR. Elle a é16 conduite par une équipe du Laboratoire
de géographie "STRATES" de I'Université Paris I-Sorbonne, unité associée au CNRS. Ses
résultats n'engagent que la responsabilité de ses auteurs.

Les notions de secondaire et tertiaire sont dépassées et particuli¢rement inadéquates pour
I'analyse métropolitaine. La méthode “fonctionnaliste” fonde I'analyse urbaine sur la nature des
fonctions (fabrication, recherche, gestion, services a la production...) des entreprises, -
appréhendées jusqu'au niveau de I'établissement, ce qui permet d'apprécier la fonction
¢conemique des espaces urbains ainsi que les logiques qui président 2 leur agencement.

Les grandes mutations industrielles qui ont affecté la région parisienne depuis
une génération ne s'analysent pas en termes de tertiarisation/
désindustrialisation, mais en termes de mutations fonctionnelles au sein de
I'appareil preductif. Le recul de la fabrication dans la partie centrale de l'aggiomération a
accompagné l'essor de la gestion et de la conception. La nouvelle organisation fonctionnelle est
marquée par l'opposition entre les fonctions "abstraites"(*) développées dans le secteur sud-
ouest de l'agglomération, et le stockage 2 l'est. Cela a donné un dispositif efficace, cohérent
avec la disposition des systémes de transports nationaux et internationaux. Les industries de
T'aéronautique et de 'armement constituent la colonne vertébrale de cette structure polarisée sur
le secteur sud-ouest.

Ce renversement fonctionnel a entrainé une modification des processus de ségrégation sociale.
Alors que le développement des fonctions abstraites s'est fait dans les quartiers de résidence des
cadres de haut niveau, il y a désormais un "découplage socio-fonctionnel” dans les secteurs
géographiques qui associaient naguére usines et ouvriers ; la majorité des salariés (& revenus
faibles et moyens), interdite de résidence dans la zone d'emplois de I'ouest, est refoulée vers
I'est ainsi largement voué 4 la manutention et 2 I'habitat populaire.

Partant de 13, on peut formuler un diagnostic pour la métropole parisienne. Elle est de loin la
premiére région de travail et d'interconnexion de !'économie frangaise : le lieu décisif de
I'innovation et de la compétitivité des entreprises. Or l'efficacité de cet outil est aujourd'hui
menacée par les nouvelles configurations économiques (internationalisation, notamment des
industries d'armement ; intégration des différentes fonctions) et par les dérapages de marché
dont la puissance publique a perdu la maitrise. La métropole a un besoin urgent de
régulation (politique fonciére, politique industrielle, contractualisation avec les grandes
entreprises autant qu'avec les collectivités locales) et pas seulement d'un simple correctif des
effets néfastes des régles du marché. '

*) Fonctions "abstraites” ; administration-gestion, commercial-marketing, conception-recherche ; s'opposent
aux fonctions "d'exécution” : fabrication, stockage-manuténtion-transport, services divers {gardiennage,...).
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rans
Pourquoi la hausse 7

othéses

par Christian TUTIN

“es prix des logemenis ont augmenté des deux-tiers en trois ans pendant que

_ceux des terrains se soni trouvés multipliés par frois.
Les faits sont connus, il reste d les comprendre pour savoir s’il existe
des limites 4 la hausse. Entre le modele libéral
et la gestion sociale-démocrate de la ville, le futur schéma directeur
doit opérer des choix.
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ADIes avolr »u leur vaieur réeile décti-
der au debut des annees quatre-vingt, le
‘oncier et I'immonbilier parisiens remontent
depuis 1985, et s'envolent méme depuis le
second semestre 1986. On a pu croire pen-
dant quelques mois que e décrochage a
'a fois économique (par rapport au mou-
~ement général de désinflation) et géogra-
phique (par rapport zux marchés des

autres grandes aggiomérations} était le

résultat temporaire d’un réournement des
anticipations, ¢t de comportements haus-
siers déterminés par le changement de poli-
tique du logement, avec ’abrogation de la
foi Quilliot et son remplacement par ia loi
Mcdéhaignerie. Mais il faut maintenant se
rendre & I'évidence : pius de trois ans aprés
son déclenchement, c2 mouvement de
1AUSSE S€ POUTSHIT - o, 3 es nrofession-
nels se monirent de plus en plus prudents
dans leur appréciation de ’évolution 2
venir, nul p’en prévoit vraiment la fin
rapide.

Deux records viennent encore d'dtre

'battus. avec la vente début 1990 de deux

“*Hétels de Maréchaux”’, rue de Tilsitt, 4
200 000 F le m?, et ceile des 40 000 m* de
I'immeuble NMPP, rue Réaumur, a prés de
70:000 Flem - .- : .

_ £FFETS DE RARETF, |
OU EFFETS STRUCTURE ?*

‘Cette véritable ““déconnexion’” du mar-

* ché parisien interpeile les économistes. On

ne saurait en effet se contenter de I"expli-
_cation couramment admise : celle de la
raréfaction croissante des terrains et de la

L LE MARCHE IMMOBILIER PARISIEN. EVOLUTION 1981-1989 (Prix en francs au m?)

|
|
|
i
]
|
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farbiesse rersistante de i'effre mmobi-
liére, Bezutoup irop vague et venérale
pour gu'on l'accepte teile queile. cette
thése ne peut jamais étre prise en défaut,

! tant il est vrai que ¢'est toujours dans les

conditions ae I'offre et de la demande de
produits immobiliers qu'on trouvera les
causes des mouvements de X,

Encore faui-il que ©"anaiy:+ ae I'offre
et de la demande soit reliée a aes considé-

rations proprement spatiales, relatives a la:
structure urbaine et a son évolution. La

thése soutenue ici est que I'envoiée des prix
parisiens depuis quatre ans n’exprime pas
tant 'ampleur des pénuries giobales de
produits inimobiliers en lle de France que
la violence des changements intervenus
dans la composition socio-économigue de
dorezion. st Jans sopn  crganisation
spatiale, _

