GIITRE [EINEE

LE SYSTBME D' AGENTS,

“Ta systd=e pout Gtre ASfini comme
wn complexes d'ElEments e interwction,
«sy cortaines perties soguidrent wm 8l=
deminent ot dfterminent ainsi la com-
portement da 1lionaesblse™,

L. Yoo Bertalenffy 1 TWforie
ginirgle des ayeidmas - 1968~15T3.

Dang 1= cadre de 1'Econceie Iranceisze, Je phncadne dTurs
banlcetion n'ept pan la résuitet de drectivec de 1'Etat cu d'ume
qualeonqus mrtorité canirals, c'ast 1a pEsclitmnts 4'm processus
conJuguent les seticns ot lea cosportements de aoshreuxr agenta,

Hotre Etulde g situera moina su nivesn des individes qu'sn nivesu

des fomotiona rexpliss par ¢as individme {1},

Chagus agsnt poursuit ass propres chjectifs et obfit 2
deg critires deo rationslit&y spledtigues (2}, chayuoe agent pouranit
pon inthyft particulisr mans pyendyw sn compte 1'intérét ghafrel (3).
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L'urbmnisation n'eat rien d'antire que le résulitat global de tods oas
procasans Aistinets, mais nob isclfo. Do processus global ne peut
pas Btym conaldfré alcos ocame 3}“ oiwpls pomme dmn processma £1E-
mentai@an. En affet chagqua agert met an cootact avec leg aubres st
odppte oo comportemet mn conmégmence, ie proecessgus réeultant est
alors me caoebinaioon complaxe de dbpisione b 4'sctions contradic-
toires. Chaque sgrot et influsncd st influsnce A& son tour I'#iat
di syetdme, le procesmns A'urbaniseiion peut MM%&:E

comse tme dymanique de oyetdme (4), "uwvﬂ#l l;ruthn ant
une mEthods d'analyse du comporbament des orgenisations =t des
groupas soed o~Econowd ques, poor 1a, ﬂf:tuninntim Ae etratfg o=

bfrentes aves len Itrm:tnrﬁ. i5) — .'__.‘.1_?,.__.4!:_4. O

Zlle pert dn principe qoe la clef do comporiement dea
entreprines, des syvtines sociaux, des Scancmies réeide dane leur
gtrueture interne. Cotie spalywe o termas de cybernftique conduit
i metice e bridence l=a repports entre lea activités concréiea, lea
circuita A%infornation et lea sirucimres da gicislcn dout 1'interec~
ticn ﬂﬁ'h-minl- I‘Ernlutim d'emamble 4"m syphims.

_____

uwrbain qui nous suih ﬂma nutre snalyss , ainel que les remarguen de
L. mmmdﬁuumm‘.ﬁgﬂ da ca chapiters (6).

In.-n mnt-l et 1a mth& Aisyrents &tulifa ecnt cemx qui
:.nternt s nivean du mueanus de profustion do logement wni-
quement.

Eova pensons gque cela ne change en rieh le gEnéralitd
ds mon conclusions, e waneye & ce chapitye, consscrdie acx cas den
enpaces costruits commertinlisda mirbras gos-le-logement (burasox
ot entrepdtsa), 1a cmﬂm 2 nEcasdefrel T ¥ 7 - udnarnad

limnim dma mrhun-a ca.a .nuua f:rcl;u :ifﬁrmnu g 1n
prum:e‘him st & la, lncnliauﬂ:inn desn upm:ea matmtu nm :gmer-
elolizke o mtncuuanmﬁu. e nn.:[-b-:.-n qua du fait de 1'!.nﬂ'uzn¢e
gsouvent déterminente 4e Ia lncnliutinn de cea En'pﬂea Hur Les aotras
types ﬂ‘eapues{lnu]iimm :'I.nﬂu:lt-eu}.

——



- T =

Lichbjectif de ce chapitre sera d'gaalyser le rle et 1=
conportemedt des agenia doomomiques fnierpengnt au niyeau de 1L'offre
d'espaces constinits, dana le Tut ds mabhrs sp Evidepes 1a fonetion-
nexent glohal du syetime, len iotersciicons eotrs les diffErents
agenta, alngi que les hikrmrehies daus les pouvoirs do cea uamta.

| Le ﬁmimgiuﬂmhwtmtrila !'Ini‘ble:ﬁlelﬁwlu
nox mfnages Anae le processus dn ::rcﬂmﬂm Ams espaces nmst:n:lts,
1 n'y sern pes :rait :-!ﬁmnee ied, ¥ous !‘Imdiercnn done seulement
cion wgects, I;nm.t'lm réle important | :I.EF-:-utaur im'b:l'.l:l.ﬂr-
les finmiclern, la polesstce publigqoe, le ﬂtn.n‘lrm‘i:-&m' {B,T,F.) ut le
propri#teire fonciar.

TL ¥ & Gvldemmant beaucoup 4'mrtres agants intarvenent
dann ce processus (srehitectes, sgenves de ceamerelalization, sarchands
de biems, nctelres, etcy..), lenr o81e pubordcans eb reletivement
faldls nous Hapmse d'en dormer me deacripticon dEtal118e (7).

La rfla dfterminant dn promotemy immobllisr Jnatifie e
it qua la premitrs gecticn de ce chapitrs Lid moit copaacrEs, Nous
verrcos ensuits les aatres agetic, ponr finir par 1 ecesxtle de lecrs
ralations.,

Ayant retenn vne dffinitien functicoglizte pour nos agents,
nove ne ferong gus peu ds diptinctions entre le prowotion privie,
publiqune et sepd~publique, elnsl 2 ’Bigi-promoisur fom considénd
ooy ih precoleur femebiider pomi d'melres,

Eiarmsing notra analyse du promotedr €3t begiroup plus
eriantéa varp ls promotien privés qua vers la pramction Tukligne, et
bies que levew cowportements temdent £ ma rapprocher il nlen reste
pak doing qua dss A{fIErences nciables subsistent, ¥e volant pas,
putre mepures, alourdir notre exposé, nous conesntrermms notre travail
aur la grande promotion privie profeasicpneile,



1.1, - Déﬂ_gitig_:lg_.

Lee ebatuta de la M:ﬁ'&iﬂn Fatioale des Promoteurs
Conntructempns (F.X.P, E.] diﬂn:[nmt eins! 1a profeseion : "Prendre
de fmgon habituells ot dann 1a cadra d'una urm;r.anh.un :Iummtn
1'initietive de ﬂllilﬂtinﬂl Tamicbiiidres ot nnmlu:r 1a responee—
1itE de ld coordinetien dfe uﬂn.t:.nna ':'.nieﬂmt :pufr_ 1'E-huﬂ=

Mmﬂhma}ﬂwimmﬂmumm
mntmt:.m [E} ; £oF

. Topalov dcnne me dEﬁ.n:l't-im plug. Enmmm;n qnm-
tho tane J.I;In‘bil:llr, pour Lid c'ant *m agmnt pocial gui sesure la
‘geation ﬂ‘m copitel Immsobdliep ﬂ.e dipoilation &ané as :phaaa (1] 'l'.rm-
| formation en marchindiss-lSgenent’ (5}, om ‘pmn'rﬂ‘i:'t: rtuﬁ a.v:ui:. ‘ii"m

a,‘juubur transforuation s srchandins humu, L) nmhunﬂ‘ue antre-
pit, sto., . on sopace mnut-ru:[tﬂnm.{!reg&&nln :

L'IBIEE doons tne dEfinition plus larps du premotacr, cfeat
"pelul gqul gire un capital plact dang 1')mmstdlier et dont 1la rfali-
pation m'affectue par das venten on des cesplons da droits poclsux X
1'scquérewr et nan plus sous forme da pereeptioas de loyerm™ (10},

Ie proowtenr lwmobdlier apearatt coms m coordineteur
qui pant Intarvanir i cing nivesmnx 3 chui:d:ut-lrrdn. concepiion
d'me opfraticn Immobiligre, réumion d=p- ug:['&m, ‘gantion finmncidre
ct afwinigtrative do programms, comwercialisgtion, Maie ce gqui earac—
tErisa surtont le promotenr ofext sa nm;té A rfunir des capltanr
=t 1a ecnception 4'wns cpéeaticn, ' -

Cat agent acus sa m,mmﬁp,n'g pas tpujnm_uﬁaté.

L'epparition dn promoteur pur la scdne de 1llimmctilier
date deg smnées cinqumnte. Un raplde hintorigua de la profassion ve
nous permsttre de prfciser les ecaractiristiques de et mgant,



1,2. -~ Historigns.

On peut dintingner quatre pEricdes ; avent 1947, da 19kT
A 1960, da 1960 & 1968, ayrén 1968,

1.2,1. =~ 1 : 1= [T

Un= date importsni= jalomne cetie plricds, cells du 28
juin 1938, En effst 1a “loi ds 19387 crés le caldre juricique sdspté
I m premier dféveloppasmsat de ls propotion Immobilidrs : leg “po~
clbtée ds oomatymotica™,

- Iaofpiods antfiiege @ 1936,

Soun pa Tforme sccasionnelle l'activitd de provotion im-
mobilidre ept mnclenne (11), Las rols s= sont tonjonrs intéraspés
an sort de la capltale et par tonjours de maniZre AEsintéracste,
Aioel Henri IV a réalisé dep affalres fort fructuevess place des
Vooges & Faris, cn vendent X dex pariiculiers des lotissessnts amé-
oagéa gous ga direction,. C'Btait un 428 premiers promcteurs, IE fut
muivi par Iouis IIV qul fot polns heureux avec 1'opiration de la place
Vendfme. Celle-od fut terminbe par les Fohevine et prév8ts da ia
ville da Parin, qui, chargirect la soclétfé Masneuf de cosparcianliner
Lew Iotigscments &t sonstinctions. Mais il fmurt sttandre le duc
drirlme pour volr spparaftire m vérifable prowstenr, C= dernier a
réaligt wn= opfration Immobilfdra fss plus froctuensss dens 18 ao-
cleng jwrdins do Palais-Royal, Le projet conpreanit wn ensemble 4s
trois rnes bordfesx d'immetblea présmmtmnt scus le premier Ftage wme
longoe gplerie commervante A rezvde-jurdin, Les traymrr ent durd de
1T31 X 1704, Le béEnéfice e 1'opfration Aevait Etre tir€ dn 1a vente
au da g Ingation des galariss comworcantas svee le logemant attensnt,



Aprés la révoluilon de 178%, c'est la tourgeoisie qul ae
chargs &n telles cplrations (12). X giméral, lep partlienllers ache—
taient ou conatrninaient des Iimpeubles dahe le but de lea lonex. Ie
propriftaire finengalt lui-whee les opfratiens ef réoupSrait capital
at intErdts an for o X mesurw dn yorcewsnt dse Ioyars, At moment da
la restmureticn les groupes finanmciars foot Jeur spparition. Ce sonot
lea benjques Cottier, Lafrite on Bothechild, les Prdres Péreizre, ete.,
0'est susel 1'Spoque A&n presdwrs seagdnles aver ls fajllite éz la
banmue "Le CrEdit Mordlisr" animfs par les frdras PEreirz, ao 1068,

'inﬂu't-i.un et 1e blocage des loyers, apris la prewifre
mmnmﬂﬁt tnf-rain!rmhmretnitde ia‘hmgmisiu et In
tiwpazlifon ‘de 14 conntrnstion Incative a.n profif @ 1x ‘dmatrection
e eo-propribth, L'activitet af p:ﬂ:l.uﬂm uir Hopwrs -'-r'dﬁ:ﬁnl par
@s grandes entreprimes de bBilmsat, La crise @5 1959 va eitbalner de
nogibremyas faillites dans ces sociftbe qul voot passer souwe Te cope
trifla Ase hanquea, C'est 1'Epoque oft le Créfit Foncier de Franca,
prinelpal prétenr, constitue mon patrimoine ixmobilier.

Lea lrrdgularitis ot lep pcandales deviermeot fa plue am
plus nosbssux, of o'egt por ¥ petira fin qn'est vot#a 1n loi 4u
28 juin 1938 mu lep mociités Immohllidres,

La loi de 1938 (13) est 1z base de toutex lex modifica-
tions vltfrisares ooncernent la promotion privée, Elle réglt 1e
sintat des socidtde de constractioh en co~propri§th, Cem mcorclEtEn
Etaleni compoades den Tobura acguireirs an logeusnt ot des pronotenre.
Cotta formule ayeit ds ngubrenx avantagems en pertionlier fimesue.

Son inooovémlent principel &tait de mElanger dsE saaooifa Eyant deq
intérfta divergents ; lea promoteurs financlers et les RequiTenss.
‘Bt tridg soovent, ce n'ftaient pes les futors arquéretrs qui créaient
wne sssoclation "ici de 193‘.}" main pluift lag :mtem-l. Is guetre
& splchf cebte loi de donher iwwSdistement ses fruits et 11 faut



attandrs la piriade ds reconstroction dess sanEes U7vS0 pour voir
1rimmobilier redfmarrer.

1,22, - pn 1 i1 : T = de la neicn

Cotie Spoqua a dewx oaractéristiguen, d'me part la
realaic de 1"initietive privEe par 1'Etat, d'snbe part 1'apparition
den yromobeure professiconels,

La dfveloppesamt da la prodoction industrieile & la soiie
dn la 2%me guerre mondfals, ainsi gus las noabrensee villas A&
trultes pmdesnt le conflit woot entrafner me iatecsiflostion de
1'intgrvanticon de 1"Ebat dare le recteur do logemsnd. D'sobre pard
la population sugments considfrablement, surtont celle réaidans
dmns las grendss villes.

Les hatdtations I bom marchE (E,B.K.] d'syantrgoerre
cédent 1n place aux hebitations 3 loyer mcafré (H,L.M.} @ 1950,
Clagt le dSbut A"une pbrisde 4d'intervention cctive de 1'Etat dane
on pexteur, pulogue de 94T & 1971, 1.957.000 E.L.K. eont construite
an France,

Da 1948 X 1955 1ls production est reletivement faidle,
c'ast 2"Epogque d= 1l crixe du logeweni. Ia prodoction privée eat io-
signitients &t oelle 4= )'Etat Blen insuffisante. A paridr de 1555
{Le Plan Courant) 1'Etat va dEwmlorper mna polltigus glohals de oone-
tygetion, tant direcie gu'indirects. Frogresslvement 1'Etat va pasasr
d'tma alde grientfa veras la foonmmitore directe do bien logemsnt &
me pide wmox sociftés de promotion, aux cogstrueteure &t aox webheteors.
L' "mide ¥ ia plerre" v wloei sartout béakficler ap petit capital



prive et contrituer & 1'appaxition dog promoteurs profeasisnnels.
~ 4! ithion dee [Srey easd .

