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1. Le theme de la conflictualitk urbaine parait de nouveau au centre de l'attention 
politique dans plusieurs pays europ6ens. D'ailleurs on pourrait s'interroger sur les 
raisons qui pendant quelques anntes ont amen6 B placer cette question au second plan. 
Aujourd'hui la question des conditions de logement (et par "condition de logement" 
nous n'entendons pas seulement 1'Ctat de la structure d'habitation) d'une grande aire ur- 
baine europtknne B l'autre se pose dans des termes semblables. Les raisons sp6cifiques 
que chaque pays pourrait invoquer pour expliquer sa propre condition ne sont pas suf- 
fisantes, mCme si ces raisons sont valables. On doit tgalement avancer l'hypothkse 
qu'il existe des causes plus gCnCrales et communes pour rendre compte de la rkente 
6volution des marchts du bdtiment et des habitations. Il s'agit d'une Cvolution qui met 
en tvidence, rapidement et souvent de fa~on dramatique, un nouveau et important kar t  
entre la quantitt et la qualit6 de l'offre d'un c6t6 et les types de demande de l'autre c6tC. 
L'intCr2t renouvelC pour la question des conditions de logement semble naitre, comme 
toujours, des conflits potentiels du march6 apds des anntes de relative tranquillitk. 
Toutefois deux ClCments mCritent d'&tre mis en Cvidence. En premier lieu, cette con- 
flictualitt latente ou dtjB explicite se situe aujourd'hui B l'int6rieur d'un scCnario orient6 
vers des opCrations de marketing urbain: un marketing oh toutes les grandes villes se 
presentent en vantant leur vivabilitt, harmonie et qualit6 de vie. Si le conflit urbain 
explosait, la cddibilitC de l'image de la ville serait atteinte. En second lieu, il faut 
souligner qu'un conflit potentiel plane sur les grandes aires urbaines indtpendamment 
de leur gestion politique: mCme dans les villes oh I'on a p&tC attention aux questions 
sociales, oh l'on a cherch6 de tenir compte de l'tvolution des conditions de vie de vastes 
couches sociales, la question tmerge de nouveau avec force. 

2. Depuis quelques annCes le thkme de la requalification urbaine (le terme est ici 
utilis6 dans un sens large de qualit6 et de revitalisation) se trouve au centre de 11int6r&t 
de tous les gouvernements et de toutes les administrations. Tous sont d'accord sur sa 
n&essitC: rnCme le secteur privC. C'est un ClCrnent positif, mais en mCme temps il dB- 
clenche quelques sonnettes d'alarme. La question urbaine est trks complexe et dklicate. 
Requalifier signifie aussi redonner de la valeur: il n'y a pas de doute que les politiques 
de requalification urbaine conduisent B la revalorisation des biens. Les investissements 
doivent eux aussi &tre rCmun6rts. Mais les coDts et la revalorisation ont pour corollaire 
une stlection des usagers. Voila que la requalification urbaine n'est pas du tout "une 
politique neutre". Les politiques de requalification projettent dans le territoire et dans 
l'espace les dichotomies du processus Cconomique. Une politique de requalification ur- 
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baine peut favoriser certaines couches sociales, rendant du m&me coup d'autres zones de 
la rCalitt urbaine encore plus ptriphCriques (c'est la scbne amtricaine). Ainsi les poli- 
tiques de requalification sont d'un cat6 celles des aires plus centrales et de l'autre les 
politiques de requalification des ptriphtries; apparemment on intervient partout, en 
rCalit6 la philosophie qui sous-tend ces interventions est de celle d'une totale stpara- 
tion. 

3. Au debut des anntes '80 plusieurs pays europtens ont entam6 d'importantes 
politiques urbaines. Deux pays - la France et 1'Hollande - ont explicitement adopt6 des 
politiques urbaines B caractbre national tendant B une requalification urbaine et en par- 
ticulier i la requalification des ptriphtries pour repondre aux demandes de logements 
des couches dtsavantag6es. En France, on a soulignt l'importance de ce changement; en 
Hollande, on l'a consid6r6 c o m e  une Cvolution normale d'une politique traditionnelle 
de planification. L'option est celle de "politiques int6gr6esW et les administrations 
locales exercent un r6le important dans la rkalisation de ces politiques nationales. 

Un pays - 1'Angleterre - a explicitement assum6 au niveau national des politiques 
de requalification urbaine entendues c o m e  des politiques de revitalisation Cconomique 
de la ville. On a alors chercht des solutions aux diffkrents problbmes de logements dans 
une logique de march& On a donc tendu B destituer les administrations locales, en 
faveur d'une centralisation et d'une privatisation. Les municipalitts rCformistes ou 
progressistes ont vu se rtduire les marges de manoeuvre pour des politiques opposCes B 
cette tendance nationale. 