Pour expliquer le décrochage des prix
parisiens, i} faut partir d’un double cons-
tat : c’est le marché des bureaux qui est
directeur ; la déconpexion concerne essen-
ticllement [a ville de Paris. Les efféts de
contagion s'épuisent en effet trés vite, sitdt
qu'on s'écarte du périphérique. Seuls quel-
ques jlots privilégiés (Neuilly, Boulogne,
Sceaux, Nogent) approchent les niveaux
de prix ou les rythmes de hausses pari-
siens. Puis, il 5"agit-d’identifier d'une part
les causes du boom de I’immobilier
d’entreprise et de sa reconcentration sur
les parties centrales de I’agglomération, et
d’autre part les raisons qui ont conduit &

Ialignement du marché résidentiel sur le

marché professionnel. Dans les deux cas,
il convient de mettre en avant la domina-
tion des effets de structure sur les effets
de niveau et la structure hiérarchique des

" sous-marchés de I"immobilier.

| ? ERTIARISATION ET
METROPOLISATION

I
- Le*'boom’ de I'immobilier de burez. |

s'explique d'abord par I'émergence -. i

nouveaux besoins des entreprises, iiés & |
une double-transformation, de la siructure |
sectorietle d’une part, et de la structure de f
‘qualifications d'autre part. |

D'un cété, on observe une désindustria- |
lisation de I'He de France en général, et
de Pars en particulier, en méme 1emps
qu’une régression de la part des fonctions
de fabrication localisées dans la région. De
I"autre, la tertiarisation qui  s’ensuit
s’accompagne d'un développement des
fonctions de commandement et d'une #is-
vation de leur contenu en emplois hyper-
qualifiés. Cela se traduit 4 la fois par une
hausse de ta demande de bureaux, et par
sa concentration sur Pespace parisien
- central. )

On assiste ainsi 4 la formation d*un cen-
tre de type nouveau, alliant les fonctions
financiéres et culturelles supérieures, dans
le contexte d’une mondialisation du réseay
urbain. Ce mouvement s'est trouvé accé-
léré, depuis 1988, par la reprise
économique,

.~ 1. Pour une description précise de Ja hausse, voir

~ Ch. Tutin, “Struciure urbaine et con jonctyre immo-
bilidre - Le cas parisien”, Communication au colio-
que L'le de France.en mouvement, GIP-RECLLS,
Ministére de la recherche, 23-24 nov. 1989, repro-
duit in Cohiers du C3E, Série “Espace™, N° 82,
novembre 1989, S5 p. (disponible suprés du CIE, %0,
rue de Tolbiac, 75634 Paris Cedex 13).

' .1981 1982 . 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 89/81
Nombre " o
de ventes . 230000 31000 32000 34450 34500 38 280 42575 40220 40300
PRIX DES LOGEMENTS - | ’
Neuf (b) 10500 12000 13500 14000 IS000 16000 22500 26000 29 100 + 177 %
Variation. — +MT + 3% + 4% + T+ T% +41% + 5% + 11%
Ancien (c) - courant 6249 6926 7558 8074 8911 9792 11678 14057 17 497
Variation —_ + 11 % + 9% + 7% + 0% +9% +19% +20% +24% + 179 %,
constant (d} 5238 SH9 4774 4712 4892 5147 5966 6919 7 665
prix en travail (e} " 372h 353k 349h 339h 342h  36Rh 419h 494h S35 h + 57 %
PRIX DES BUREAUX' _ : -
M?* (f} Paris centre 16000 17000 22000 27000 36000 46000 55000 70000 90000
Variation - + 6% +29% + 23% + 33% + 23 % + 20 % +21% +28% + 462%
~ouret ; (1) CINP (1 ancens wniq ) () FNATM () CINP prix moyen premier semente aw 30,06 de I"annde (d) Francs de 1980 ) Nomb;-e d"heuses de smic commandé par na @’ de moyen de logement
des prix au cozur du quastier d"sffaires de Pans, cestoddire dans l¢ trangle Evode-Montaigne-George-¥, - .

dais. [f s"agit unige

incien () Cabinet B

ides Fonciéres n® 47, juin 1590
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1. LE MARCHE PARISIEN DES BUREAUX, EYOLUTION

1986-1988

_ Prix de location en F/m‘/an

Prix de vente du m’® neuf

1986 (a) 1988 (b) Ecart Variation 38/86 . 1986 1988 Ecart Variation
Quartier Neuf Ancien Neuf Ancien max/min
ou fénoveé () N A (a) {d) fe) 58/86
Ler-2¢ I 800 1300 2800 2100 1 000 - 40% + 50% 20000 0000 15000 - 00"
3ege 1 100 900 1700 i 350 600 + 550 o+ S0% (5000 27000 5000 + 80 %
5e-6¢ 1 400 1000 2500 13500 t GO0 - T9% o+ 0% (6000 35000 35000 < 119%
7 1 500 $300 2700 2100 1 000 + 80 % + 62% 19000 40000 40000 + {1l %
8 O. (&) -2 300 1600 3300 2300 15060 + 43% 4+ 4% 35000 70000 60000 + 100 %
8¢ - Est'. 2000 1400 3100 2100 1200 + 55% + S0% —  SOO00 40000 -
Qe . 1 100 700 -2300 1500 900 + 109% + 114 % 13000 30000 20000 + 131 %
100 o] 900 600 1700 1200 300 + 83 % +i00% 12000 15000 4000 + 25%
[1e . 700 . 500 1450 1200 400 + 1W07% +140% 10000 12000 4000 <~ 20%
12¢ - O P30 900 1950 1200 200 - 0% - 330 10000 20000 12000 - 10T
12¢ - Est 1100 7 1650 1200 300 50% + 71% 12000 18000 12000 + 300
3¢ - R — 1300 1000 600 - — 8000 14000 13000 + 75%
14 L — 1950 1250 500 - — 17000 25000 20000 + 47 %
pse — _— 2000 1650 600 — R 15000 20000 15000 + 33%
16¢ - Sud — — 2350 1850 800" — ' i -~ . 35000 30000 —
16% - Nord — — 3300 2200 1500 —_ — 30000- 50000 35000 + 67 %
17¢ - Sud — — 3300 2200 1500 - — — 40 000 20 000 _—
17¢ - Centre — — 2250 1800 600 — — —— 30000 15000 —
I7¢ - Nord — —_ 1450 10600 300 = — — 20000 15000 —
18-19-20¢ 600 500 1150 850 - 300 + 2% + 0% 7000 12000 SO00 + 71 % .