Le nouvesu spyatima de finapcement mis en place (1) est
caractérisé par l'appariticn 4'mm mectewr & finedencnt mizte. Le
‘arix de revisat d'mne opfration immobiljdrs peut Ftre dovvert jJus-
qu‘d 60¥ par des préts epfcinux fu Crédit Pomeler avec taox 4'in-
tielbt vonlfi® par 1'Etet ¢ les primep & la conpirwtdion,

L'effet princizal de ce m‘lﬂlﬂ {15) ext 1n reprixe de
| 1'invest{essment “Snmobi) Lar- sprde- 1053 Tad- t‘-apﬂm nfcassairen
ponyr "monter” mop&n'him:mhennﬂhtn:&!hmnrbmm“eu
le pr8t apbcial ah les apporis des scaufreurs cowrrent lfepsentiel
dz prix de revient. Le combtexte de crise eptoaine e cosmerciali-

sation trds raplds @ proirimmes, Cient- ’ln'hnué"ﬁpnqm" de la
pragption privée gui someence,” Buumup ds fatiten ‘:l'h‘ﬁ."-‘.amu & inves—
t{asent dana 1'iametilier ot 1a capdtal patrimonial ﬂ:n:fi:l.u ':II p'nglt
" @'un capltal irds floctient ot da Maennpion 1#mitEe, Clast dana ce
ecntexte da "rufe vers 1'or” gu'une place litre nppiﬂ.ff, ‘cella du
centrallsatenr, do ssotdinatear i1 le mroscteny M‘b:lier. Mila avee
1la relance de le ccnpiruction privie, lso {rrfgolaiités rfeppuaraio—
pent, -L'enfantement de la professica ae folt danas hhulau-. blen
sourvent oelle dsg acquiyerrs,

fa fooction de promotion ¥ cette Spoque eat souvent as-

purfe par des Mliales d'entreprises du bRtiment, ainei gue pir Aes
cabinets dfarchitectss ot dea agenoes lmmebdlidren,

Bl la profession @e promoteur appui-ltt de mapidre Furable
ella n nnntwmmstuﬂ:ﬂ-l'muh Lea aléak F.-m.-nre
tris imporianis dma la sollecte des copiteus ne pui.n'l‘-t-en‘h;pn.u 1'exer-
cice excluslf de 1'activitf de promntion, La sactsuwr de' le congtrmo-
tion na 3¢ dfveloppers vraiment gu'l ;-mrﬁ.r des sontes molxinta,

- )



_55_

C'egt me période 4'intenpen houleyaraemsnts dans 1 pro—
fazplon, Son origine est & yachercher dang la traeforsstion dn ayo-
téme dm financewant avec 1a dveloppesent & finsncement bencelss,
Le tableau suivmt pers=t 4n mapmrer cebte Evolntian,

% 1 % ‘ £

1950 1 5.9 1963 1 10,2 1666 1 15,5
1961 1 7,0 1964 & 11,6 196T + 18,6
1962 1 8,2 1965 1 13,6 1968 = 22,7

ak

Tablean 4 - Part dms créditis baoceiren dans le botnl des

ours des crd 5 1 F
9966 (16},

Len banguam intervisonent sussl sctivemeni sn nivesu dv
erédit auwx promotewrs qui comaft uwn Afveloppement rapide aprds 1965,
Ben plup, alles comsncer: d Intarvenir diractsmant cceme proxcteur
par 1lYintersfdisire de f1lieles spfciaiisfan,

Ia pEriods sxsuicée ge caractErise par da forten waris—
tions da t'activitf imemchilides {77).

Eotre 1960 et 19568 dewx pfriodas apparmissent ; une pi-
riode d'expansion rwplde de 1960 & 1965, wna périods da atagnation
Jungu'sn 1968.

Le taills das opfraticns mugmmta st 1a cepiiad peiri-
pmin) ne suffit plos pour sasurer la finsncement de cox opbratfons
d'sdl 2'interyention Ass hangueg, A cité dap patits promotswrs de la
prami Sys fpogue apparaizsent des pociftfa beancoup plus Importantes
qul e'engagent denp e tris grandss opfrations, Des tendences sont
ancore mggravies par la rEforme des prftes apfolmuz dn Crédii FPonefar
mixs en pluce en 1963 dmu le cndve fu “pisa de atabllfsation”. I1



a'agit pour 1'azsentiel de yeptriction £ 1'octrel de préta. Il"!ll;':
phorie dn boom imwidlisr va mesquer can tendances ds méos gqoe I'sug-
mentation das prix des logements., Les promoteios vond largemsnt gfen-
detter auprés des beagues, alora mEme qu'ils doivemt angager dem ca-
. pitaux d& plus en plus ixportsots &b goe la vitesss da commercisliea—
_tion &lndnoe., - ) ] .

Ts criss qui dBvute en 1965 wa &tre fatale pour begnoong,
la profession ve se concentrsr et pusser souve ls combrfle des hemgquen.
Les spfeunlatmns disparsissent o partle pont laisper 1a plbee X de
virltnblas finenciers, La Ied du 3 japviar 1567 gui -ﬂ:ﬁn: atl vendsor
'pﬂ'h!l.‘l‘-!'.ﬂ I'ﬁtih“ﬁmnﬁiﬂ:‘hﬁ de 1" opfretion m‘:hhe 1'asaainis—
Asment Jde 1u professioa. Les npﬁrnt:.m Imoti]lidires ¢ font dund le
cadre s miﬁth civiles ds vente, cagposkes ATun "oty ds table®
flnanciey :rim:l. par La ‘Pramoteur, Le gromotenr ﬂ'-ﬂimh rapponsable
'ﬂ.enn'l'- lt'.-n u.equﬁr:m T

1[2."4 - | | 1 H .1. 1 -ﬁ'

La période qui wva 4e 1988 Jjusqu'd sujourd’hol cot msees
oemblable & la piriods précidente [18).

o Une nouvelle priods d'expumaion dbbute en 1968 et v
durer jusgu'ss 1973~Th. A pertir de I'6CE 19T [19) 1a tendance wa
e retourner; Dans la prexfidre plriode le Dtiment va treveilles &
la Lindte e ass capacitEa Aa profinction. Comme dans les mnnfes S0-65,
11 y a denc afflnx dana la profaspion. Au nivesn de la promotion, on
constate mm Afveloppament trés Important du sectear privé, la progres=
sion agt trés netts pour le meacteor non afd® qui et le Yam principal
A'actdvit: ds la promotion privée.

T Celle—ci aamurait en 1970 moius 4 22 ¥ dem conffructieon
de logesents, sn 1973, plus da 22 £ ot olle ASpesss lan 30 % an
975 {20). C"eet ce qna confirme e interviev da M, Croisé, Pré-
pident de la F.W.P.C., au journal Iss Eolior (21) : "One part ds plus
en plas impurtarta de la croissehce 22 la construction repose dbsor—
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mnls mur le sectewr privl. C'est ce dermier, seul, qui a alimenth 1a
Torte progression des misas en chantisr enregistrfea sn 1572, et les
amgd tax grivés procurent maintensnt plua G la xoftif des fondd cem~
sacrfa i 1la constroction, contre § peine ploa A'm tiers il y a six
ans”, Mals ce secteur wet cussi le plos secsible anx 2lfss de 1a son— -
Joocture, st 1a crles qul 25bate =n 157h vu.inm&llird.r lax
rengs des pronotenry, Mals pas tous, ml:nrh-ndeaumtl phloc—
tife et clest 1 1'avantage da ces ninmimﬂ Eennm:f.q:un [221 "Pour
len promcteurs-codsiructetrs, le tiﬂlpl de l'mdﬁpul.ﬂ.mf.e ot &e 1a Lo~
cil11tE est Fini., Une nounmlla &re commenca @ celle 4= 1'indostrinlisa-
timn at ds la concéntratisn d= la profesaion" (23). P, lhd.nl:l.n inti-
tnle w de sem artlolss (2b): "a fin dvm rdgme : oslnd Ag promoteur—
plrata", Les promotenrs 2a penvert plun traysille: sms Fere appoyis
par e baogle ot un Zroupe Cinancles, Les entveprises dofvent 4'weubze
ﬂﬁ aa concentrar. .

Un pas oouyeen n 5t framebi ea 197L, o Im F.E.F,C. » de-
#andh 1'abalition de la distinction entre zecteur public et mectsor
privé, ot 1s droit potr les procectencs privis A4'exsreer Lme le seoteur
social, Or dsns ce secteor 1ln ramtabllit® ast feibla, peulas ds tria
Erandsd sntreprises pouwrrent y fotervenir, anoe m seutien Pinancier
axtrimement izportant, Ceatie orientation slgmifie 1a fin 4w promcbewn
indépendant. Les entraprises de propotice womt devenir de plus en plue
des Filiales splclalisfies deg pranfe groupes Tinanciers ot industriels.

C'eat la profeseict, telle qu'slie existe depuis 19TC, que
nous allone maintmant examiner svec plus de dEtaile.

].3."‘ .hl' ti- ﬂ.

Dapuis 1068, 1'INSEE et len sarvices sgtatigtiquen des mi-
nistires concernée, metient sm place wn tnaesbla 4'enqudtes amvelles
sur les entreprises, afin d'sn coonafifre l1a structus ot d'sn suivre
1'6yolution. Fared ces enguBtes, depude 1971, on trouve celle sur
1'metivith de construotion Immebilidye a'pdregoent sux eatreprises de
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promotion immobilidre, Elle permet de gréciper s typs, ls lieu et
1'inpartance de cew estivitée. la premidre snguBie s en liew.sn 1371
& progon da "1a prosction fmmobili2ra en 1970" {25}, la dsuxriioe a
én lien sp 1973, X propon da s promotion impobiiidrs en 1912“ {26],
ﬂnrm:pﬂmﬂ.'n‘nﬁrzmﬂu]ﬂbﬂw :

Catte dernidre anonite ut done 1, pluﬂ sEonity § ae j:mr

lnunﬂmmirﬂmummatmlmrﬂwﬂnhhfm. ‘
e:l‘ﬂmtm mdtemmm;mprrwtifﬁm

.’

1.3-‘1- l"'-

Bois allony volr succelsivement ls ftructure dus edtre-
prines de promotion immcbilidre, lewr obiffre d'affaires &0 letr as—
tivité, -

- Lp stroctuye day entFepripes, .

Le chemp Aa 1'angulta convre plue da= 1200 en‘!:rqpiﬂen.
2 [ET] "=

Les 12th extrepriscg ge.répaptiseent eo 973 promcteurs
Irmobil{ers propreeant dits, 219 sorifitfs A'Economis mixbe de cons-
teuction of 22 gocifife Imechiligres-d'investizsement {2oi ae 1963).
Liactivité da cox troix cetépgorias de promoteurs Gtamt comparmbles,
noue pe les distinguerors pas, Bappelons que 1'sprds 1s oemenelstors
A'motiviths Sconomigues da 1'THAEE (MAP £00) 1'ackivit® de promcton
imwobitidre (097907 dn Is nemenclatane) conaiste & rémir des moyems
financieres st tecliiques ufinc de cﬂlltrl.tlrnﬂ-n Irmenbles em Yoo de
1a vents (28). i

L'INSEE M stingme trols s melon 1Tantivité prine:l.;pn.le
1'eatreprisn; eoit celle~cl ae ccmporbe come wn prnntnh{r: &



- 89, -

dcmbye d°entreprisss 7 21k
affectit salari® tobal 16 536
chiffre A'affaires born taxes [M¥) 3T23,3
logecents wis en chentier 128 TBE
Yrreanx wio en chontder [mof2) Sk T
aotres constyucticomn mises en chantier (EN2) hTh 2
nomhre d= logements yepdns 8s a1T
mentant des ventes de logements (MF) 10 &1k 2 ey
mcotant Asp ventes fa boresux [MF} 1 21k .3 g%
wbant des ventea Gea autres comstructions
vy} 16,7
MF : Millicn ds frenca
2 1 Milliers de mdires carrfs
Tableas 5§ : L'Gchentilion 1572 de )'enguBte INIEE guppdn

-

dem prooctamrs.

services, molt comms mo vendenr, sodl coope o loueor. “Le presta—
taire de services réelise des progresmes immobiliers pour le ovapte,
ol gous couvert, de sociftés imetilidwess. Le promobenr vendsor vend
diractensant ess copstructfome... la promotanr lovanr réalize des pro-
EYaAMed pout soh propre oonpte of las destine & la location® (20). La
clagesamernt so fait & pordly de la yenliletion &u chiffre &'affalires,
Te tablesn n° 6 précise cea distincticmna (30},

Lan preststaires de sezvices raprésentant plun de 1a
moitif de 1'Schantillon, mais reprépawtent moina 4» 3¢ % Mo chiffre
d'effeires total du sectenr, alors goe la promotion dirscte (venta
et location) hlen qua représantant mcdns de 50 £ de 1'Echantilion,
réglige piut de 60 ¥ du chiffre d'affwires toisl An nectmmr, Le pro-
moteny prentataire de services est la forme sncienne de ia profession,
11 n'ugit 4'm prowctem guf ne popsdde pos de cepltel wt Sont 1'sor
tivith sgpentislla ent 1a gastion at 1n commercielication. C'eat la

-



entrapeine du chiffre d'effalres y
Activit® principale pactaur hora tayss 4dn Beciomy
ds 1'entreprise —_— ) _
nowthre £ m MF on §
FPreamtataires de paryicsa G453 53 1 0bh,9 28,6
Fromotsz yendenr 79 31,2 1 6568 Lk.5
Fropgterr lopsur 152 15,8 I o016 26,5
—tm—— ——r
121k ] 00 3 123,3 100
Tahleau & 2 ition dex sss &u me B

1'metivitd principale.

forme lide au fameux “tour de table™ finanoizr, La fremction drects
recourrs dsux réaJitEu, dfme part la promciicn ocoasitoelle, d'sutre
pﬂ.rtlﬂgrmﬂu antraprises ﬂlpmhun Liorigine bancalre deg ca~
pitanx proprea d= ces entreprises 1o diapmau da “tour da tabla® ha-
bitnel, seud pour les trés grands progvoEmes.