Deux pays - 1'Italie et 1'Espagne - ont developpt au cours des anntes '80 des pro- 
grammes de construction de logements encore essentiellement basts sur l'tdification de 
nouvelles habitations au niveau national (realisation de nouveaux quartiers publics). 
Dans ces deux pays on trouve aussi quelques exemples plus complexes d'interventions 
de requalification de ptriphkries. Il s'agit alors d'initiatives autonomes locales ou de 
programmes extraordinaires du gouvemement central pour certaines villes prtcises. 

Par contre, un pays - 1'Allemagne - a transform6 les politiques de requalification 
en une administration normale des rtgions et des communes. Pourtant ces politiques 
avaient kt6 abordtes dans les annCes '70 par le gouvemement central. La situation alle- 
mande est trbs spkcifique et les thbmes sociaux y sont moins prhents. Plus rtcemment 
des problbmes qui semblaient en voie de rtsolution (cornme l'habitation) emergent de 
nouveau. 11s acquih-ent m&me des dimensions impr6vues avec la rtunification politique 
et ses nouveaux flux migrateurs. 

Toutes ces politiques ont en commun d'avoir CtC adopt& dans des contextes en- 
core assez marqu6s par la crise gkntrale et la stagnation du march6 du bitiment. En 
rCalit6, dans tous les pays - B l'exception de 1'Angleterre - la reprise Cconomique et le 
dynamisme du march6 du bitimentlimmobilier des anntes '80 ont t t t  des 6ltments de 
nouveautt par rapport aux politiques urbaines entamtes. Elles en ont modifi6 la signi- 
fication ou tout au moins le poids. Dans une situation de stagnation elles avaient en 
effet un sens et un poids m&me quantitatif; dans une situation de fort dynamisme du 
march6 immobilier elles sont apparues toujours plus "sectoriales" et "marginales", 
prenani plus ia caractkre d'expCrirneniation, avec moins de possibilites d'amorcer des ef- 
fets multiplicateurs. 
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4. A la nouvelle phase expansive du cycle Cconomique a correspondu, aussit8t, la 
reprise des investissements publics et privCs dans le secteur de 1'6dification. Une nou- 
velle dynamique du secteur du bkiment, b a d e  aussi bien sur les activitCs productives 
concrbtes que sur la prksence importante de "grands projets" ClaborCs par des opCrateurs 
publics et privCs dans la plupart des grandes villes, y a notablement contribuC. 

Un nouveau cycle de construction s'est ainsi ouvert, caractCrisC par la production 
d'espaces pour le secteur tertiaire, et par la reconversion pour ces m&mes usages de par- 
ties du bbti existant; cette demande a poussk vers le haut les valeurs irnrnobilibres y 
compris le sous-march6 rksidentiel. Les couches solvables se sont mises B la recherche 
d'habitations plus conformes B leur nouveau statut social. L'Cvolution des revenus vers 
le haut a en effet relance la demande de mobilite rksidentielle. Les optrations de 
rChabilitation du parc de logements et les processus gCnCraux de 1ibCralisation complbte 
ou partielle du march6 des locations ont elles aussi contribuC au climat d'enthousiasme 
gCnCral et de nouvelle "haute mobilitC" dans le secteur. En somme, les politiques de 
rehabilitation des logements se sont dCveloppCes de manibre importante aussi bien 
grbce aux politiques publiques qu'aux simples investissements privCs, B cat6 de poli- 
tiques de rkqualification urbaine plus gCnCrale (tquipement de services, parcs, parking, 
etc.). Aprbs des annCes de "ceinture serrCeN et de "promiscuitC sociale" une phase de 
neo-consumerisme et de recherche de statut et de differenciation s'est ainsi affirm&. A 
I'intCrieur de la dynamique des revenus on a cherchC une correspondance entre son 
niveau Cconomique et la qualit6 de son logement. Un grand nombre de familles s'est 
Cgalement port6 acqutreur d'un logement, souvent celui qu'elles habitaient dCjB. Les 
dynarniques B I'inttrieur du parc immobilier existant permettent de comprendre les mo- 
difications en acte dans I'organisation fonctionnelle, spatiale et sociale des grandes aires 
urbaines. A la recentralisation des activitCs en haut de 1'Cchelle konomique et des rksi- 
dences de standing ont correspondu des mouvements migrateurs intCrieurs au sein des 
aires mCtropolitaines, du centre vers les communes limitrophes. Ces mouvements 
s'ttendent dCsormais B une seconde et B une troiskme ceinture avec la rCalisation de 
nouvelles pCriphCries (quartiers publics, villes nouvelles, etc.). Il n'y a pas de doute que 
dans toutes les grandes villes le processus gCntral de requalification urbaine qui va de  la 
realisation de grands projets publics et privCs de types diffkrents (zones rCsidentielles, 
bureaux, loisirs, centres commerciaux, accessibilitt, zones vertes, utilisation de  
vieilles zones abandonntes) a contribue de manibre dktenninante B la nouvelle dyna- 
rnique du march6 du bbtiment. 