?ROEITABILHE RELATIVE
DE L’INVESTISSEMENT
IMMOBILIER

La seconde hypothése explicative du
boom des bureaux est celle d’une amélio-
ration de la profitabilité relative de I'inves-
tissement bureaux 3 partir de 1985. La
profitabilité o d'un actif quelconque est
la différence entre son rendement poten-
tiel (R) et le taux d’intérét (r).

Avec: R = L + v-a,
etqg =L +v)-(r+ a)
ol (L) est le taux de rendement locatif, (v)
le taux annuel de plus value, (1) le taux
d’intérét et (a) le taux de dépréciation. Si
' I'on néglige (a), dont on n’a aucune rai-
son de penser qu'il ait varié significative-
ment dans la période considérée, les trois
autres termes ont joué en faveur de 'inves-
tissement bureaux @ si le taux de rende-
ment locatif a baissé, malgré 1a hausse des
loyers, en raison méme de la hausse des
prix, cela a été plus Que compensé par les
plus-values (v) et la baisse des taux d’inté-
rét {r). Le taux de rendement des obliga-
tions publiques est ainsi passé de 16,29 %

en 1981 A 9,1 et 10,2 respectivement en

18

1986 et 1987, tandis que le taux de p!'us-
value annuel dépasse 20 % depuis 1983,

_ On est ainsi passé d"une profitabilité for-

tement négative dans les années 1976-1982
4 une profitabilité supéricure 4 10 %
depuis 1983-1984. Il n’est pas éionnant
dans ces conditions que le volums des
autorisations de bureaux en Ile de France
soit passé de 700 000 m? I'an entre 1975
et 1984 4 prés de 2 millions depuis 1985,
alors que le redressement des marges bru-
tes de profit dégageait des liquidités qui
n’ont pas €té épongées par i'investissement
productif, méme aprés la reprise de 1988,
et que le krach de 1987 avait incité les
entreprises A la prudence dans leurs pla-
cements financiers, et 4 une diversification

{23 Source ; Bourdais, A. Thouard, A. Lioyd, d'uprés Le Monde, 29/10/1936. (b} Sourer : Bovrdaiz, d’apiis Chsllenges, auméro epheial, nov.-déc, 1999, Cheque prix ez en Fait be cenure d'upe fourchette. {cy Largeur
de a fourcherte (4) Souree : Groupe Joan Thouard, mai 1988, d'spris Lo Monde, 22/0671988 (2} Etoiis-Momagne-George-¥,

de leurs avoirs. En raison des tendances
4 la “‘remétropolisation’ évoquées plus
haut (hypothése H1i), ce cycle de I'immo-
bilier de bureau s’est trouvé fortement
amplifié en Ile de France, Comme le reléve
le dernier rapport du Comité de décentra-
lisation, la dernitre période a vu ‘e réé-
quilibrage (entre Paris et province) inter-
venu entre 1974 et 1934 remis en ques-
tion”, de sorte que ““I"fle de France tend,
de nouveau, fcomme dans la période
1969-1973}, @ égaler a elle seule le marché
des bureaux de !l'ensemble des autres
régions’’ . Les Hauts-de-Seine 4 leur
tour se trouvent dans la méme position vis-
4-vis de 1a région parisienne que celle-ci &
I’égard de ia France entiére.

3. LE CYCLE DES BUREAUX

Sources : Comité de décrnirufication of comples de 1s matoa. (1) Marge brne d’exploitati
ions di i Pl

1970-1974  1975-1984 * 1985.1988
Taux de marge {a) 31 % 27 % 31 %
Autorisations de bureaux (b) 3394 2523 4757
- ... dont Ile de France 1473 706 1993
... dont Hauts de Seine 474 174 855
663 55 = Excident brut dexplofation, Valeur

} dans Ia valewr ajoutée. (&) Moyenns zanuelle,

sjoutée, qui mesure la part du profit ban (avast impdts &
en millizrs de mt.

Etudes Foncires n® 47, juin 199




: PRE’EERENCE POUR LE

CENTRE ET NOUVELLES
SEGREGATIONS

Quant av marche des logements, il faue
13 aussi commencer par se débarrasser de
I"idée d'une pénurie giobale. 5i elle est bien
éelle, la crise actuelle du logement pan-
slen n'a rien & voir avec la situation des
années cinquante el soixante.

Deux hypothéses rendent compte de
i*alignement sur I'immobilier d’entreprise.
La premiére est celle d’une modification
du comportement résidentiel des ménages.

Schématiquement, on peut considérer
qu'il y a deux caiégories de ménages : ceux
i, du fait de leurs revenus, dispesent

. Jd'une resile possibiiite de choix ; ils arbr-

trent alots, en fonction de leur préférence
reiative pour i'environnement naturel et le
iz urbain, en faveur de localisations
£1.ai eu moins cenirales ou périphériques.
Et ceux qui sant contraints d’accepter des
localisations périphérigues, leur seul choix
pouvant porter sur la densité de I'habitat :
banlieues ciassiques Ou nouveaux espaces
péri-urbains.

Notre hypothése est que [a seconde moi-
tié des années quatre-vingi & connu un
infléchissement en faveur du cenire histo-
rique des choix résidentiels “‘libres” : ceux
Jdes classes & haut revenu, et gu’en consé-
quence les couches les plus populaires se
sont trouvées évincées, non seulement des
quartiers centraux proprement dit, mais
également des quartiers *‘périphériques”
de Paris (11°, 12°, et méme une partie des
18 et 19° arrondissements). Alors gu’un
m?® moyen de logement parisien représen-
tait (voir tableau 1) 339 heures de smicard
en 1984, il en “‘commandait’® 585 cing ans
plus tard (+ 59 Te).