Cacl nons eene A 1o deusidme mmtﬁriitn.qu: ]mtﬂte,
1a taille des snireprises fﬂf. tablean T},

"_
Ta -

Entreprisen : Logeménta mie én chantler
noahre . nombrs o
k53 373 o= - 1
151 12,4 1564 1,1 :
156 ' 12 9 5320 - .9 3
162 13,3 11933 B, j
169 13,9 27515 20,0 :

TS £,6 26508 18,7 1
28 2.3 19534 14,2 )
16 1,3 Lk530 32,4 i
1214 100,0 137288 00,0 :

Tablean T : ¥E-,'tmtinn fles enireprines sslon leur nombre
31},




- Q] =

Ca tahleau noup permet d'apprécier oon pas la coocabtima~
tion dsn snireprisss malz 1a concsniratliorn de la prodmetion, c'est—
Sddve la taille des cpbrstions yéaliskes, Le tracd 1'me courbs da
soncentretion {oourbe de Ginl om de Lorens) wa nons permetiza 4711~
lusirer lea chiffres préocédonts, Cette courbe ae conatruit & partir
dee :!.'riql_wncu cumidléas relstives wrprisésa en ponrocatags,

§ ogements miy
S alrmmtiar

namlira
o ‘amirepripas

_m -~

A

Graphigoe 8 1 concaptzation de ls profucticn en 3912,

A la locture da la courbe, la production appammit comme
tris concentrfe, le cosfficient dn concemtyution ¢ (c £ [6,1] ) peut
fitre catiml par la rapport da la eurface hachnrés & la woiti# de 1
sarTare totala.

e=0, B



T petit nowtra 4'sntreprises produit donc la plus
. greade partie des logementa, , - S

Catte productlon comcentrée sst-ells-1m fwit 4 ekfbre-
priscs de petite cu de grende taflls, 13- a'mglt lni d'eppzicler 1a
vonvantration de la profesaicn, Le tablesu pulwent (32) ve nine le
permetire, aingl que 1s" gragphique atabti” ) pettiy desiBaEs Shirfren,

aotTeprizes chiffee a.'a.rfu.i rea_logrments min
du gectenr bors ‘Hﬁl_"@, '}'" an chantier
Erfeetif salarik aectouor J-..
total par sntree ] T
prive . 'nmh:rj 4 millican ¥ :ﬁm‘bre £
da frencs '
wolns ge 6 . | 764 | 62,9 | 1245,7 | 33,0| 35304 | 25,8
€10 ) omy | 19,1 h2g 2 1,5| 21021 | 15,3
11 & 19 Co§ 9T 8,0 32,6 92| 16548 | 12,3
20 & U9 76 6,2 N6, T 12,8 21315 | 15,5
50 % 09 23 2.0 277 .0 Ty Tog2 B2
an moine 100 21 1,8 951,3 25,6{ 35516 | £5,9
| 1214 { 100,06 { 3T23,3 | 100,0] 137208 | 100,0

Tablean 9 ; lea principale cermotiriatlqnen
sslon la des an aen dn asctenr.

L

Ia profesaion apparaft pen concemtrés par reappord & la
concentration d= la production, 1n cencentrriinn apparaft plus actte
dans le cax do nombore de lngements mla en chantier gque dens le cas
du chiffre d'affeires, De coefficlent de-concenizution dins le premder
caa ent de 0,51 ot da 0,43L dapn 1a dsuridme, Le oomoentration apt
done moyenne, béspmoins les guarents plus importantes aved&tés, c'egt-
d~Afre woing de 3 £ du tobal réalisent-plus 4= R3 ¥ du chreRE A af-
faires totnl et plum ds 31 § der logemente mla cn-chentier (33), Cen
chd ffres confisment lea yrécidenta ot rivilent l'exintanse d'upe dicho—



Eraphique 10 ¢ coneeniration de la profs=sion en 1972,

tomie su sein de 1n prefession @ 4'mae pert w grovpe trds inportent
i= petits promotyurs réslisant dsp cpfraticns de Teible envergure;
1'mrtre part W groupe trés concentrf de grends promctenrs rfalisant
Aee cpErationes de taflls iwporiente. Le groupe dss patits promoteura
axt trés fluctumt et virie smvant la conjmotore, san pEyicds A
hewta gomjoncimre, comea am 1972, ze groups o2 gonfle ds proamstenss
cocanimnels (promotion directs).



L'étode pTus précise du chiffre &'affalves da ces egtre—
prisea va nows permettre de priciser cts precders résultats,

. = Le chiffre d'affaivres desx tgﬁgen,

Lea différents chilffres mopt cbtenus en consolident les
comptes d'eaploitetion, ghvdrale {ccmpte n®¥0 du Flen Compiatle G8nk—
ral) deg entrepriges §u secteur an un comgte glohal A'sxploitation
ghnfirala. I7TASER o @'subrs part Stabli des cowpies internifisires
qul, pemnﬂ'-m't,,da calonler ﬂn g;rlndnu:ru Ecmam algnificativen
oo pitusnt & m.-ﬂ:hemn satire la m‘l‘-ab:.l:.tﬂ d.'anhtupnﬂe et 1o comp~
tabi1ité nit:.mnlh

:IEITE. 1= mi‘fr: ﬂ’urf:l'uiruu hore tazzp des promobeurs
dtait de 3, 7 millisrds de france, Ba Afcompositicn st dmmée par

le tgblesn n®11,

. Len promotewrs immcoiliern proprement. diks conconpemt
, PORr_2, 5 milliards daiz ce ehiffre a'affalres, las moolétha 4'Boo-
acmie mixbe pour 800 mdllicos et ley mocitfa immobillires d4'investis-
‘h pour %00 :l:l.l'l.'l.nnEh .

Can chiffreg scni & muuin:r ayeo 'p’.mﬂma. en effet, il

-y & par patura moe difffrence 4'crdre de grandeuri.entre 1a chiffre
d'affaires d'me vente d"immechle et la chiffra d'affaireg, &fvae
. prestatim. d= wervice lmobilier. Four conparsr ces dfrErsniy chiffren,
1'INGEE propoga da diviser par cing le meotgnt des vembea oi des” lo—
paticne. Ce chlffrs ezt obtaon en ocmparant les henoralwen’ de pres—
Jations d= services correspandanisen poix dAn vania des logements .ou

d 1a location. En divismt par cing, on ramPne tout H dep prwstaticns
de serviced. Aprés redrepsapent, la pramotion directe ne reprfaenta
plus qua 30 % du total elore gu'ells sewblgit =u représenter 75 % &
premiire vue. En dEfinitive, la prestetion da msarvice reste bien 1lac—
tivit# doadnsnts dn pectenr,



Activités Chiffre d'affalrea
bore taxee o1
Prantationg ds sarvices 917,6
dont | activitée da promotica
{gestica ot conmercielisation} T&T T
6'agrmioe Immnb]lidre 12,3
&"pduin} stratenr 4*impeublen hg,1
4'architecta 15,0
4= maifrs 4"osuvrs en LRtiment ki1
ankres 29.%
Perticineticny flosnciZrex dibs des
prograxaos ide coostruction 1004
Loosticnn 266 4
dont. @ Loeeticns de logsments BT B
dismrtyas conpirncticon immebilidren 1864
de piens mobiliars 2,2
Youtea 1T18.2
dont : vembeo de constructicns réalisées
dirantement 159,33
dn terraine lotie par 1'sobreprise 90,1
de berraina not lotis 21,h
ds biens 14,2
autres {indmstrie, commarce) 2,9
Chiffre d'aPfaires total hors taxes 3723,3

Ta 11 : wepbilation du chiffve d'effuires bors )

E!. :3“}1

Bons ayons d8jA vo, dfauire part {Cf, .tahln:n 1°3) qua le
chiffre d'affelires Stait pmrtownt le fait dep cntreprises de grapde
taille puisque moing ds L ¥ des entraprices yéaliseot plus de 33 ¥

dn chiffre d'affaiTes total,



- gﬁ_-.
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Le tablesn n” 12 (35} permet ds aituar Liactivits de ce

pecteur
I e ;
- . L. ..
Typa da conptyae- ] Vantap 1 Noabea -8 - logemantsa mie en
tion o, o |chentier oz mofase scomilli
d‘ .E - - .. -
locobre cuy . . .0 ideatin€e  {dastinds | )
Jmilliers | en MF Jd 1a & 1le lo- | Total
Jde md raEa caliom -

Logyhenta, {nonbre} 8890 [11.012,9° | ‘142,056" {25.282, {137,208

as n2) Th2,5 | 2.085,9 T3 108,86 .- @18,5
artres compfirpe- N | . . -
tlons Lmliiers .
{ 4= =) | 59,3 TIT o2 793,9 36,6 830.5
antrea que le lo—
gement {1608, | 27833 |. 1308,2 | 32| 16k9,L |

Tablesn 12 ; Venteo et mises en chantier par type O
cogp'yTction.

-— ——— . s

La pru&mtion ds logemants st da loin La pius s inportantu.
nu-, me-nﬁs en witras l:mrﬁ-.u, 1es logemsnts rEprEnmtmt environ lea
nenf di_:ihea da 1a murface tutu:l.n dun constroctions miess an chanties
par 1s pecteur, [e Ipgement reprfpente environ 80 ¥ da produit total
dey ventes, L 'soslyse des mises en n'hmta.e: qp]rn:'tra dee rmue:_m:lmtu
Squivalants, " SR, I

L'enquete & aupal permit 4TEtabiir gn'en 1972, e pr:.::
moyen dam logements yendim #teit de 123 900 P., celoi do'mP & iresox
dn 2 754, D0 ¥, et celud 2u a2 des anbres comatraticop : 858, o0 ®,
Ce darnier chiffra doit Btre traité avee préomvtion car 11 concems
me catEgorie trés hithrogine.



L'engufite a soesl permit di'Syveluer le Ifinencemesnt propra
des ppfraticnn effestufes par lea entreprises du ascteur, (Cf, Tableaa

n? 13),

Deatination Frograxmas ads Ncmbre da c&s progrimmes ot les 4
chan tisr etitreprises du marctény oot Tihen
lax proporiions sulvantss des ca-
plinox propren inyeatia
Noadre £ [ entre0 | plus aa
=t 5 3 -
logemsnts 1950 1006 130 320
Tresx 4 110 - 5 kg
locmix ivdnetriels
OU GOm0 ianx 106 &1 b LA |
programes s pi-
novation 23 15 - 10
programmes 17'agf-
nagenent 21 .1 - 1T
Total P2 1p 1136 139 37 ‘

Toablean 13 ¢ fivaocement des proproeses ais o chantisr
]

Dane 1'eosemble, ln pért du financement par les entre—
prises du soeteur set extrBwsent Ffaible, dsns 1a Moitif des cas elle
ent pulle, Cela vient de 1z préssnce &s nowbrenz prestatairss de ser—
vices dens le champ de l'snquiite, La tablean confirma d'agtre part 1a
prEzence d4 denx groupes de promcteurs ; les prestataires de sarvices
(C¥] ot 1a omotion directa [plus e 5E), Wows evcns a6 vm que la
promotion directs regroupe A la foin des petits prompteurs occasiconals
et des grendes goclités de preswotion. Isa denx invesbisseot dea ca-
pitenx dmns lsm programmap gqu'ils meitant en chemtder,

Pour camplEter, nous mllms #tablir me cosparaison antrs
1a mitpation de 19T2 et eplle de 1570,



1,3.2. = L'&vwlution ds e prompbicon ipmchiliéve de 1970 & 1972 (3T}

oo 'Ennltl';.'.ae tout A'abord wma snguentaticn da 1s promotion
dlrecte sutre 1970 ot 1972, En 1972, celle~cl représenta 47 £ den
entreaprisss fu nm:tmu-, nlm qu &0 1970 alla n"m ruprﬁn:rl:-l.it- que
20 3. ; T .

Catte Ewolutlon asi MIficile & inkerprEter oar »lls
nemble raconyrir deux phinoménes nom camparahies, D'uma part 1s eir

“tmaticn floripsents ds 1™moobilier dsns ‘las sooles T2 & httiyd Aa

nembroux patits prometanrs occesionnels qui pratiguent ﬁ&dmnt
i*interyention directe. Bur les 200 promotenrs n:u:l.unmﬂu de 1"enw
quite de 1972, 150 Etsiwnt dem promoteurs directis, D'smire part 1s
profesaion Swolue &t le Dombwre des grandes sutreprisss ne césfe de
uruth-e Gem ‘ﬂﬂrniiren pratiquent mopei la prowstion directe, En
y leayy liens avec lea wilisur hancsires lex dlgpensent gfnfrar
MtMMﬂmnliﬁeac@immﬁﬂm. Le dfveloppenent s
1a promotion directs est dococ vm signs 1i6 & l'mi:rﬁn de plua en plus

'11lpurt-mt= dan milisax ﬁmnm danes 1s macteur,

L ﬂumanl tlm!.lm:l particulidrement ‘.l.lmp:rl;upt- ui.‘:

Llide i‘. la prcédente et 1a cmmtn.t-:lun de 1m prur!uaim. II. n'exinta

pum].huu:mmtdu hﬂmidmtimﬂﬂlnmﬂﬂ 1?T2pﬂﬂr19'm.
néprmning le tablean sulvant peat noun parmetira d mp:l.“l.ﬂ.er li _nivean
ﬂ.- nm\!lntrq.t:l.m de hp"ufum m 1973,

- ﬂWMﬂmtmueauﬂlupeht«nmmiteu
qul Aminent 1= sscisur, poisgos pins de T6 £ des entreprises out
protuit moing de 200 logements = 1970.



Entreprisss crant] nombrs d'etre | nopfrs 4s mdked
min sm chantier |treprises en chantier £
e 1970
ploe de G Jo-
seenta 15 2,4 11,095 18,7
de 200 & 499
xoline de 2
logssmntn shy 74,3 26,376 bk 7
enzemble 631 | 100,0 59, 161 ! 100,0
Tablasy 1% : répartition des entreprisss selon le nonbra

Comme pomx 1972, moua allons trmder uné couwrbe e concen—
tration et ealeuler le ecoefficient de ecticenbration, ce qui permetbtra

de miges en chantiér {38,

me oowparaisor velable (Cf. grapigue n® 15%.

1. leguments =l

wobx 0 whanibar

’

. Grapiigae n? 15 :

[—




Ia lscturs ds la conrbs at la cogperainon svec eelle de
1072 momtre wmaw txrds grunde différenses Gs conceptration, Alors que
le coefficient de boncentration £tait ds 0, 8 ponr 1972, i1 eat lei
Ge-6, 4. Ia différence egt sens comtmstation signifieative. T4 ter—
dance A 1s concentration de la production est done partdenlidremert
nette, Naim 11 n'est pas poemibie da sawoir sl ofepd 1p .Eq;l.-l-._‘:;.i'rm-

' treprices de_ grefide oo de petite taille, Fameins 11 senile’prow
bable gqua la concentration de 1a productlon s "accdupagha &'uhé con-
' centyation de Ia profensich, #'off on pewk canclure que In ;pmtﬂuinn
a'est: -e31a -soaal woncentrés antrs 1970 -t 1972, — :L ru-

., i . 0l S HE-E o

r, =
s du e wT

-
" —a - m=, adwrr--remv¥ .r - r mr

v ¢ S L - - S -

3
T -———— = e - e

- [ adl ‘ g_0sp e e "

Uné prufifidre conclusion a'impoge & la lécture du'taklesu
mdvent, 1'sugmentaticn iwpestinte des licatitas; sonfripertia’d'me
dixlnvtion des prestations de services, Les anbres postes sont stables,
en particuller la pourcentege dea vented da¥is le chiffee dTulffaires
total ne change pas dn memifrs pignificative,

Ia dnfmrtion ds 1'ectivits de preatetion de mervicen
eut Sgelement répartis pur tous les Klfmentm de ce molm-sectaur. Le
afue phinoxine se -.pmd'n:l'l:- dang le soma-goctour de 1ln loestdon, IL1Er
tude ARtaillde du povavesciewr vente confirme amasi 1e remapgoabie
ptahilité de celulrci. Fotoms nEammoing wne 1Egdre gugmertation deg
venmtay s lotinaemsnta, catis tmdu.m:n n'apt pog nurprenm-he.