Dans tous les pays la coherence entre les politiques urbaines visant dans un pre- 
mier temps B la requalification des pCriphCries et celles visant successivement 2 la re- 
vitalisation Cconomique apparait trbs faible. Les secondes sont likes et intCgrCes aux 
investissements privCs contribuant B la forte dynamique immobilibre; les premibres se 
sont trouvCes toujours plus en marge. On pourrait mCme suggCrer que les problbmes 
relatifs au logement souleves par le nouveau boom immobilier (avec les mobilitCs 
connexes) sont plus importants de ceux auxquels les politiques de requalification des 
pCriphCries ont tent6 de repondre. En somme, les effets de I'enchevCtrement des politi- 
ques publiques et privCes apparaissent beaucoup plus importants que les problbmes du 
logement rCsolus par les politiques publiques de requalification des pCriphCries. 

5. La gestion des grandes villes est ainsi orientCe par deux politiques urbaines qui 
sont en conflit. La premibre, qui date du dCbut des annCes '80, est une politique 
publique pour la requalification des pCriphCries. Elle vise B Ctre une "politique intC- 
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grCe": la degradation des pCriphCries n'est pas seulement vue comme un problbme de 
logement au sens strict, mais avec une dimension socio-tconomique. Il s'agit donc 
d'une politique qui tente d'affronter des questions c o m e  la separation des compttences 
de divers ministbres, 1'incomrnunicabilitC due B la bureaucratic et ainsi de suite. Il s'agit 
de problbmes qui concernent aussi bien les rapports entre les difftrents organismes de 
l'appareil central que ceux entre le centre et la pCriphCrie. La seconde politique urbaine, 
plus typique de la seconde moitiC des annCes '80, se dkveloppe au contraire sur le ter- 
rain de la rCalisation de grands et petits projets. Il s'agit de projets considtrCs cornrne 
utiles aussi bien pour la modemisation de la ville que pour sa relance Cconomique et 
son attractivitk pour les nouvelles activitCs Cconomiques du tertiaire et de ses classes 
professionnelles. Dans les faits cette seconde politique est devenue une prioritC, non 
seulement en termes de dimensions et d'intewentions, mais surtout parce qu'elle a mis 
en marche le secteur privC. I1 s'agit 18 de la reprise gtntrale du dynamisme des marchts 
immobiliers que nous avons dtjB soulignte. Il en rCsulte que les politiques publiques 
devront bient6t de nouveau se transformer en des formes d'assistance. J'utilise exprks le 
terme "d'assistance" pour montrer que la substance de ce genre de politiques devient 
d'amortir les dCsCquilibres, d'assurer le fonctionnement global de la ville et de renforcer 
son image. Ainsi les plus rkcentes politiques publiques pour la relance de la ville con- 
tribuent B augmenter la demande pour d'autres politiques et B amortir les conflits 
qu'elles suscitent. 

6. Essayons de difftrencier les administrations dtmocratiques qui font des choix 
progressistes de celles qui ne les font pas. 

En premier lieu, la question du logement se pose aujourd'hui de deux fa~ons: a) 
une offre pour des demandeurs nouveaux et spkitiques; b) une amtlioration des condi- 
tions de logement de larges couches sociales. Devant intemenir sur l'ensemble du 
march6, il faut un projet gCnCral qui ne rtponde pas B la seule demande rkente, car cela 
reviendrait B n'Ctablir qu'un programme pour la construction de nouveaux logements 
publics, avec cornme corollaire la rtalisation de nouvelles ptriphCries. 

En second lieu, le caractbre unitaire de la politique urbaine apparait dkisif pour la 
solution des problbmes du logement des couches les plus dtsavantagtes. I1 semble in- 
dispensable de relancer le concept dW'intCgration sociale", plus que celui de "solidaritt", 
terme vague et ambigu. Compte tenu du fait que la demande en logement des classes B 
revenu modeste n'est plus comparable, quantitativement, avec celle des dkennies 
passes (ce qui confirme qu'aujourd'hui le thbme du logement et de la ville doit Ctre r t -  
solu en termes avant tout qualitatifs), l'intbgration sociale a sa place dans l'implt- 
mentation des politiques de requalification urbaine. 

En troisibme lieu, le domaine d'intervention ou d'organisation et de gestion d'un 
projet gCnCral ne peut qu'etre la dimension mCtropolitaine. 

Il faut "plus de plan" et donc un projet gCntral B l'khelle mttropolitaine qui lie le 
processus de requalification gtntrale de la ville, sa relance Cconomique et sociale, B 
celui de la requalification des pCriphtries. Ici se trouve la vraie "inttgration": intCgra- 
tion entre les deux politiques publiques; inttgration entre les differents niveaux de 
l'adrninistration publique; inttgration entre public et privk au long d'un axe incluant 
tous les problbmes et tous les projets. 


	
	
	
	
	