I.a baisse des taux d'intéréts réels, par
rapport aux niveaux historiques atteints au
début des années quatre-vingt, a été suf-
fisante pour restaurer la solvabilité des
hauts revepus, mais insuffisante pour
assurer celle des bas salaires, d’autant qu'a
partir de 1985 !a tendance 2 la réduction
des inégalités s’inversait.

A partir de 14, un double phénoméne de
report s’est développé : devant la hausse
des prix 4 1'Ouest, sous ['effet de la pres-

sion exercée par f2 demande profession- .

nelle, Ia demande résidentielle *‘supéricure™
s’est reportée sur 'ancien, et déplacée vers
I'Est, y propageant la hausse en méme temps
qu’elle y provoguait un changement qua-
litatif de I’offre immobiliére,

2. ). Voisard, Rapport du Comité de décentraii-
sation, Imprimerie naticnale, juin 1989.

Etudes Foncitres n® 47, juin 1990

£ MICHEL BARET / RAPHG

La pression exercée par lz demande professionnelle.

Compte tenu du nivean aiteint par la
charge fonciére, seuis des logements de
standing peuvent étre construits dans Paris
i des conditions de rentabilité acceptables
par le secteur *“libre*’. En restreignant la
demande solvable & un segment de mar-
ché trés étroit, la hausse des prix contri-
bue 2 limiter I'offre, dont la faiblesse & son
tour entretient la hauosse. ’

Les tensions sur le marché de PPancien
se sont également nourries du report due
sectenr locatif vers la propriété provoqué
par les achats de protection (contre une
éviction & terme du marché parisien) pro-
voqués par les anticipations de hausses de
loyers.

Enfin, comme nous allons le voir,
P’““embourgeoisement’” de la ville de Paris
a été largement favorisé par les orienta-
tions de 1a politique urbaine.

AES POLITIQUES URBAINES :
ACCOMPAGNEMENT OU

DECLENCHEMENT ?

La derniére hypothdse concerne le rile
des politiques urbaines. Si elles portent
bien une. responsabilité dans la décon-
nexion du marché parisien, c’est plus,
nous semble-t-il, du c5té de I’investisse-

ment eén équipemenits métropolitains qu'il
faut la chercher, que du c6té de la déré-
glementation des loyers et de {'urbanisme.
Du c6té des contraintes d’urbanisme, .
trois décisions ont pesé sur la conjone-
ture ¢ le relévement du PLD en 1983, puis
sa suppression en 1987, la révision en 1988
du rOS de Paris, et Ia suppression en 1985
de la procédure d'agrément préalable pour
les implantations de bureanx. L'effet PLD
est loin d’&tre négligeable. J. Comby’a
ainsi pu calculer gqu’en 1979, année de sa
mise en ceuvre, la valeur réelle des terrains
avait baissé de 39 % dans Paris, tandis
qu'elle a augmenté de 98 % en [987,
année de sa suppression. Le relévement
général des cos ¢ dans le POS révisé ne
peut qu'aller dans le méme sens. Enfin,
dans nombre de cas, et en partie sous
P’effet de la décentralisation, la politique
de réserves fonciéres est [argement tombée
en désuétude. S'il n’y a pas eu de vérita-
ble déréglementation de Purbanisme, la
parenthése libérale de-1986-1988 ayant é&té
trop courte, il y 2 cependant eu un net des-
serrement des contraintes réglementaires,
qui n’a pu que renforcer "impact des évo-

[ lutions spontandes.

1. J. Comby in Erudes Foncidres, n® 41, décem-

bre 1988.
4. De 2,7 & 3 pour les logements, et jusqu'd 3,5
pour les activitds en zones 'd’affaires”,
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4 A poLITIQUE
DU LOGEMENT-

Ttois aspects de la politique du loge-

ment peuvent &re mis en cause :
— " La libération des loyers. Il est évidem-
ment tentant d'attribuer la reprise de la
construction et |’envolée des prix & la loi
~ Méhaignerie, qui libérait progressivement
les loyers el organisait la disparition du
secteur soumis 2 la ioi de 48. Et de fait,
les loyers parisiens ont augmenté de 13 %
en 1988, contre 6,5 % dans I’ensemble de
la France, alors que la hausse des prix &
la consommation était limitde & 2,6 %.

i_a hausse des prix de vente 5’est irou-
vée bruralement accélérée par ce décro-
chage des lovers. Dans tous les arrondis-
sements * {voir tableau 4), la hausse est
plus forte au cours des trois derniéres
années (89-86) qu’au cours des cing ans
qui ont précédé.

Mais, s’il est clair que le renchérisse-
ment des loyers réels et leur déerochage
par rappori i 1'évolution des cofits de
construction datent bien de 1986, il faut
relier cette hausse & une série de facteurs
macro-économiques : outre le changement
de structure de la demande, évoqué A fa
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| raux a'iatérét, & parur de 1986, ies contre-
! coups du Krach de 1987, réhabilitant aux
veux des investisseurs le placement dans
la pierre, et ta reprise économique de 1988,
ont joué dans le redémarrage de la cons-
iruction un role au moins aussi impormant
que la réglementation des loyers.

De ia méme facon, il est nécessaire de
retativiser jes erfets de la Loi Quilliot sur
U'offre de logements, car ’effondrement
de 1a construction dans Paris se produit
dés la période 1976-1980 ¢, Elle a donc
d'abord répondu a la modification du
contexte macro-économique {chute du
rythme de progression du revenu réel et du
1aux d'épargne non financiére des ména-
ges puis, apres 1980, envoiée des taux
d'intérét et récession mondiale de
1982-19583).