. IEn d€finitiwve c'spt voe inpeedsion da pndn mtabi 11tk
gqui so dfgage Aa 1'Etulds de l'dvoluticn du chiffre A'affairen total
in aeateur. D'awtres chiffres seralent néanmcing olsesanires pour
confirmer,



-1 =

e

Activitéa Décomponi tion dn apiffrs 4'af-
faiyaa hore taxen or NF
1974 | ‘IEfE ] :Emluh.nn
Prestaticos da aervices (1) 36,4 24, T - 13,7
dont t activitéa de promotion -
(gestion ot commercdnlimat!on) 29,3 20,6 ~ 8,7
dlagence lmmchilidre 1,0 93 - OyT
@'aMninistratenr 4'imoseubles 4,9 1,3 -~ 3,k
a"mechitecte 0,5 0,4 -0
de xeitre 4'cmayre en bltimend 1,0 1,2 - g,
prtrea ] 1,4 0,9 - 0.5
Participatlons Finencidres dmas

deg prograames do conatruction (2) 3,2 2,7 = 3,7
loonticns (3) I 12,0 £6,5 +1%,5
dort ¢t locaticns de logements 10,8 22,5 +11,7
autres 1,2 4,0 + 2,8
Ventag (4} 36,4 b6 ,1 - 0,3
dant y vehtes de comstruetionns
ribalisfes dirociemnt L2,7 k2T 1 0,0
de lotissementa 1,7 2,4 + 0,7
fa bieme 1,0 2,3 o 0,7
mutres 1,0 a,7 - 0,3
Total t 1T+2+3+h 10,0 | 1000 | 9.0

Jablean 16 : MM&M

chd Ffre 1" (=] an antre
] et ] lln.

=~ L'gotdvi &

Précimenn tout d'sherd les pecteurs d'sctivit€ powr 1970
{Cf, tablsam n° I17),



F]ﬂﬂn

B

1 type de comatruetion - mamsnrraﬂumm
' da me

Logemnnta " B8, 803

pour la venbs &g, Te2
- ponr le locatica iT, on

Antreas sonatructicna ' 6435

poar 18 vente 563 2

pour ‘1l Llocation 50,3

ht P i
M f Mines en chanlier par Em':_l,.u eonelzuction

(41), - - i
Bi 1fem ocapars avec la tablegu n° 12 doment Tes 'chiﬂl.'ﬂﬂ
pour 1572, on copgbate qufen 1972 1= logement reprﬁaunt-u ﬂne Burra-:u
de mise en chanties soviren alx tods suprievrs A cells fes mrl.'-ral
cenatraotiope [42), alors qn'en 19TO catte surfeces ent dix -m!,n
plua grands,

Le asctanr dop boresux, locanx jodontrisls ot commarcisux,
0to. ..y GOOUDe done uDs place de plus on plus impoitante,” 8o zxrine au
Diveat des pileoss an chantisr, esr dn point de vue dett vertes-Ie lo—

gement repriosnts approximativement la mbwe porasntage des ventes
totales [omviren 80f£). Ce nembre trda important ds mipan #n chontier
d.ehurem, locavs comereismr, ato,.,, v Atre & l'nﬂgine de -1a
rlunhuneetmﬂeﬁlmplmtuﬂ.,&nlﬂh.” T

.. L'itods des chiffres de 1L'INAEE con®irme.donc les crin
Houex gque nova aviomp Erdmes £ 1'Egard dw ¢, Topalow et I'fvolution
prémmbe da 1o profession, Cellevel temd & ga concentper de plus en
plua on nfims tespe qu'alle pe divias oo deux groupes { 1se pebits
promoterre accasionnels, la gremde promotion 1ife an asctsur baneairs
at Indvatrisl, D'aubre pert li mectecr dn logement perd le prépen=
dfrmoce qu'il avelt jusque 14 v profit dem autres conefhructioms, des
buresux en particulier, Cela eonfirme 1 hypothdss A'tne produsdoon—
de plur on plus pindralisde, no 1 mode mapchand, ‘de 1'onwasble des
sepaosl congtmits mnﬂl‘tﬂwﬁu‘hpmhmmrdn Iz proeation
fwebilidrd, 1= darché da 1l'aspacs tend & p'Stecdre & 1o vilis toute
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L'"#voloticn de layzm‘&iﬂn immobilidre dang le pactam
sacial confirme ces premibren analyads.
%

1.L. - Lo prometicn sociale ab 1'Etabenompteur,

Par promotion sgcinle now enterdois 1'encemble de lia pro-
duction d'habitaticns % loyer mocdkrE (B3], I1 sat Evident gu'il a'a-
glt 14 A" oms particulisr ds promcotion ismctilidre, Les organiaoees
¢'E,L,M,, qu'ils soient commwman, dipsrtsmentanz cu privis, oot cowas
vocation 4'asgurar m parvice public plutdi gn'me potivith soumer-
oiale, Oz pout dong pratiquessnt considirer le gecteur H,L,M, copms
o Equripement collectif, dont 1'accEs marmit en partds régleaentd,

Néammoing, depuis vo sartein oombre i'sanfes, la situs-~
tigm Ewvolve bemncoup, D'ne part ln prodoctino publique da logesenth
tend & w'aligner sur la produweticn privie, gue ce 200t xo nivesu des
prix ou & calvl dep prestations, d'antre part cette profucticn tand
% dixinuer, I1 ¥ & dcoc temtative d'pfustement wax ofennismcs du
marohbd,L'aide de 1'Btat e cuncettre aoosl 4s plus s plus su seul
ascteur des E.L.M. locatives domt 1s vocabion A'équipenent collectir
p'affiyas. Par cootre la secteur dex H.L.M. en wecession & la pro—
prifté tend 3 diminuer wu profit du sectewr des “prioes et prise”.

Flua rcement, il penble xnfme qu'il y alt we volomté
de supprimsr la Aistinction privi-pukligua dang 1a prodoction dan
logements socisnx. Il ¥ aomuit dono concorronce directe ecotre las
promotenrs privip of puklics, ou plutdt la Aistinction eptrs les dsux
tendrait d disparmitre. C'ent pourgquei, d'eilleum, nous ae l'rvme
pas retenne axplicitement.

Catta Eyolution de la professicn mat aouhaithe par les
crgenimnes 4'H.L.M., coeme en tEmcigne lens dewnier Livre Hlmne, =k
par lax grands promctenrs privis. Au coogrda da 1975 de la PHPC, 1s
rapporteur du groupe de travall sur "le promoteur coamtructeur” a
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dfclerd ; "L'eppentisl en ca pol noup concerne G'ost gua Monsieur
Robart Iden (44) préconise une libre concorrence por le marchi antra
le pramctien publique =t privée, o'eat-8~dlve gqoe les promoters privés
anyaient 1o 1itwre Mspoeition théoriqua des circults ds finsncement
H,I.¥., par exexple, mais qu'en revencha, les sociéths 4'E.L.M.
seralent libres d':l'.n:t-manir oo 1a marché de la construction privée,
on utilinent Blan- -:.ten&u tous lea :-:qﬂﬂ iﬂuﬂnt&, ¥ cm:mr:i'.ﬂ les

aides de 1'Etmt" (L5).

- . Ja tel changewsnt fovorigeralt surtout lee prooctaces de
grande tu].‘l:.e pouvent prendre en eha.me.-den,g.qnnt’im E.L.M, axbyli~
mt mﬂ' N ol e L Lo 1 FFe "

: . It rapport dmde coamidaion BIMAER ést extedmetent clair
R ae sujet. I1 est Aylisnt qud la.enpprédeion e 1YabtieXXe wise "2

1 plerre” au profit 4'une aids perscimeliade -abctus -entrniherns uh
‘AEdnfigngimant Ixpoitant dd 1'Etat At fidvean-de 1s conbhruction, L'Ebat-

promotenr Aisperaft derriire 1 "Etat-providenca, Comma 1e creigent

. tertains responsables du logemant social, la mies en osuyre 4'mme

telle politique perait mm retour tmpérd vars 1l'Econmeads a8 marchs
(k6), IiL nT=st pas cerimin que ce molt 1a bopne solntlion pour wortix
de 1'imbroglic sctusl des questions du logmment en France, nbsmaoins
clept lo dlreotion gul gt actuollement prlse. Remarquons que cetta

- tndance récente confirme totalement notre problfmstigue on 1'sgent

prootem: (sene aistinction entrs le dcosine pudlic +t le domaine
privé] Joum 1 rle sgsential,

. T n'en reste pan modns que cetta fosion entre lax producs=
tlca privée et 1a produeticn publique de logements ez Frmnce n'ast
pas encore achevfe, bien qu'slis polt A6)3 fortement engagfn dann les
falts, En effet, il apparait que 1'Bist-gromcbenr n'a pas m compor-
tement fondementalement difffrent des promoteurs privés en ce qud
cancerae le pestenr das logements destinfn & la vente. Ponr ce qui ect
du secteur looatlf la quention reste en muspend, smea lem anslyses
statiatigues ds 1a Asuridme partie pourroat apporter une rfponse plaira.
Fowr 1'inztant notons qu'il y surait we contrediction _mr!i.euht
Torte entye le rfle aooinl du pescteur locatif et les m;:&ntirnﬂe

-

rentabllit6 Sconominus socompagnant mon entrfe dans m marché concpr-

rantial.



2, ~ Les watzeg apenta,

Zul, w 1a Tt A& 'Iﬂ'.-nn,

Fous Ftudis=cnp succepsivemsnt l'imteyvention croissstte
dee groupss fipsaciers deng 1'iswobilisr at le financement de la
constraction.

T Combas &t E. Latapis (4T} oot £tullf spstieetd guesent
las prisex de partiocipation de treize groupea Pinansiers {48) dmns
ls sactour de 1'immobhilier Jusgu'en 1972, Cat !mmenas travall parmad
da porter mm jugemext clajr et précie suor les relatioos eatre les
mlieux finenofers st 1'copmible du gectetr immobilier, o'est-d=-fiye
agsei wlem la E.T.P,, 1a progotipn impobilidre que la productica
de matéorimox,

Nom: wverrons dans wn pramicer teops ce goe les apbeurs de
ce rapport ds racharche appellent "proups finensisr™, Gane m deu-
xldpr texps nong verrons les modalitEs ot la chronologie de 1'intsr-
vention dea groupes financlers dme 1'imachbili=r pour terminear par
laz comiitions e cetia Intervention,
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2.1.1,1, -~ Lax groupep finsnciezs.
Do capitel financler & 1a formation d=s groupes
- Floguod evs,

En 19‘3{3, R, B;I.li!rlling = ﬂ.mm.it Z].a ﬂEﬂ.nit:,m mq.m'l;ﬂ :
"Le oupltal finencier slgnifie 1'wifieatien dn t:u;p:l.'hu.l. Iﬂ, mectenrs,
autrerols dintinois, du oapital inGuetrdel, ccemercial st bmicaire
ecut dfsornsla mcts vomtrflle de la baute finsuce on les magoats de
1'Infnstrie st des Dangues sont &troltement mssccifs.. Asscciation
alleviilina’ :l‘ondﬁu- ma Ya nnppr-l!iuh da 1!. li'h:rn mm:n:rlnnn den e~
pi't-‘l-'l-:l.!‘l'-ll antre sux par les grandes mions 3 cml:tir.n de mencpole,
qu e pttmellemsnt poor coonfguence de changer les reproris de le
clocee caplteliate avee le pouvolr d.'l‘l-'ﬁl;' [49).

Le copltal finaneler est donc e oapital Mncuiru -Lixh
dana- 1‘ Induptrda; cetia Allisnce ge caractéirinm par 1 Afpendanes
orolessaia da I'induntris 2 1'Sgurd des tmngosn, ma part ds plus en
plua importante du eqpital secisl des entroprisce leur: apparésgant.

Par 1'interpédinire da cwe prines de parbicipetion s 'est
créé tout un réeesu & 1'intérievr & eystime industriel de notre
Ecoromie, Ce rEasan peut &tre dEcoupf en mnitém relstivement wuto—
nomes e prégentaoi comme le lieu da cetie réfmion An capliaT-hen-—
ccaire et do capital infagtriel @ les groupes Tipanciers

Ces- grotpen amt bEnEficié de 1'accrolksswstrt niﬂi‘"pﬁ-—-
chfent dex ressources mocelras ce gol & comiwdbul Eaﬁnenter ean~
sidfrablement lenr puispsnce, L& stabilitf de leurs relstions erec
1r banque a d'eutre part permis de développer 1a transformeticn des
dépSis & court terme on pr¥ts 3 long t=rme, Afyaloppont afnei les
repsources dont co8 grouped peuyent Gppomer.
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- Les ooipaux eg de es Fineelsrs.

Db, Combes et B, Latepie retiennent les Abfinitions aul-
vyantss @ “Nous sntandons par mroups : wm angsghls ds capltaux i
supports Juridiques distincts {pocibtbs) 1i1fp X la fois an Biyesu
da Ia proprikté de ce capital ot de pon fonctioonesent; enserhls an
sein dnguel la cooturrence prend des formex apEcifiques, notossent
&s par 1'ewdstence d'ime certains atratfgle comeme dont s cootena
ssnmiisl st de recherchear ls profit maxrimom su niveau da 1'so-
pembla, ou du moine de soua—greupes 4z socifiés et pas nbssspal-
rement su nivean d'une peula™ {50}, Cette GSfinition convient &
tous lex typen de groupsx, leg groupes iodustriels sont ceux io—
plagtée wmiquement dana 1'industzrde, les gprovpss bancelrea sont cenx
dort 1'activité est sxelusivenent eccaire st financidre, les groupes
HMnanclers sont ceux qui eent implantés & la fols dans 1'industrie,
le commerce at la Dengoe.

Lz plupart des groupes [inmnciers ont um= origine ban-
cafise, Mola o2 2ot pax le cax de tous. Lex groupes gui Interyiennent
daps 1'immchilier répondent & cap caracthristiquaes.

2.1.1.2. - La chronclogie et lex modalitéx 4'interyeotion des
groapes financtevs dens 1'immchilier,

On appellera capital izmobilier 1a part An capitel 11~
nancier investie dens 1fimmodbilier, Le capltal iwmchilisr ss dfcom-
poxe loi-mBne oo capital de pr#t (moyem e% long temme) et ca-
pitel coomercial (court teeme) {51),
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Farad leg groupan rue'rm.aéu, Azux geulement ont eu me in-
terwation sodeste dana 1s sectenr ipmobilier avent la deurdéme guerre
mondiale. Cez grompes na pewwent pas ancore Bire qoalififs go Finmn-
clar, _ . P

I1 Pant atbendrs les annfes -cinquaiie o roit se dfye-
lopper -ded socifthd de premction ﬂliaiua -Sa groupéx, Leéw ambea cin-
auanté X.adirante somt wné pEricde de tramsition, lea woct&Eh: ‘ds
crbAit:apleialinkes darid 1'immoblifér fort leur appertition; - quédques
groupes perticipint & des dpfrationn e logement wodisl , wets-1%sn-
trén véritanle des growpes Fimmélers dats 1'ismchiiia se fltl plus
.tard, aprdy 1960. Le tableeu snivent- pm{-. A& ui‘[mlr 1'mm.-én Hen
mnﬂw groupse -3 L : T X Lo

- g
1 Bociétéa | Date da | DEbute Tm;nentn vendus Logesents | Groups
erfation | résls Jugqu'ep 1570 &n cours
-7 lem 1970
AGTM [ 1958 1958 LoB3 306 Tndachine
EERDI 1957 1963 3635 593 B
COGEDIM 1963 1968 1807 1730 Fard T
OCEFL 1961 1961 1632 T16 Paribas
43 4 (1 1956 1964 1607 L5a Euar
g - | 1028 1961 1528 2003 Sobheider
BUPAP " - 1964 1960 11T 300 ICP
EIFRAM 1805 1981 654 a6t Worhs
aEPIMe ] 1963 1963 STT 176 TPH
bl=agu 18 : date d'=nirée an aotieltd ]
moteurs filiales da groupss {5241 AT

nweld:mtqualnplwt ﬁeﬂ-grm:lplu 2a sont
dfvaloppks =ntre 3961 et 1964 sona 1la ferme de socittfs ds prowstion.
I1 ¥ a don: deux grandes pfriodes d'intervention, =atra 1950 et 1960
dang le cadre de 1'eotrol de orfdits ismevilimrs ot 4503 les sones
poizante par 1'intermédinixre s la prowotion privés da Iogementa,

A partir dex zonfes moixzante dix, o diversification A« 1a
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production o'est wworcEe avec den opiratinony de Tureanw, locsrx com-
marcianx, et¢... O'est ausel la piricds of vont cosmuencer las concsn-—
trations ot les vachnis de socififs de promotion Inddpendante. Bn T975
i1 n'ecisle plus auoun prosotewr de graade faille qui soit {ndipendant
des groupes finanoisra {53),

- +ip &'irntearvention,

Le=n deux grogpes lep plue fortement implontfs dens 1 im—
mobilier sont lea denx plum grands groupas firmneiers frapcala et
dans la plupart des auvires cas le dfpartessnt imochilles est propor—
tHemoel X 1e taille du groupe. Dens tons les grompes on retronye le
comple hanque—promoteor st cfant # partir de cetis dichotomie gne
n'ant dEveloppbe 1'intervention des groupes.

Le dfveloppesent fap gprands dfpayrtomsnts lwwobilisrs o'est
sftectul par extention de la gomme des produiis offerts (bureant,
locarx fnfuatriele ot comercinmx), par ls moltiplication dex Inves-
tigwements X tous les niveaur du cyele de la produetion et par le di-
vyorpitication des formnles ds crédit propos€es any prosctems, anx
ecostrocteurs of amx whtilisateurs,

La croiesance de ces sociftés pe fuit gméraiensot par
criations de filiates muiltiplexs parfois mBue concurranies, assoclmnt
dey eaxpitaux A'crigines dlwersesn.

Les groupss Financiara cont done entrée dene 1'imwobilier,

approxizat! vement 3 la aBme fpoque et scuvent, sulvant le mime pro-
cesaua. Comment 1"expligquer T

2,1:1,3, = Lexs conditicox de 1l 'interventien Aas grompes finepciers
Qonn 1 'Ixmobilfer,

Elles zont de deux itypes, dfume part 1'intecvention directe
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ge 1'Etat dang un premier tempe, mon retrait dans une deuxiidpe pEriode.

2.1.1.5.1. - Interventior de 1'Fiat et rantabdlisation de 1'igmo-
bilier.

De 1945 & 1950, 1'Eint agt essentiellement interyem en
diivmloppant lan geactanes publics et semi—publics de la commbyuotiom.
AprEs 1950 son mction n'eat orientfe dane deux sems : induvatrialiss-
tlon du btinsnt st mixe an place 'dn asctéur aidé. -

~ Ringuatrialisation dn hitimant,

Hous avons 4£5% eu 1'scoasion de gltuer co probléne ot da
momtrer que L'Etst y & jouf mn rfle dfterminant. Les comumdea pu-
tligoes, ootsement dace le domaine du legewent soclal, alnsi goe- dana
lss dcominen de 1la conatruntion socladre ot koapitelidre ottt copbri-
toE & impuluer le concentration et 1iisdustrialiexticn dun secteur
B.T.2.

4

. Peaml lap nutrss mesurep, citons la plan conatrwation mie
en plare dans le cadre du ¥idme plen ef le politigue dee, modles inan-
gurfe par A. Chalandon lorsqu'il &talt Ministre de 1'Bquipewent.
Touten ces popgnres allnliant dans 1a mfwe sens ¢ alde 3 l'mtn.li-
satlon de 1l profession, C'2tait en effet une condition aine quu. nom
dn d&yslopnement du secteut imecbilier an gEnErnl.

@ -
-

La »égime dca "primes et prEta” du Créait Touoier da
Prance aat Inetitof en 1950, et modifSE en 1953 ot 1963, Rappelons
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qu= le Crédit Poncisr n'ast pas v Efablipsement pohlie, qu'il est
orivé, ot dane me pitueticn anelogoe X oelle de la Fangque de Frmce
avert 1945, Il est doté d'm moocpole, celui de procfder & des prita
Iypothécaires st pent donc Smettre dee moprumta pour lea financer cu
les réescompter & ls Bamgoe de France, Le Compioir d=x Entreprencurs,
qul evt e sorts de £13iale do Crédit Foncier jJoue o rOle aamlogue,
mxis n'a pax ls droit d'&mattra dax soprmtix, I sa finance pas as-
compte anpréds du Crédit Foneier de Frapee {SL),

Loy priwes ot préte port scliicitfs par le promobeur lors
du mootege de 1'opEration #t mont versés drrant s pEricda da cong=
truction, Ea fait les promoteurs privés oot peu ntilisd les prits
spicianx, par contre lss primss oot Fté bessucoup plus larsessnt wbi-
lia¥ey, Lea promctemurs Les plus ixportacts ont scovent combipns s
asectemyr non aldhk et le secter aidl duns leurs opfretions, o= qol leur
permettrait dap Sconceies 4'#challe non négiipmahies. Dang 1o dernddre
phrisde, les pramoteurs s'intfresseont de plus en plus au sectenr aidf,

Ce myatime d& prite v d'sutre part EtE 1l'occnsion, pour
la=z banques et lap &tablipoementa finasciers, 4 pEoftror dsna le
dommine du orfdit suz promotevrs ot aux acquireurs 4'une manidre
déterminente. Troiso cae oe sont présentfs

~ oetrel de or8dit & conrt terme anticipent le prt dn
C.F.F.

- crédits tancaires complémsntaires amx prfts apfcisux,

— crdlites anticipant les pri¥ta spicioux différfs duo C,F.F..

L'srcercleasnt du pectenr commengait,

2.1-113.2. - I‘ I'I‘Iil'l.'l'.t d.‘ lllt“l

Celui-pi ent tréx net. Le graphigus smivant est sufrisam—
mant clair pour na nfcesxlter gue pev dw commmmtaires : depuis 1972
1a productlion de logements bom eidfe (sect=sur mans prims ni pedt)
st supérieure X celle dep logewents H.LM,,
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Iﬂﬂﬂﬂﬂ“ﬂﬂﬂ.ﬂﬂﬂﬂﬂ

r
Orsshique 19+ Exqluiden générals ge huun
Eg 106G 0 1ﬂ f55] o T
} st e
Ce retra:.'h ﬂe I'Et.-n.'l; n E'I.'E 1a =nna5q_mmn l!.ﬁl'nr!i'lh des
groupea financiers dens 1'imachilisr, il & pu ee faire grice & Jimlop-
tation des techniques de crfait et i la diveraification da Llorigine
des ressources finencidres.

d -4 ticn das te orédit pux baaoins d
1'immobilier. '

La condition décisiye &n développewtent. fu pscteur imwobilise
#tait 1"oetrod dm pr&ts & Jong berme pux acqufreurs, fonc la poselBilité
de trouver ds 1 aygant & long teyme, L'allongemeot du exbiit m‘h:.liur
e'eot falt sapamntiellement pelon Hrole formiles 3. @ .7 -7

=~ le crédit & moyen terge sobilismtla anprds do CFF et de
lu Bengue de France dont lo durée maximm o 566 portés & T ens en 1965,

~ laa différentes formes de crédit-relafs,

~ la erfation du merche hypothficalre an 1964, ﬂ;'h.'l;a der-
nidre masure ewt perticulidrement importante, ce marché ayant £t6
congu comme m isatrusent @feinif fe 1a priwatisstion &u crSaif eu



logement (56},

Les groupes finsmodiers orfent 4'autre part des Stablis-
semants spfcialisés, citons 1'Union de Or&iit ponr le Bitimeat {U.C.R,)
et 1n Compagnie Frangeise d'¥pargne =t d= Credit (C.¥.B.C.), le Grom—
pemant pour l= Finmcement des Jurrages de BEtisent Erevaar publica
et activités amexes (G,C.3.T7.P.}, la Crédit Fonclisr st Bmcbilier
{C.F.I1.), le Groupessnt pour e Finanoement de la Construetien {3.F.C.)
is Banqua da la Conetruction et des Trawsux Publies (B,C.T.) ete,,.

Bécemuent las différenter formas de prite do Crédit Foocler
ont Eté simplififes ot leur octrol Pacilith, Ep 1972, les pr#ts spb-
cianxy imsfdiate et les priths complémesteires Pamiliascr ont &8 Tloguks
ea m seul nrét et lex préte spéciemmx A4fferés furent remplacEs par
lea prits immobiliers convemtiomés {P.E.C.)},

Jusqu'en 1560 la coaibineiscn des caplitaux e limiteit au
capital fomocler ot sux canftamx puklics, Par la eulte, 1'crigine des
fonin ="eat divernifife, notons le dfveloppement de la perticipation
des smploymns { 1e ™E7 ) a% eurtont 1a récupfration et 1'utilisation
da can fondm pay liex groupas fnanciers, Ia création des 5.I,I, {57)
wt des B.I.C.0.M.I. {59) & permis de drainer les caplisux des patltas
actiomaires, Las 2,1.0.0,M.7, mont des poclisths de participetions
immobilitres au rigime fiacel perticuijéreoment saymntagesnzr. Elles pra-
tiguent essentiellement le crédit-bell imacbilier, L'invext!nmeor, sc=
ticnnairs d'ona STCONT n'sxt pam progedbtaire des Diens immobilieru,
puisque I Formule du crfdit-tail préwit lewr cassicn aux locatalres.
Cetts formule peoet de mobiliser 1'épargne de petits zctiopnaires mais
Jous sumai un rile Economique coneidérabnle : an 197h, sur un total de
28, 6 milliutda de Prunes A'ihvesticseaent izmcbilier s antrepribes
privies, 3, 2 milliards réanltent 4'opfraticms de erfdit-bail immewd-
IHer ‘ﬂj}l

L'ctligation, povr les promoteura @'ismenbles collectifs
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et récement de malacme indlvidoslles d'cbienlr unea garmtle Tenesire
d'schivenent des travamx a permis sux banques €'ftepire lewyr emprise
sor las dermise gectesnrs e 1a promotion sncora Ind€pendants,

Enfin les snnfes récentas oot vo ma poltiplier lad soeiftés
a'Investivoewent Immobilies : Tmpeubles de Francs, Foncigrs 4« -France,
la Bémin, ete,.. ot blen ol les soclébés civiles lowotdiléras du type
da lad€fmte "Garantis Foncldre”, Lo mice en-oxdre ds ce pacteur se
fait actusllesent sons 1s surveillance ‘e 14 comiseion des Spérations
de bourss-{¢.0,3,), v

- " - - Dm deéperipkion des modalitfe d'intérvention des grampes
#inanciers dans 1'imcbilier a mooteé 11ixpértaice des problines de
Tipuncensit gua rons allone maintenant yoir plus en A&taiT, Flna pré-
edgfinent nous mllors mous iftéresmer a1 Finantsmend fu logeds®’ -
pulegque cfest le seul dowkiine pit des statistiquss polent disponitles,

2,1.2, - M tﬁﬂ '

2.1.2.1. = Recenpewent deg orfdite au logement,

Lan paillmers chiffves dleponibles sont eeux pobliZs par
1ls Conasll Faticnel &u Cré&iit dont sombk imsue les tablemm suivaote,
Ils font apparaitra les emcours an fin Ae pfriods aioe? gne les crifdits
pouvaswk octroyhs fana 1'snnée, sulvant le mode 4= finehcement, Ptoblis
A partir das bilnns dap urgu:-ﬁ.maa gni dlatribuent on Mpancent len
cr8alta, ‘cen tablesux ne Sompremnent pas 1a botalité des domcgurs =u

" logenent =t notorment tenx qui ne sont pas accordés par -deg interas—
HHalires finanelerw, ¢'swt le cox Cem notairep, Noms verrong gusossai-
vmment 1'$voiution globale des erfdite da 1967 & !9?5. mris 1'Evwoln-
+ion per grandea datdgories de crédite,
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2,3+2,1,1, = L'&yolution globale,

Ien encoura de crédita au logement ont angment€ de 14, 7%
en 1975, contre pedement 12, T% en 157L, 18, b3 1973, 20, % en
1973, 16, B3 an 1971, 168 an 1962 mt 178 an 1957,

L'sugmentation Ase gnoongs powr 1975 st plus £leyEs quoe
pour 19TL gui n vu la chiffrs la Jlux bax de can derni{éras smmbes.
Catte progreasion pour 1975 est idemtique & eelle de 1"enacmhle dan
erfaits i 1'Scopomdle (+13,8%).

Cette Eyolubicn est 1life sux mesures gouyernauentales
de soutien de 1tactivitl do bEtiment, oe qui s= traddt par un eocrole-
pement de 17, LE des orédits nouvesux, Da ce falt ¢'est aurtont Ls
mectar social qui a €yolud 4 1s beusse (+ 21%),

Bn oe guil concerne le Plosnoement des erfdits oooveanx
oh remarque depuis 1967 wm trids nat dveloppemont de 1'origina ban—
ceire de=s capitaux (62} poisgoe le montant en & presque EtE polti-
plif par dix entre 1957 et 19T2. Bn fait, il semhle gque lea snofes
1972 at 1973 scient assex particulidrss et gqun'on ratrooes an 19Th
mt nivean dn mBme ordre que ¢eldl des winfes précddent 1972, D'apreés
les chifrres de 1975 cette pauvaes du sectenr bencalire se aonfirme. Il
est Eyident que c'est 1a crisa de 1l'Ipmobilier qui est & 1'origine
de 2z reflux (53) qui ext certainemernt tempormire.