Enfin, les fluctuations de la consiruc-
tion parisienne, éventuellement attribua-
bles & I'2lternance de politiques opposées,
ne représentent gue de faibles modulations
d’une tendance lourde & la stagnation
autour de 5 000 mises en chantier
-annuefles.

— L'zllgement de la fiscalité est tradi-
tionneilement présentée comme la varia-
ble explicative forte de tout investisse-
ment, particuliérement significative pour

lrouve que de 1985 & 1987 ont eté consen-
tis,. par Paul Quilés, puis par Pierre
Méhaignerie, d'importants avantages fis-
caux en faveur des investissements immao-
biliers. La suppression en 1986 de I'impéot
sur les grandes fortunes a joué dans ie
méme sens.

— La faiblesse de I'effort en faveur du
logement social, enfin, a favorisé Ia trans-
formation de ’image sociale des guartiers.
Cet affaiblissement n'est pas récent : ii
remonte (au moins) & |2 réforme du finan-
cement du logement de 1977, qui consa-
crait I'abandon des politiques de 1'offre et
du modele traditionnel de logement
ouvrier, au profit d'une politique exclu-
sive de solvabilisation de la demande, et
d’unification du marché. Mais if s’2st Tait
particulierement sentir, dés lors que ia
pression de ja demande solvabie se
renforeait.

Rerompies

DES GRANDS PROJETS |

Ces divers infléchissements de Ja politi-
que urbaine oni vu leurs effets démuiti-
pliés par la politigue sans précédent

mesurés (¢t méme prévus).

section précédente, [a stabilisation des | Pinvestissement en logement. Or, il se :
: d’équipement urbain qui a éé menée
depuis Je début des années quatre- vmgt. _
Jamais en effet 'Etat et la Ville n’ont
_ autant investi dans Paris, Qu’il s’agisse des.
i . fquipements culturels et sportifs, - des
4. EVOLUTION DU MARCHE PARISIEN DES LOGEMENTS infrastructures de transport, des équipe.
(en francs constants 1989 par m® de plancher} ments sociaux offerts par la ville deParis,
: ou encore de la revalorisation du- patri-
- - moine urbain, la seconde moitié. des
Arrondisst 1979 1986 . 1989 années quatre-vingt a été marquée A la fois:
e 10 608 13 441 (+ 27 %) 20 144 (+ 50 7o) par la multiplication des projets, grands.
2 B 490 8 802 (+ 04 %) 14 325 {+ 63 %} et petits, ¢t par leur étalement sur des
' 3¢ 8 120 11 815 (+ 46 %) 17 664 {+ 50 %) guartiers ne‘reievant pas de la zone cen- -
4 13 820 .14 510 (+ 05 %) 22 573 (+ 56 %) trale “historique™ : du port et de 'Opéra -
5 11 620 14 504 (+ 25 %) 22 570 (+ 56 %) dt‘: la Bastille, & ia Cité des Sciences de La
6¢ 13222 15 913 (+ 20 %) - 28 334 (+ 78 M) Villeite, en passant par le nouveau minis-
7e 13 030 17 104 (+ 31 ) 29 905 (+ 75 %) tére des Finances de Bercy, la plupart des
8¢ 13 994 16 854 (+ 41 %) 28 358 (+ 68 ") quartiers *‘populaires” ou “périphéi- .
ge 7 282 9974 (+ 37 %) 15060 (+ 5t %) ques’* de Paris (12%, 12¢, 19¢) ont bénéfi-
100 € 466 7 876 (+ 22 %) 12 946 {+ 64 %) cié de cette dépense publique urbaine (18
1e 7 054 8 646 (+ 23 %) 13 313 (+ 56 %) milliards pour les seuls ““grands projets’,
12¢ 8312 9922 (+ 19 %) 15042 (+ 52 %) 4 comparer aux 500 millions consacrés a
i3 8714 9856 (+ 13 %) 15 218 {(+ 54 ") :
sz RAGEW WG | e e
. réha-
15¢ 10 866 12 967 {+ 19 %) 20251 (+ 56 ) bilitation du Marais, et qui ont enegiitré de subs-
16¢ 13776 18 003 (+ 31 %) 27 981 (+ 55 %) tantiefles plus-values dans la pén'od‘c précédente, -
17¢ 9 044 11 256 (+ 24 %) 18 841 (+ 67 %) 6: On atteint alors 3 200 mises en chanuer, con- i
18¢ 7 044 8033 (+ 14 ) 12590 (+ 57 %) ire 25 700 en 1975 (source SIROCCO). | -
o 065 (+21%)  RIOCrSom) | TP s st oy |
20¢ 7 256 8 108 (+ 12 %) 12136 (+ 50 %) ton 1nlcgze P pém:‘_:ul:a;“ mﬂl:ﬂp;;g;s::u- :32
8. Les effets fonciers du RER omt amsl pu éue I

(Source, Chainbre des Notaires).
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i des années soixante-dix, marquée égale-

ies projets éauivalents aans ies wiles e |
DTOVINCE}, : : 5

e parailéle est frappant avec la periode
de 'urbanisme ‘‘pompidolien’’ du début

ment par queiques operations majeures,
comme le Forum des Halles, le Centre
Pompidou, la construction de la Tour et
de la gare Montparnasse, ["aménagement
du Front de Seine, ia rénovation du quar-
tier Italie, etc. Rétrospectivement, la
période giscardienne apparait sinsi comme
une parenthése, Faute de s'éire insérée
dans un projet urbain global, et d’aveir
franchi les limites du périphérique, cette
revalorisation par les équipements du
‘“‘capital urbain’ parisien a entrainé une
véritable course & 1'appropriation des
externaiités publiques ~. Le¢ rdie structu-

rani des grands équipemgms est d'ailleurs

- 162 -

N pReNoMmene {argement reconnu .par la
linterature urbaine ¢, Mais il convient de
ne pas le limiter aux inflrasifuctures de
transport. A coté de ces derniéres, les
implantations d'équipements culiurels et
la rehabilitation du pairimoine historigue
oAt joué un role majeur dans la derniére
période. Elles ont poussé au rémvestisse-
ment résidentiel des guartiers historiques
par les couches aisées de la population,
tandis que les invesussements (ransport
(terminaux TGV, interconnexions du
réseau RER} incitaient également les gran-
des firmes & revenir au centre.