2.1.2,1.2. — Lifvplution par grandes cetéigories de cridiis,

Las tablemx (8%) regroupent lea crédits an it cath-
Eoriss principales que 1'on peut olaszer e trois ssctsure @ lan
rréts H,L.M., lea pri&te spciauz st las autres prita & moyen et Iong
terme, les crftita & court tame,
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Ltaugmentaticn des sncours de prétd H,L.M, a Et& plus
forta en 1975 qu'en 1974, mafe 1a diffrence conpense 4 peine la
dévalorisstion de le mormale ; i1 y a done etagnation, Il p'en reste
Pan molna que cetbe mg:lunhﬂm —— plun sz-te enregiotrta depuin
19&?
- ﬂnelqlm a:u:.t :L'a.m.&, l'euenh.al fln ﬂnmuan‘t- des prits
ALY, et appuréa par 1s calsse de prét anx E.Ir.ll. dont les fonds poo-

viennsat solt 4'mprants eupris de la caisse des dﬁpﬁ‘ta at consigna~
'h.an, m:.t de luhmh:.um de 1 Itn'li i

- =

La progreopion da 1'encours dee prilte wplelonz en 1975
{ +7, 2%) apt Ligkrament mopErienw £ 1970 4EX) ot p'eot ralentds
par rapport 1973 qui Eimit une apnfa ds forte prigrsasion, d&=
passha senlmnant par 1567. Les concomre de'ls calops dea AkpEte -0t
commignetion aux sociftés lpwobdlidres (essentls)lewent: 1o SCIC-ot
aes P{liales) mont en constants mogresainn an valsor sbsolue -t en
waleyr ralative depuis 1972. Hotocow muxs! le r81le epesamtisl Jouk
par 1a crEdit bypothfcaire, pulsgue.l'sugnentation emmalle dep
enccura repriwente géndralement 255 dun toisl de I mngmentation des

Y CIOFTH

L'ensenbla des prdts & moyen =t long terms, mubres que lex
prits spéclaus est eu progression depls plusieves amues su point
de dépesder ectuellement la woitif do totml ﬂ'.ll aitoire nmun:a:. L
fingnoement de cep prits est surtout d'mg:lna bencaive mify §1 pro—
vimt Sgnlement fea pr¥ta pu titre dn 1'Epargne-logewsnt =t dsp apn-
coura 2e 1z CDC & 1a BCIC.
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T'ansspibla den prts i moyen et long teyrme, muires goe las
prits spfoimix est en progreamion em 1975 par rapport & i97T4. Cette
hausee est surtout e X le progression dsa pridte principacx dT&-

pargne-Logpemnent,

~ Len oxéaits X cowt tergs.

Taa crédita A gourt termm accordfp mux apci&tEs fwmobi-
1i2=ap sont en progression par rapport & 197k, Ces crédita sont as—
pentiellepend financés par 18 gecteur hancaire. Ila correspondent mu
Taancement par la promotenr des logewents non =xcore veadus.

Les tablesux que nous venons d'analyser sont certes Inth-
ressattn, puis £1a ne recoovrent pas 1'ensmmble dea apperie financiers
dont o DEnkficié 1a branche dn logemant urisgue senls les oréis coo-
sentis par lex intermfdinires finenciers sont recensbs. Dfautre part,
ces tablesux ne fowrnissent que fort peu da renseignements sur la
type de logement financE om sur le catégorie das bénEficiaires, Afin
ia conbier cex lacunce, depuis plusieurs aonfer, des "comptes finan-
eiers du logessnt™ oni SLE Efablis par les sexvices 4e 1a comptabilith
nationale. C'ent cen ptatistiques axtrimensnt intérapsantes que nous
allons Etndier maintonant {65).

8.1,2,2, ~ Annlyns fiap concours finaaciars an logessnt,

Les "compies fipanciers du logement" dennent le ventilation
des prita sntra lan orgarissesn distriboteursy 1a r&Epartition As can
prits sslcn les BEnEficisires (mbneges, entreprizes de location, pro-
actenra} et aslon 1'objet du financemant,
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iritours,

Hotons imwtdistemant la Alfférence de chiffre avec las
ptatirtiques précEdmmtex, d'aprés le O,H.0, leap sncourg nouwyssur a-
vaiert diminuf 2o 1974 par rapport 3 1973, &'aprds ces statixtiguas
oul, i 1o alfférence dag prdcfdentes ne prennent pea en comgte qus
leg interpfdiaires Cinaneiers, il ¥ = stebiligwticn. Telle-ci s'inmorit
dand le mrvamsnt de WScélfration observé 1'snnfe précfdente, Ln
progresaion evalt E6E de 5, 1% en 1973, alors qufelle se agitnait X
33, 2% on 1972 at & dex nivequz descendant rarecent en depsoue de
30 £ lea ennfied pricfdentes. Bn 1975 Ia progression se limite ¥ 9, 6%
Lea amngax 1973 - 39Tk — 1975 pont donc dag annfes As ralative ata—
gaation.

Lo mMgs tablesan que 1o prEcldent, mais en valewr relstive
va nous permetirs &'sppréciar 1'Svclution de la contritution des dif-
fhrentn organimpes Ajstritmteues (bablesn n® 21),

= Ien Burz d caractire ip,

La tablasy n®™ 21 pok en &yidence dex tendsnces partdon-
1i3renent nation de 1987 & 1972 : exceptf an 1970 la part des pritanrs
R caractlfre poblic n's cessf de dixinuer, Par cootrs en 1973 m ren-
wrospant da tandence o9'sst smored qul ge confiree m 167h &t er 1975.

Cetia angmentation et dffe & 1a heusee des collts de 1a
conmtruction, ce qui & oblipgf ¥ w effort de Pinenrcescnt Inportast pour
paintenir la nivean de la profustion de log=ments sociame, alral gu's
voe amblioration dane 1s qualit? de ces logesments.
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On conptate La nfse Eyplution qus pour la secteur dm fi-
nencemsnt précident : baisee cootinusile de 1967 € 1972 puln hausas
sensible & partir de cette date. La hauese eat particulidrement netie
sa 1975 o &1la attaint 38 X.

- Le pe iTe,

Ce sactour a coonn une tr#s forte progressicn passsnt da
Al % en 1567 & 65 % en 1972 (7D). IL est 4% loin le plus gros Fonr—
nisssnr e cridite, Ia cries ds 1'imobilier et lep zapures da com-
trile de la progression dem crfdits oot stoppé cetta angepsicn, melgré
cels las nilyesox de 19Th ot de 1975 restent &levis,

fur le montant de 35 milliards Metritufs en 1975 par la
weotenr tancacire, 56, 3% 1'ont 46 ey les vwnoues inycrites, I
créidit popuisire et les §tublisoements finenciers, Le raste Stant
financE per 1as &ishliceemente apkcislieds dont le pert eat eo eug-
mentaticn par rapport & 197k,

Beancoup mienx que danm les tahlesux prEcfdents, e rfle
dn sectenr tancaire apparafi el comnas Afterminant.

— Diywrn.

Im nivesu reste ntudie, eotra 4 at 85, Th dex $léments
jmportents de eette yobrique egt le "iE" petronal dont la pert suit
1'mugmentetion de la masse ealaricls,
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Ta, part la pluo importente dem pridts est versde auz mb-
nagen pulegutelis ne pitne toujours entre &0 ¥ ot 75 ¥ du toizl. C'est
1973 que cothe part a St la plus Impoatente pufagu'slle a atbaint
n %

Ca sont lea sntreprisoss ds locatlon gl oceupent 1a der-
xidms place, nwywc moviron 20 ¥ du tokal, Tenrr part ast stagnants, ca
soot eswentiellement lew H,L.M, lecatives qui bEnSficient Ge cen
sommes. a constate néanmoine e n.upnmh.t:inn appriclable de ce poste
oa 1975 (+ 15%).

Enfin, en dernidre position, mais avec la plus forte aug=
meatation pour 1974 et 1975 on trouve les orSdiis ox promsteuars,
C'apt sgnentiellement 1'alourdissement de lema ptocka goi eapligue
te phfnogdne. Ti faut blen comprendrs que cea post= recenge len crédits
dux promotewrs ea tent que proprifStaires mcwentan®s de= logements, T1
n'y a dons pas A= rapport ineSdint entre sox aontants de crfdit st
lan relationes tengue-promstedrs, D'sutre part ce poate ne recenne gue
len wmriaticons d'encours &t non pan 1= moptant total dss sncoura.

2.1,2.2,3. — Lo destinaticn dmp ppfta,

Ta constroction nerrs reprépante toujoure le poart 1s plus
importanta des crédite distritulie, gEnfralsgpent plus des trois guart,
Fappelons € nouvesu que 1o poste promoteur ne représente sbeolument
paz la part de la promtion immobilidee dans la econstzoeticn de low
gementa neufa, Il s'aglt simplemsnt da 1a vart des prits pour 1'ae—
quisition d= logements moaentandment A la charge des proecheurs
n'syant pas encore veodu la totalitdE de lews progremmes,

L'ancien, npriz avolr 5tf em prograpsion sot en diminution
an 197k et g stabilise ex 1975, [1 semble que 1976 verra mm renver—
genant da catts tendance,
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L'cbaervation sur plusiewrs annfes dn financemsnt du leo-
gemant permet fe beanccup mieux nihmrlnwtﬂgﬂ‘hmwimm
qu'il soit poseilla da lsp aneimiler mmx groupes ﬂnl:fcil:t:s,'ﬂ& 1=
rile est beancomp plus lapge. D'aokre part ces vhiffres ne permetitent
pas de se rendre compte de la prodnction de logemwent autofinsncde
par lan promotanys, Blle ast certainscant an sngmentaticn sane gu'an
puinne 1l'affirmar, Enfin cez chiffrep oa permatiant pac d'estimer
Talenr abeolue les relstions de la bahgue of de le proxotion immobl-
lidrs, car seuls 1'Svolution st comnue.. I1 Taunt 2'autre pert
avoir & 1 esprit q;n: lap mﬁu engaglep per loa mromotourn aont ax-
triymmant faldles on regard du momtmt tobal de lenra programes im-
metiliays. Lag chiffres na poot donc pas fmeilement coxparables,

A c5tE dn promotenr {ymobilisr, fes Pinsnciers, m troi-
nidme parsonnage jous un rile iwportsnt : la puissance publigue,

2.2, -~ La puisnsnes publigyge et la plonifisstion wbaine,

Far parlzesnce publinque, nous entendong aussi bish 1TEtet
qua les collactivitésa localss et les organismes qui 'y rattachent,
(afminintratione, sgonees d'orbeniome, ste...).

L'intarvention de 1'Ztat sl nivean urbein samble actuel-—
lement 1ifie & wa contexts ds cripe, mais i1l n'en & pas toujours &4E
aingi, 1ltinterventicon Etatigque n'eat pas me aiwple réponas & 1ma
AAfaillsnca & systéoe uwrtain. Elle x'expligua de maniére beauconp
plus coxmloye,

L'snasshIe dss interventions, de guelqoe natuore gqu'ellss
noient, &manant ds 1la puissance publiqua eonetituent la planification
urbaine, Cellg-cl ne xe riédoit pas anx plane A'wrbenisme gol n'en
sont gu'me expresmicn Berite, La plamifYoaiion wrlaine qus ifom
poirrait appeiep oueal poiitique wehoine eot Is processus global de
gowriion de §'urbafn par la putasgnce publicque.

8or Etule sere menfe salon le pohfey suivent (Th),
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- rechercha d=a facteurs Economiques, mocisux, idfolo-
gigquen, etc, .. expliquant 1'exintence de 1B planj fisetion whaice,

~ nxemen den domalnas at dep formen &'intervention,

=~ miae an Eyldsnca des consfguencen de la planificetion
urhains mmr 1la forma A4'orbaniestion,

2.2.1. - Egurquod e planifleation prhaine T

Pour répondre & catte question, 11 et nicessairs de re—
verir sur les dEfiniticns de l'espace urbaic de la ville. Cfast pré-
clofnent eh moptrsnt les mdalithes de Fonetioonewent et la spfelfi-
cité du phinowéne wrhain gque 1'intervernilon da 1'Etat apporsdtre
ccama o moment nfcessairs ¥ la reproduction d'ensemtle dn wystdme
urbein,

EI E'J '11 - L'E:Eilﬁtinﬂ.

Ia ville axi mn phifnomine fort spclen qui reccrts eu moins
& 1'antiguité. Son réla a &t tanift politique, tanift commereiel,
tant8t militaira, etc,..y &t ca n'art que demiis Dne centaine _d'hnn&n
an Prance, st w peu plus en Crande-Bretmgne, que son rfle est dsvenu
essanticllement Gaomowique, )

Ia révoimtion industrialle & trouvE, griee 4 la ville, m
régervoly de main d'ceuvre et tn rémesan A'Schanges cosmercinox propres
& apwursr son essor. 81 1'Indestriatisatlon n'expliqoe pas la villa,
gni esat wme rfalité antériewrs, Ia yiile axrpligue pent-Stre dace mme
certeine Mesure 1'infustrialisation. -

Frogressivement le r®le Sccnomique de 1a ville a'sst A6~
veiopp€ pour devenlr actuellament wo factenr essentiel de afvelop-
pepent, On troowe dans l'ouvrage de J, Rémy : Ly ville, phnowine



- 12T -

doonomiqea (7T5) me demeription de cetbe rfalit® npuyelle, et B0,
Daryoke mropome de commidErer 1n ville en tant qu'agent Econcmigue (T6)
ayant len careotdriatiques suivantes :

= le ville &8t 1 Dloc de foackemra produetifs,

v 1a {11 eat une source 4'earternalltés,

~ 1n villa ent un centre s formation et de rediptributicn
de ls wvalaurr,

Bous retiendrorz ces défivitions, smais dzns un eens peut-
#¥tra mm pev. dAifffrent de celui de lewr arbeor,

©'eat la eonoepticn gue l'on trouve ches M. Casbella (TT)
povr qul 1= viile art sasamtisllmmert 1a lisy oll Ies trawmillears
wont tyouver 1sg valeuwrs 4'upagas nfeapsnires pour répondre d leurs
bapolne sccelpon. En d'auctrem termes, J. Rioy parlo des "aveoteges de
la ville pour le oonsoswatewr finaX® (7).

Effectivemant 1n ville oot le 1isn ofi 1‘'sutcconsommation
ot 1'autofournitura de hleny ept artriwsment réduite (T9) e travall-
lenr eat dome obligé 4"acheter dsa bisns-marchandises, pon 1oi-mius
ot = fwmdlla, pour vivre, I1 amotre ainsl dans um elireuit mapchand,
dotrt 11 devient lul-mime qu'nn oimple Elkpent. I1 veni {loue) sn foree
de trevall mm Schonge A'vn prlaire, Ca n'eat que dang les villes gue
ce procesm: as dfremle dang sa forxa la plus pore, D'aotre part 11
a'y n que l=x villeg pour asgurer un pivean "suffisent™ de servicam
collectifa conpatibles aver lo vle solerna.

Le logement sot le lieu préois de reprodoction de cettm
foree de traveil, I1 a'agit icd du logemert em tant gqu'sspace urbain
e'egt=drdire articulé au reste de 1'agglomfratinn, L'aspace wbain
sn tant qu'espace scclal de reprodoction de Ja force de Grawail aseure
2 cellerel 1la présence des Elémenmis nEcepseivas © ainsl 1e logemsnt
Goit e relff aux yéxsaux &'esu, &'Elactricit€, dm gaz, A'égofita,
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2 1n volrle et gx rfsegur de touapport en commun, s commerces .- AIIx
Scoles, aox Egnipemepte cultureln, pportifs et mEdicax, et bieo ofir
apx lieux de travall, ’ .

Eeila 1a villa aspoes l'articulation da tous ces &1&meniz
ot appara¥t hien cousss Ie lieu privilégié€ 2s reproducticn de la force
de travail.

_ J. Bfmy, & 1a puite de nombreux antrsp satsurs, sn parti-
sulier ¥, Isnrd (30), a xis 1'accent muxr ce phimom¥ne, Pour lui, "upe
des carmotbriatignes spoentiellss de la ville pout la vie Sconomigus
ewt.,, Lo fait gu'elle wultiplie les Aconomies exbethes ne passant
paa pir des relations As mearohE,..™ {61). Ces Gconowlies srternes, none
Lens wppellerone wffets d'agglomfration dpns la mesurs ol leuy source
réalde dmna la simmltenEité at le regroupement de différenta processus
Econoniques, Plus préclafment, lss Ecoremiss srtemes corrsspondent
8 des effets d'sgglopbiration positifa at les d€skconowisa axternas i
dea effeta d'agglomireticn négatifs, parfoia ausel mppelés : coltts

gaciame.

Ia tarma A'affeis A'agglomfreticn est prEffrahle & calul
d'effets externmag car ce dernier ast wpbign, Pa effet, pl oo copoept
Etalt relativement biem ndapltE A 1'%cononie &= 1'entreprize 11 n'en
agt pan de mime en ce gui concerne }'économde wrbaine, Dene ce cas
les phinoménes 2ita axternes poot en fait lss plus Importants at
mema gooRnd ca ook céuxr qui cobstituert 1'essante n¥me &s la réaliik
wrhains,

Le, simnltankité ot 1'Interdfpendance crfent des foroens
profuctives nonveliem aupfpieures 4 la pimple sddition dew forces 1=
solfen, Leo aspscts concrats d= cette puiseancs da Jo ville mont
nombren: xals sont mesquibn actuellement par ilcs "dfsdconomies™ &'ag-
glonfyaticn, L'fconomie de faux-frais permise par ia ville et yemdse
en sausa par les cofita soclanx de celle-ei 4= plus #n plua Elevéis
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in =lwnltenfité s'est transformde sn congesticn et encombrement, 1'in-
tertfpendance en dfsordre,

Cfest préclefment 1'incepacité des utilicatenrs privés des
affats A'sgelosliration 4'en aeoorar la raprofuction qui va tranaformer
ze gqul Ztalt une Economle en dfpenpe =t gul v wummal nfeepplter une
intervention de 1'Eimt, cor seole la puoissmnce poblique oera en mesurs
de finuncer la produstion de ces blens bors-serché, -

La ville est congidfirfio comme un phincomins mh::-ai, im-
muablie, dont seuls des aventages sont & retirer, un pen i 1a maniire
d'un Equipement collectlt (82). '

E..E.jq.ﬂq L L"-“E!EE@ 'ﬂ.' 11E'hlt|

Lo question spaantialle pour 1m villa, posfe 3 travers
le thiwe actuel de Ja crise urbaine, ept celle de ln reproduction
des comditions génfrales de production des effets {positifa} 4'egglo—
sfration, U'est musei celle desz conditicnas ds vis des popudations
urbaines,

Op pourrait penser, dans le cadre de l'icommice mlitigoe
clzgeigue, gque cette damande 4'effeis A"sgilemfration suscdterait an~
tematiquemant 1me offre. Cr, cdla ne ge produoli pax, cu partiellement,
pour plusiezrs raisons, La théorie des "bienm collectifs" (B3] peemet
4'spporter un osrtaln nopbra de réponssn,

Les aventogea de 1s villa pont en affet Indiviaindles, leur
conscmuetion ne paut pasn Btre répervde & oo peol individa, “T0 en ré-
szlte gns 1r marché ne pept fowrnle Ini-miee ce type de blen 2t que
1'intaryemtion da L'Ttat cot indiepenaable” (85), Thiordgquement cette



- 130 -

coneommation ntest pas sxclnsive, 1o consomeaticn d'effeta d'sgglo-
mEration par un intividn n'exclus poe les autres Individus dn bEn-
fics dn cen affais, En fali catie position ept Juste tant gu'um al-
vealu de saturation n'ast pas ;tt‘-i.nt, minen 1L 3 & encoxbremsrt et
ml‘uﬂ:lun.

:uhimslnntﬂ'nnmplrt gratults, lemd&lam
aa'l.: 'lurp.i‘.q-_ue. Entin ezs biens oot monveot wm rfle politique st =ocial
imrtmt-. e'egt le cas da 1sa plopart des &uipmnt: collectdfn
urh.:l.u d:ut:rpadaaimlea iamrtainenaﬂ:inintutim, n'.lnhnpi-
tunx, das Squipments culiurels st sportifs, lt-r:.., *

Enfin les effets d'agglcmération en 'l'-u.nt que b:l:m cal-
lectifz ont trée rarement m prixz, saof Sane le cag dd 1'saa, de
L'€lactricité wt du gus (effets d'urbamisstion) et de se fnit lewr
production nlest poa ssourds, ou wal, dana tn cades MaTchand,

En dehors dn carastdre colleetifl de oes biens me autre
varactirintigue expiigue 1fintervention de 1'Eiat : la masee des ca-
pitaur nAcegoaires A 1s production des affebs d'agglomEration et das
dquipments collectifs est triée souvant pupérisore mux possfbildtée
du eectéor privé, que oo soit dane le ¢cas des effets dfegplomfration
g1 gena atriet dAn terma, c¢'spt—i-dire lea aventager colleetifa de 1a
alwultenfith, ou les affets A'agelcafration su sens Targe, c'est—2-
afre plus pri&cisément lem effeta ATurbanisaticn {Equipemsnts col-
lact! fa). Héampine cartaing cepitaux privés irds Ixporteants scmt
= taille 8 promcuwoir de tellea opfraticha, ¢'eat le can da certainss
villes nouvelles privées [(Parly II).

- L'interyention pubilque.

Four toutes ces relsons, 1'interveotion de L'Etmt devient
uwe cendition nEcepsaize A la survie de la yilla dane ma foewe nc-
tunlls,

Dane nn premicr temps catte Intewvention m pmrtout Et&
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incitatrice, elle evait pour but de ccotrfier et de réguleriser le
vie urbaine, C'est 1a Jdemaine da le 1€glelation mbaine : eode de
1'mbepigme, droit de 1a cmstruction, =te.,. T1 a'aglesait ansenticl-
lewsnt &fexploler certalns ebm, da Ffalre redpecter ls petrimoins
arehitactnral ot 4'astvrer n tdnimoes de coctiesnsve ooeial dann les
villes., T '

Mals trin vite et ﬂmnlnprélmgnmtdncap::min:r rils
1'Btat a &€ contrednt d'sllar plus loin. fa volonté 4'emfnagenent
rabionel ds 1Tespace urbain tutedt eur un obstecie gu'il & fallu E1i-
mingr : 1a propei®th fonolére. C'agh dang 1a cadrs da 1o rdadieation
des rErmmrx dn trensport que a'est conatdtufs Ia lEgimlstion s
1fexpropristion (85}, et an'est spparu un d2s rflex =sachitials &
1'F4at au nivesn urbain ! 1a libfration dee texrreins,

A ctth de cos Intarverdions Indirsctes, Inoltateioes,
1"E'I:-l:l'- Joum aupsl un rBla actif «n prodojpant 1a plue grende partdie
den infrastructures de 1 ville, Ce rble d5]8 mncien &'est d€wmloppé
consldfrablensnt surtont an ndvesu des cehanr de commmication : rf-
samrx d'sau, ds gas, d'8gofta, A'Electrioitd, ate..., st dang we pb-
riode plus récests dane le cadre dep Equipsments collactifs, L'Btat
protdult lui-zfme cos & fmerts urbaloe et aseure leor mrticulstion
an sy=tdee glcbal de 1a vills, Pricicons qoa certaines constructions
locatives (E.B.K., puiz E.L.M,, pds I.LM,, F.5.R., ste,,.} peuvent
Etre considfrfes coume des Aquipements collectifa, Cetts position (86)
a été développle précldemment. Noua allons voir, plux en dftail, les
demainez ot laa forxss A'intarventicn ém Jo puissance publigus.

2-2-2-‘ - 1 t‘t l‘. . | di t 1

Fous s avons reteou trods ; les piana &'nrhenjiame, 1ls 1i=-
bration das tarrainz et la réalisatisz des Eguipemwntz collectifs,
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2.2,2.1, ~ Lea plans d'w'baniems,

Dsnp vn pramier tamps, neos allons aitoer les doocmenta 4'urbenisme
- (EDAD et FOB) danp le cadre de la plmdficabion batic—
nele et régloomle, nous s ysrroop etsuite 1sa mofalitée A'spnlice=
tlon,

oy sens atrict du terms oemls lee STAU ot lea FOS peuvent
Gtre quaiifiés da plans d'nrhanimme, nEanmoins on paut concevodr
rann plus largs st mntrer coment ™ esrtain aombre da documamtn ds
planificaticn naticnals et réglonals fout supei office ds planps 4'ur-
banimms,

Depuis le IVéme plan, 1s planification nationale st 1
planifieation urbajne cnt &4 progressivement coordomntes. Ainsi
fureat &teblis dex progremn=s de Modernieation et d'BEmripemsnt (PM.E.)
& partir de 1961 pour les agglomfrations de plus de 50,000 habdtants.
I VEMe plan prévoit en plus des Progrewmes Réglomesax de Dévelop-
pevmt at 4'Equipsment; {F.E.D.B. } cohlirents avec la ;plmiﬂmt;i.un
oationale ot lam F.M.E. (87),

- Leg wedalit8s 4'applicatioa,

Malgré Imur caractére Egalement réglementaire les SDAY
at las PO2 n'ont pes 1o nlee portfe Juridique, Alpra gue le FOB ant
umn document: opposables s tiers, le ADAD n'ept cprossble gufd 1'Ad-
ainiatration. En fait i1 y a ne teds grende sovplesse dsps 1'gouli-
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ecation =t toutes les ddcizions sdminiptratiyes ne soot pes moupises
E1'oblizetion de compatibiiité ayee 1o BDAU, mne des exceptions no—
tahles :ima pecuds de consizdire,

Clest lea préfets ot souvent le préfet de rhgion qui scat
chargés ds 1'spylication do ces documents d'wrbanisme, Tls jouent
d'ailleirs m rflle dz plus mm plia fwportant su niyesc de 1°swineg=—
ment wrbain, le récant rattachesant de la DATAR {68) an Ministdre de
1'Intérieur confirwe sette tendance, Blpealons eafin la Adltipdicité
dar pratigues Mrcgatoirves metteant en Gvidence le caractirm souvemt
yurememt forme]l des plene 4°urbsniese, :

-
-

2.2.2.2, - La 1ibSration Aea terraina (59).

Nous verrong dens vn premier tempe les Mfcimioces, nous
tanteyone snguite 4 sn apprécisr leg résultats,

2.2.2.2.1, - Igg whcaplswan jjuridigues,

Les deux mhoanismes principeux sant 1'erpropriation et le
dreit de prEemption, Le prender assure mn transfert imnSdied de pro-
prlété alors gue Is eecond perset geulemant e contydls de bensac-
tions.

= L'sxproppinticyg.

Clewt mme canslon forche., Son chmap A'spplieation se Limdte
anx opfrations aysant un ceract#rs A'utilité poblique on anx »éalisa~
tione de lctigsemsnts cu da somes (ZUP ou EX), made lex ZAC oot Etandu
la dommine de 1’ expropriation i ia pivpart dea cpérations jwmehdlidren,
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Bn drodt commum les tiiuleires do drolt d'expropeisr sont
.arcluxivexsat das perscones moyslss de drolt poblic, en metifre 4'ex-
propristion eux fine de comatruwetion, i1 pent o'agir de paraonnas pu—
hiignes on privEws (90), Len indeenipations asont ealenlfan en fonction
de 1'unmge coursnt dex biens n:q:ropr:l'.&u et trés ginfralement 1EH prix
nr.:mt :I!'nnutinu dn marohk "li‘hre r

Dens c:rliﬂ.:.nl LT T l'ﬂgrnp:'ilt:l.nn &E‘l‘. faite an 'bﬁl.EfiE-e
‘fle 1o pripmance publiqus pour son propre nsuge, mald dams gy posbremr
aan, 1'euntorité expropriants rencnss-¥- eonatruize swr lep teewalne
qu'alls viept d'ecquiriy. Klle leo cide ginfmlament apris las avoir
Eguipfm. Le prix d= vente devant Eira su mpina Epal su pyix 4"achet
mjoré dmn frals A'Squipessnt, I1 y a eingl erfation 4d'un depcidme
"marché foncier™ entre 1'esproprient et les pramoteonrs,-Lil-ayesi le
droit copmmn n'est pap respect® puioque las terrwins ne sont pes adas
vt adjodication publique mela cfdéx de grf E gré, = cholx du bipEfi=-
cinire est pratiguement 1itre. La seule chligaticn de ce demnier est
ds respenter wm cabisr des chargea,

La prix de cestion va se retrooyer dann le bileo du pro-
motew* aoud forme de charge fonoidre. Bon cofit est gfofrmmlenant £lavé
on rolpon dap dpanpean A'mcquinition &t d'Squipewent des terraios,

Ia charge foncidrs est motis per typa dz logement, josgu'd ces der-
nidray annéen elle Stait xBme geatuite pour les grompes scolelven ot
les Sgulpements collectifs. Cela ne veul pes dire que personna na paie,
le oot eat incorpert dmng les cherges foneldres da 1'ensepble 2e 1a
sope, done & 1n charge du promcieur, "I fant zoter gue tr8a soursnt
lag promotenrs arives "bouwdent" les megquisitions dens lep rzozes 4's-
ofpagenent et echitent des terraine 1imdtrophes, bénEficient ainsi
inHrectement dan Bquipesents™ (91},

- Le dreit de préewstion,

Il pe mnifeste dape denx can ; HIF et PAD &t su profit
axclunifl des collectivitfs publiques, dez €tablissements publics ou dep
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aocibtés d'Econagrle mixte, Le drolt de préemption est portout uwbiiisé
detty lem ZAD {(wonen 4'asfnagement Airf€ré), Bop but ast de contrSler
las trensoctione ot de lutter coutrs 1o howse dep prix, Générelement
in 2AD premd fin ecit par traneformstion en ZOF ou en ZAC, soit par
expirution du 4%lal ds prfemption {14 =na),

L'Etat wpparaft sinsi compe le prinsipel foaralsseur dn
terrain wrbaniai,

2,2.2,2,2, - Leg réeulteta,

Ix politigue foncidre As 1'Etat ot deas collectivités
locelan st w0 dosaine triie complexs dont nous allons eesayer ds prie-
stvter lep lignes asamiielles 1 gui expropris, auc profit de mqui 7

~ Da 1'sxpropriztion par les commmes 2 1'expropristion
l=u men 4’ 1

Jusqu'en 1953 =éulee los ¢cmmunes, les d€partamsnts et
11Etat gomt tltulaires du drolt A'sxyproprdetion: wie seule exeeption s
les pfficem A'H,L.H,. D'autre part la cappion des terraine exproprifs
mu privh oe peut se faire suivant me proc@dore de gré i goé. Enfin
1a prochdure d'sxpropriation #eif trds longoe.