Bien sfr, le rapport quantitatif enire
dépense en équipement et valeur des sols
urbains n’est pas direct : if passe par le jeu
des localisations, et sa forme précise

dépena du svsieme de reples gouvernani.

le marché foncier, Toute réalisation

&

£tudes Foncidres n° 47, juin 1990

CHES

d'éguipement entraine une moaificaticn
du voiume ¢1 de Ia nature de la demande.
laquelie se traduit d’abord dans ies prix de
I'ancien, puis dans ie voiume et la nature
de I'offre localisée de produits immobi-
liers. Au terme du processus, ona ala fois
changement des prix immobiliers, modi-
fication de I'usage dominant et déplace-
ment de 1a hiérarchie des valeurs fonciéres.

L'impact de la dépense en égquipement
a é1é d’autant plus fort qu’elle a été for-
tement concentrée dans le temps et qu'elle
a largement délaissé la banlieue, transfor-
mant ainsi en désert urbain relatif une par-
tie de la proche périphérie.

gE “PLAN ROCARD”

Dans le cadre de 1a réorganisation 22 la
région Ile.de France, un train de mesures
d’urgence £iait annoncé en octobre 1989,
Visant & réduire certaines disparités spa-
tiales, en évitant une conceniration exces-
sive de la demande sur les quartiers cen-
traux, ce “"plan’’ est de nature 4 diminuer
la pression qui s’exerce actuellement sur
le centre de Paris, Les plus significatives
de ces mesures sont I rétablissement de
t'agrément préalable ?, Ia créstion d'une
taxe spéciale sur les bureaux {y compris
ceux des administrations publiques), et le
projet d’instauration d'vn mécanisme de
péréquation des impdts locaux {qui
n'entrera cependant en application gu’en
1991, aprés une ‘*concertation approfon-
die’”* sur son contenu). Les mesures en
faveur du logement sont plus symboligues.
Elies consistent principalement dans 'aug-
mentation des dotations budgétaires et
dans I'obligation faite aux administrations
et aux entreprises de mettre 4 la disposi-
tion des constrcteurs sociaux de Ia région
une pariie des terrains gu'elles remettent
sur le marché, fe manque 4 gagner qui en
résultera pour elles étani compensé par
I’Etat. ‘ ‘

L'efficacité générale de ce dispositif ris-
que de toute maniére d*étre limitée s'il ne
s’accompagne pas d'une politique de réin-
vestissement de Ia proche banlieue, en
I'absence de laquelle persisteront les désé.
quilibres en faveur de Paris. Or, une telle
politique d’équipement concerté entre
Paris et sa périphérie immédiate suppose
une refonte des institutions locales, remise
3 plus tard. A en juger par les violentes
réactions d'hostilité qu’il a suscitées, aussi

9. Mais avec la possibilité d'y échapper 4 condi-
tion de construire au moins 2 m® de logements pour
chaque m? de bureau.

21




tien de {a part des professionnels gue des
&lus iocaux de la majornité régionaie 9, le
pian d'urgence pourrait cependant contri-
buer a briser cenaines antcipations haus-
siéres, et par 14 méme a stabiliser ia con-
- joncture. Comme !’a montré la double
expérience de fa loi Quilliot et de ia loi
Méhaignerie, les cifets ‘‘d’annonce'’
comptent en effet au moins autant gue Jes
impacts réels des politiques.

A moyen lerme, ['aménagement de la
région parisienne est prisonnier d’une con-
- tradiction -entre la logique d’un modéle
libéral de développement urbain, corres-
pondant au projet de ville d’affaires euro-
* péenne, ¢t celle d’une gestion sociale-
démocrate de la viile,

La premuére pousse au ibre jeu des mar-
chés immobiliers, avec ses erfets excluants,
tandis que ia seconde impose de les com-
battre, en recherchant une plus grande
intégration sociale. C'est 14 un défi essen-
tiel pour le nouveau schéma directeur en
cours d’élaboration. Plus la déconnexion
du marché parisien s'aggravera, et plus
cette contradiction sera difficile 4 résou.
dre. D'ores et déja, le niveau atteint par
les prix des terrains rend problématique
toute construction de logements sociaux,

5. LE MARCHE
MONDIAL DES BUREAUX

Prix de location en FF le m? i"an en 1989

Centre  Périphérie

EUROPE
Amsterdam’ 1150 760
Bruxelles 500 630
Barcelone 1100 700
Dublin 950 700
Francfort 2 350 850
Lisbonne 1200 600
Luxembourg 2 000 I 400°
Geneve 3700 1 800
L. ondres 6 900 1 500
Madrid 2370 910
Milan } 800 550
- Paris 3 500 1100
Rome 1 800 750
- Stockholm 2 800 2800
- Zurich 3500

AMERIQUE DU NORD

- New York 3900
: San Francisco 2 200
ASIE
Hong Kong 4 000
Tokyo - 9530

Sourct : Auguste Thouard/Bourdais d'aprés Chelleages, Opus cité.
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! La stratégie d'acquisition-amelioration,
suivie par de nOmMDreuX. construcieurs
sociaux, est virtueilement remise en caiuse,
Quant a {a mise en ceuvre du ‘“‘plan
Rocard”, :zlle représenterait, d’apres ies
caiculs des organismes HLM, un coiit de
¢ muiiiards de {rancs au iitre des surchar-
ges fonciéres, De méme, ia réalisation du
programme de logements dits ‘‘intermé-
diaires’’, annoncee par J. Chirac lors de
la campagne municipaie de 1989,
impliquerait-gile un engagement de la Ville
de 'ordre de 400 millions par an.

Mais ia capacité de {a puissance publi-
que & maitriser la conjoncture dépendra
évidemment de la force des pressions haus-

[oUs amene A nous interroger sur exis-
tence de limites a la hausse des prix fon-
ciers et immobiliers, dans le contexte
actuef de {’agglomération parisienne,

L& REFERENCE LONDONIENNE

Il est banal d'entendre dire que
d'importantes réserves de hausse poten-
tielle subsistent sur je marché immobilier
parisien. Le principal argument en ce sens
consiste & relever que le prix moyen de
location des bureaux (3 000 F annuels le
m?®} reste largement inférieur 4 ceux des
métropoles de rang comparable : de moi-
ti¢ & celui de Londres (6 000 F), d’un tiers
4 ceux de Genéve et Zurich (4 000 F), des
sept-dixiémes 4 c2iui de Tokyo (10 000 F).
Sil’on met & par: ‘¢ cas de Tokyo, ot les
conditions du marché foncier sont par
trop particuliéres, pour s’en tenir au con-
texte europden, la réalisation du marché
unique en 1993 devrait accélérer ia circu-
lation (notamment financiére) entre gran-
des métropoles, et pousser i Pinter-
connexion des réseaux de transports et de
commaunication, toutes choses qui ne peu-
vent que conduire 4 'unification du mar-
ché des bureaux haut de gammae, et donc
4 un alignement progressif sur les prix les
plus élevés. Mais Paris se situe déja parmi
les villes les plus chéres de l'armature
urbaine supérieure de I'Europe de I'Ouest,
et les réserves de hausse v sont sans doute

Bruxelles, Madrid, Milan et Barcelone, ou
méme Amsterdam et Francfort. En effet,
s'1l est vrat que c’est Ia seule ville euro-
péenne de taille comparable 4 celle de Lon-
dres, Paris n’atteint cependant pas, en tant
que place financidre et centre d’affaires
international, une taille telle que le *““rat-
trapage" du niveau des prix londoniens,

siéres qui s'exerceront dans I'avenir, Cela

beaucoup - meins - considérables qu’a

ou méme suisses, semble aller de soi. Et
avec des prix qui dépassaient en 1989 ceux
des localisations de second rang dans
Manhanan, il devient difficile de parler c:
sous-€valuation, d’autant que-le marché
londonien connait lui-méme an net retour-
nement depuis I’automne 1589 1,

Le second argument en faveur d’une
déconnexion accrue est I'insuffisance de
Poffre dans Paris intra-muros. Mais si le
projet de cité financiére dans la zone
Bercy-Tolbiac devait, comme il est
aujourd’hui probable, voir rapidement le
jour, cet argument tomberait en grande
partie. Les prix actuels ont d’ores et déja
atteint un niveau tel gu'une offre fonciére
existe, et qu'une construction rentable est
envisageable. Le nombre de mutations
fonciéres dans Paris est d’ailleurs passé de
65 en 1985, 4 175 en 1987 2 et 213 en
1988. ' '

S'il faut sans doute s’attendre & une
poussée supplémentaire des prix jusqu’en
1991 ou 1992, un tassement est donc pré-
visible par la suite. L'Ile de France réjoin-
drait alors une tendance moyenne plus
conforme aux tendances longues de
'urbanisation, tandis que certaines villes
de province {Lyon, Lille, Montpellier)
pourraient A leur tour connaitre une
déconnexion, Seules, en tout cas, Jes deux
hypothéses d’une crise financidre
majeure P (toujours possible), ou d'un
blocage (peu probable) de la construction
européenne, powraient conduire, dans
Pimmobilier d'affaires, 4 un véritable
retournement 4 la baisse de Ia conjoncture
parisienne.

10. Voir Claude Heurteux, “Un chantier mal -
mené"”, in Le Monde, 16/11/1989 ainsi que Je rap-
port de la Commission de l'aménagement régional
de la Chambre de commerce et d’industric de Paris.

11. Voir I"article de Vincent Renard, ““Retourne-
ment des marchés en Grande-Bretagne”, Etudes Fon-
¢idres, n° 46, mars 1990 )

12. Source : J. Comby in Etudes Foncidres, n® 45,
décembre 1989. 1! s”agit évidemment, pour {*essen-
tiel d'acquisitions d'immeubles en voe d'unc
démolition.

Etudes Foncidres n° 47, juin 1990




 LEs LiMITES |
DE LA SULYABI[.ITE
En ce qui concerne le secteur résiden-

- tiel, les deux facteurs déterminants a long
terme resteront I’évoiution de la compo-

tion active, et les orientations de la potiti-
que urbaine, a la fois en matiére de reva-
lorisation du patrimoine architectural et
culturel, de financement du logement, et
" d*implantation des grands équipements
collectifs. A court terme, de forts argu-
ments militent contre la poursuite de la
hausse 4 son rythme actuet :
— U'instauration de I'ISF, I'introduction
d'un plafond de revenus pour ia déduction
Jdes interets sur le logement et le contrdle
des loyers en région parisienne sont de
puissants facteurs de stabilisation ;
— & moins d’une forte croissance de la
- demande étrangére, il existe des limites &
la solvabilité de la demande ; aux prix
actuels, et compte tenu des conditions du
crédit, il n’y a guére plus de 50 000 ména-
ges en He de France dont les revenus soient
suffisants pour leur permettre d’acheter un

1 s’agit en gros des redevables de J'ISF.
Méme en y ajoutant les cadres d’entrepri-
_ses étrangéres, ce segment supéricur dela
demande ne saurait guére dépasser 10 000
unités I'an. Au rythme actuel de construc-
tion dans le secteur non aidé (5 100 mises
en chantier dans Paris, sur un total de
8 300 dans Paris en 1989), et en comptant
sur le renfort des quelques communes de
proche  banlicue (Boulogne, Levallois,
Neuilly, St-Mandé¢ et Vincennes} au stan-
ding “parisien’, la pression exercée sur le
parc ancien par cette demande devrait pro-
gressivement se reldcher ;

— enfin, I'importance méme des hausses
intervenues depuis 1986 conduit A penser
qu'un plafond est maintenant approché,
au moins dans les arrondissements dont le
parc immobilier n'est pas assez prestigieux
pour attirer 1a demande des grandes entre-
prises, ni celle des acheteurs étrangers ;
— d’un autre cdté, les niveaux respectifs
des taux d’intérét (au moins 10 %) et du
rendement locatif (4 3 5 %) ne militent pas
en faveur d’un investissement immobilier

13. On sait que, si tel n'a pas été le cas & Londres
ou A Paris, les prix de I'immobilier d'affaires ont for-
tement baissé {d*au moins 20 %) & New York aprés
le krach d"octobre 1987, et les licenciements massifs
qu'il a provoqués dans le secteur financier, De méme,
le krach larvé que copnsh It Xabutocho depuis fe
début de I"année 1990 risque fort d'entrainer 1a chute
du marché immobilier de Tokyo.

Etudes Fonciéres n* 47, juin 1990

sition socio-professionnetle de la popula-

appartement de plus de 100 m* dans Paris..
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important de |a part des “iastitutionneis’’,
ce qui peut contribuer i entretenir la
hausse des prix, en limitant I"offre de
logements.

Le principal facteur de hausse reste
cependant, pour le logement, e caractere
directeur du prix des bureaux. L’épuise-
ment progressif {mais qui prendra plu-
sieurs années) des plus-values induites par
les grands équipermnents culturels et la réha-
bilitation du pairimoine historique parait
par consequent probable. Les hausses se
concentreront ensuite sur un nombre res-
treint de quartiers de I’Quest parisien {7,
8¢, 16¢, 17%) ou en bordure (12¢, 13, une
partie du 11°) de la zone Bercy-Tolbiac,
pour lesquels il est difficile de fixer des
Yimites aux prix pratiguables. Qui peut
dire, en effet, combien une firme muiti-
nationale ou [’un de ses dirigeants est prét
A payer le fait de s’installer dans la plus
belle ville du monde... ?

11 est remarquable en tout cas que, pour
la premiére fois depuis plusieurs années,

un doute ait commencé, & I’automne 1989, .

de s’emparer des experts, et des gestion-
naires de SCP! immobili¢res quant aux
perspectives du marché parisien.

£ s ENJEUX DU SDAU

En schématisant 3 l’extréme, deux
scenarii-types sont susceptibles de préva-
loir dans PPavenir, en fonction des orien-
tations que prendra la politique urbaine :
— Celui de ville excluante, correspondant
au modéle “libéral” évoqué plus haut.
{Cest le =c#nario (noir) d"une “*américani-
sation’’ ' -apide de I'agglomération pari-
sienne : renforcement de la cité financiére,
dépérissement ‘de la dépense publique,
aggravation des inégalités sociales, mar-
chandisation accrue des services et des
équipements urbains, formation de ghet-

tos ethniques, montée de 1'insécurité, etc.

A terme, 'ensemble de la ville de Paris
se transformerait en quartier “‘réservé”
(aux affaires et aux riches). Au niveau des
prix, ce modéle se traduirait par une hié-
rarchisation plus forte encore entre cen-
tre financier et historique d'un cHté, et
périphéries, toutes catégories confondues,
de |'autre.

14. Du moins en termes de logique &onomique ;
car au nivesu de I'organisation spatiale, la présence
d’un centre historique prestigieux exclut toute con-
vergence vers le ‘modéle’’ nord-américain de loca-
lisations résidenticlles, qui voit les pauvres et les
exclus s'installer au coeur des agglomérations.

— Celui de la ville intégrée, correspon-
dant :u modéle ‘‘social-démocrate’’ de
gestion urbaine ; rééquilibrage spatiai, a
travers une double politique de dispersion
des activités financiéres et des logements
sociaux, élévation de la dépense publigue,
restauration des mécanismes de planifica-
tion urbaine, etc.

{e second scénario se traduirait par une
homogénéisation de la carte des prix, pas-
sant par une stabilisation dans le centre de
1'aggiomération (Paris et proches ban-
lieues Cuest), et une remontée des valeurs
fonciéres dans les banlieues ‘‘intermédiai-
res”, pour lesquelles le réfquilibrags
impliquerait une densification du béti et
des réseaux d’équipements. Les principaux
obstacles & sa réalisation se situent du cété
de iz maitrise fonciére, du rééquilibrage,
et du financement des équipements.

Bien entendu, aucun de ces deux scena-
rii ne correspondra au film réel des évé-
nements : c’est sans doute un scénario
““mixte’” qui a le plus de chances de se réa-
liser, dans lequel on verrait se renforcer
les fonctionnalités partielles et s’accroitre
Ia spécialisation des espaces, mais. ol le
maintien d’un contréle public minimum,
limiterait les aspects les plus ségrégatifs des
évolutions spontanées. I y aurait alors’
renforcement des écarts de comjoncture
entre quartiers, dans le cadre d'une sélec-
tivité accrue des marchés foncier ot
immobilier. :

Ce scénario intermédiaire cumulerait les
inconvénients des deux premiers : il se tra- -
duirait par une dépense publique (et donc -
des difficultés de financement) presque
aussi importante que le scénario “‘social-
démocrate’®, sans assurer pour autant
I*intégration sociale et spatiale de
*aggiomération. _ oo

C’est dire toute I'importance qu’il y a,
pour le futur schéma directeur, 3 opérer
des choix clairs, et & éviter des demi-
mesures qui risquent 3 [a fois d'étre cofl-
teuses ¢t inefficaces. Yue la force des bou-
leversements intervenus depuis dix ans,’
Jeur maitrise exige de la puissance publi- |
que un volontarisme au moins égal A celui
qui avait présidé A P'élaboration du sbau
de 1965, et exclut que I’on se contente, en
mati¢re de logements ou de grands équi-
pements structurants {transports, culture,
communications), d'un simple “saupou-
drage’.

Christian TUTIN

Maitre de conférences en sciences

£conomiques A 1'Université Paris |
et chercheur au Centre Economie

Espace Environnement (C3E)
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