En 1953 le éroit d'exproprier est sttribog sur "Stanl ie—
semehta publics qualififes A cet afret™, emsenticllemsrt l=a chewbres
ds commerca dang 1w cadrs den Z.I,, Eo 19%8 c'agt an tonr deg pocikths
d'Econonie mixte 4'8tre autcriefes A exproprier. A partdr ds 1962, les
agmcas foneidres bindricisnt du mBme Areit. Ces dernidres somt toba-
lexent Indépendantes des copmmes gul se trouvent done sinei progres—
wivemant $liminkes du peofii ¢'ma dyelt dent elleg &talent pr&!eﬂn—-
ment Jag principales ténkricialres,
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Prrall¥lensnt la procédore claselque d'apropriation est
aechlfyfe, De 1953 A 1958 la procfdure d'urgence e génfralise. A
partir de 1955, cellevci est agplicabls dane tous les ¢ns ofl {1 ¥ &
finencement publie, ¢'estS-dires £ 1"&pogne la mejorit$ dee cas, Une
ordotinence de 1958 €iend cetie procEdurs 3 La quaai tobtalité dks cas
A'expropriaticn, Lo mrockiure d'erpropristiot devient extrimewect
rapide et wiilisée par dsp organiemes de plus en plus indépandants
de tout combtrfle mublie. Au profit de qui, ces expropriaticns spob-
elleg réaligfen ¥

Josqu'd 1a, 1ol foneidre ds 1953, 1fexpropriation dfutillté
publique a'est utiliseble gue pour le rBalisgtion A'ouyreges poblies,
Sventuel loment dox Squipements coliectifs, Par svlte 1'identitf jmrd--
Aque entre "abllitE prikligua™ et "ourvrepes publlca" Te progresglvement
disparaitre,

Ia lei fancidre de 1953 v &tendre 1a dvolt 4'exoroprier

& trods ces :

= lotlppements commoman:,

- ponotyuctions d'snambles d'habibtation,

- anEnagepwnt d'speembler ds rones Industrielles et 4'ha-
hitetion,

L'inoowmtion importente de cetis loi ext 1'extension du
drolt d'exproprisation sux cpfratioos de logsmenti st anx Zooes Indug-
trielles, IL ¥ & 1E uoe ropiure foodamentale avec le pyotéme_ Joridigqos
matériawr et wme modificatlon compléte de lz actiom A™ybilitf publique
gqui asguiert me dimersicn Econcadque.,

1'crdonnaancee de 1958 ve Slargir de mmidre irréversibla
cetts conceptioc. Les cas d'expropristion ne pont plus EmmErss limi-~
tativement, mais lalasfs & 1lapprfeiztion de 1'admindstration sous 1a
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eontrfle des tridopaex adminimtyretifs,

Dmis la cadrs den ZUP at dap EAD, 1'sxpropedetdon o 8far—
timlarn.mlngmc!dnr:ﬂgprémtimrmiqm ce gui & powr effed
de conty@ler dans e certaine mepure la bapma= des prix fonciers,

Ta dernidre Stope eef Frapchie svwc la créailon dam ZAC
{1968), dans oe caldre l'exmroprietiom se fait directement en bbnbfice
o prowotenr imwobilier, La auppression ds la prochdore d'sdjocstion
at lnlimphullnhﬂgluﬂu cesglon dm greé & gré par:1'crdognancs
e 1950 avelt préper§ 1 spperition d"une telle forile,. -

L'Svaluticn de 1'expropriation "poar case &'utizitf po-
bLiqra™ st tells gue des oramiswes publios cu sesl-publice oot df-
suntais la popsibllité de 1'mtiliser de manilre extréasment large ot
de réitroobder len terraine mrfnagfs § dep promoteourrs immcbiliers poar
tiquemssnt asne contrfle. Par coolre lg proskdure de p:émwﬂ;n quii
1ul et souvent assocife n'e pas vraiment réusal & envayer 1o haisse
Gea prix, cetia careace est € 1l'origine dex AiffErents projsse récents
ds réforme foncidre {92).

2.2,2,3, = L'intervention Afvecte de 1'Etat et den collectivités
Jdocalan,

Ele pa locallips & dsux nivesur, di'wne part ¥ calul des
canaoy de compunicetion @ résemux rovtiers, da gaz, d'8lectricits,
i'Bgofiiz, d'ean, thlifphonigque et yoirie, d'antra peart 3 celud des
capaces consbtruite non compercisiisls ; gares, locanx atministrat!fa,
culturels &t aportifs, &t sutres omipamenta collec-
tifx.

Une questlca sbeclmmeat aspentlelle as pose & propox da
1na localisation des inveptizsements publiecs ; zulvenieils on axticipent-
118 1a dévalopp=sent: spatial T Ia rfoonga & cette interrogation comti~
+Honoe largeseot ootre problémptique, En effet, a'il v a anticipeiion
de la part des pouvoirs publice, ce soat eux qui jouent mm réle Aktoyw
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minant Asns 1'crisnitation de 1s eppizpance gpatiale wrbeine et nen
plus lea promotenrs imeotiliera, pay contre pi les wouveira publics
muivent sinplement ce dfveloppement, le ofle du promcteur ipmobilier
devient A nouresn prédominent, -

Cette questitn a déjE 468 abordés au conrs &u prewier cho-
pltre, nous en rappalleyons dci setlement les concluaions, & saveir
qu'ily a eftectivendnt 1m sffat dtructurant desd Sqnipmwerts coilectifs,
mais que-calui~ci n'sat pan ImwFdist (11 pout prendre plimiews .wnnéas},
et.que trés wourvant les Sinipements collectlfe e précdlchl- pod nala
wil comiraire.suivent 1'urtenisstisn. Becls 16 H6osat ronticr-&% 1A
volrie semtlent Stwe vilritablement. gtructorsnt. La plupart des recher-

_ =hu eur 1'urbanisation mentrent nattement la retard qui sxlate.eutre
Les p:rmirau sanstructions dans wme zone ot len Sguipemente. d)seccor-
yagaepenit, lémmu lorague ces Squipamenta existent {lg pecyent ate
tirer des nmmc'l;:l.nnn Josqu'd ca gu'il ¥ alt: paturatdon dex. bpxie
pemants, Im nchfmn guiyant pe vErifle dans la plopert des cap @

urben]axtion ACLTEALIE urbanisation
pouyails Equipemamta ncrayells

I1 ¥ o ghofrplepent sons—Syulipoment dans le ven de Lhur-
henisaticn pEriphfrigoe et saturation des Sguipements dgne le cam de
1'urbanisstior intre-urbaine (r&novetion). Soit le prosotenr leimse
1a puissance pinligques financer lex &Gquipmesnie noovesanx nfcesealres,
solt 11 wtllioe ceux gqui sxistent A8, maim par contrs, 11 afy n
Jawnis A'#gnipements novveanx qui précédant l'urbanisation {une fcole

en plein champ, par exemple}, |
. . Eburnnus:-m le puissance publique jnunmrﬁl: tris
iwpertant € cSté do premctenr, spaenticllewent 2u aivean Ae 1'axpro-
prixticn et des Equipementa collmetifs, mais cette action ant de mofna
on poins inddpandorie de calls dex propotenrs, D'amtre part la puis-
nance pobligue u'anticipe qua tris rarement le dfveloppement spatial,
ce Asenier point est confirm€ psr wme Stnie réoents fineccts par le
C.E,R.8. (53], ' )
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Nous persons donc, que rd lea collectiviths locgles, i
1'Etat ne Jonent m rile déterminapt dans le proceseus de divelop—
Tement spatial, sanf dens des cas relativememt parbiculiers (Paint-
BHeme, Dmkerque, ebe,..,) ol V'ipitiative privie est qoaxi Inecis-
tante, ou lorequ'lt s'sgit d= villep nouvellen,

2.3, - Is consippetenrr et le gerlonr E,T-.P- {9k},

L'industrie du bEtiment ot dea tmaveax publics reprE#cents
mw gacteur Sconnadgue auss! important que 1a aidfrmrgie, 1°mrbemchile
ot la mécanigque rfunies, C'est dire 1'imporispce da ce secteur Dour
1'éecncmis frongaise. T1 emploie plus de 2 millicns ds selerids (10 %
d¢ la population active) (25). Cwrisusement ce gfapt Eccnomique ast
wm nain industriel, o'sst szna doute un des aectbeurs les wlux gr—
chafoues de 1'Eccnomle frangalse. Ta sitoation ast A'aillemrs iden=
tique I I'§trenger st méee sex BtatarTnis, Nous ellenx yolr dank 1m
premier toxps la place dé ce sectmur dend 1'eosemble 4 1'Economie
ot dans un devzisme temps nous #Fudierons le non-industrialisation
fu sactanrr.

2.3,1. - act «P. B l'ensemhie de 1'Economie.

Las recherches affactnfen par E. Aujee (95) oot mont=f de
maniZra trides nette lz rSla déterminspt 4o sactenr B,T.F,. Ba mithode
consiste d rechercher une hidrarchis dea indnsiries, fopdée gonr la
ootlon de "medillsur client" grhce € la {rispgelation de la metrics
du Tableau 4'Fchanges Interindustriels (F.F7.7.), %a hidrarchie par
rapport aux echats placs taujourg le gecteur B,T.P, an t3te de cloa—
pemant.

Lea chiffres &em Compies de la natfom vort roms poreetire
de préciser ce phinomive, A partir du Pablesu d'Bcheanges Tnterindins-
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triels de 1974 mu prix de 1973 {97) oo pent £tablir Ia part dn szc-
teur B,T,P, dans lem @fbouchfs de Aifftreata mutres ne-:tuuru {cr,
tableau a® 2%), .

Fa 19Th le B.T,P. reprfucnte Gome T7% dee Abouchke du
gectenr des mmtérimuz de eonstruction, 328 du sectenr tols, '.I'TF LT
secbeurns verre et sldéruorgle, Il représenie :p.lua de X des afbouchEs
de 2ix gectewrs Importants e I'Ennmm.l nn.timm.'l.l wi ploa de E‘,I daz

& .

débouchés Je treisd secteurs. Lt

Os Chiffres saZfisent & souligacs ~1j:'.qpm-t.mnu a'm .-
secteur fomt déperd towte 1'Sconcmls. L'effet mmltipliceteny d'une
modificstion de la production de ae mactmor apt E.Eta:mimt &t ent
certainement on des plus important de touts 1'Economfe Frangaize - [93}-
La B.T.F. représspte snviron i3% de la prodasction mﬁiﬂﬂﬂlef:.nﬁ 1la
gitontion de ce aectmrr dfpandent azgel 1m gracd ncabre de salaedéa,
En 19Tk le sectenr exployeit dirsctmment 2.049, 600 peraonnan, c'ant—
&~3ire eoriron 105 de 1ls populetion ective {99), Maic 4n falt (s sa
rorltion doxinante de nowbewus emplois dans 4d'subres secteurs d&-
yendant da 1o, ainsi B. Pricuret dens 1'Exprees [100) esiime que
plus de 650,000 selarifs travaillapt pour 1a conetruction deos les
aurtres seotenrs de 1'Bsoncmie et il ne timnt pas compta des sffets
mltipliceteurs, Au botal il y & environ ? millicons de personnmas Aont
1l travall Afpansd de ce sactsur,

Or, situation parudozale=, o= secteur, sused mrAseant ne
contrle pratiquexsnt pes sa Froduction. Jous mllonm wir powmEQURi.

2!3- Er-

Fous sn yerrons trois ; 2'obatmcla ds la propriété fon-
cidre, le contrille en amont ds la production et Te contrfle sn ayal,
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- Liobetacle As la proprifté fomcidre,

Le preduction du secteur B,I,7. & eecl A2 particuvlier
qu'elle nbceanite ginfrulement un support, Elle o cabta caractéris-
tigue en ooMDWMDL ave: 1'adTictlturs. Dans tes déix sectenrs le os-
pitel se beurte ¥ la propriété foncilre. Les Kconomistas clmesiques
ot marylates ap sont toujonen iﬂt&‘ﬂﬂﬂliﬂ & cetbe quantiom. La plupart
da leurs travaux foot tme large pleca i la,pmpr:itﬁ m:ﬁﬂ:.-- et &
1a rente foneidye (101}, _.1 .- T

- ~Im-pituation dans. 1'ngri='lﬂ.1=.'l:rn at la htt.imt n'ant
cartes pq.u r:l'.gmn-l't-:nent- identigue, nEammoins 1z rﬂluiblall.ne -antre
les denx secteurn est pased grende : production nrt‘-iﬂnr.lnle_, peul con-
centrie, sniscnnilre, etz... L'obatacle foncler o ;r =gt cﬁa.-ta.i‘.nmt-

paa Etrenger. : )

A la ifférence de 1'sariculture le bitiment nfceseite
chequa foie wn nouvear terrair. Conotarment ls copstructevr vo itrouver
la propriftaire forcier sur son chemin, ce qol n'est pas le cas de
l'agriculture. La producticn du sectsur est done ) eondi-
tHombke par 1ea opportunits fonciéres, maile ce n'EE't-'pﬂ.II 1= geul
vhatacls,

- Le cnngﬂg ap smont @ les producteurs ﬂemg at

mats ds eong 1o,

Les sociétfs de matfriany de ¢otstruction sont beaocoup
plus concentrfes qua las scciftfs de B,T.P.. Leurs puissances sont
sads commwa masure, En 1372 1las capitany propres de 1a premidre
rociftd da B.T.P, Etaient de 228 millione (Grenis Trevanx de Mer-
aed11r) alora que ceux de la premifre scocibté da wetirigux da cons—
trootion Eteient 4= plus de wm millinra (Ciments Iaterge) (302}, Les
deux premidires eoodftéds de metfriaux (Cimemts Iafarge et Bocifté dam
Ciments Frengaiz) produisent préa de 75% du eiment. LDorague 2'on sait



qus lea Cimewtn Lafarge réalisent penlsment 1a ticrs da leur biné-
fice coneolidé en France (103) oo mamure la pulmsance da tals groupse
mais susal le contrfile total qu'ils doivent exercer sur la mecteur
B.T.P., leur principel dfbowshé, L exploi exmespif du cimext dens lea
construetions frencaises n'sst pas sans repport avae catita mitustion.

Ia production &u E,T.P, conkrSlfe an smont 1'apt annei
&n aval par las promotens lwwsbiliers,

~ L= contrdle so gml : la prowotion iwmpokilicra.

Fous avoos yo piur havt le rile ertrinopent important
Jouhs per la prowstion Ioenbilidre gud contrffle une grande partie de
1s profduction de logmmants, Tresux, locaunx comercimuz, ste,,. La
logesent nopf @ loi meul reprémests L33 de 1'activits des mociftifa
du blbiment .

Beulea les occlBtés de gromfe toille aoperent 1a promotion
de leur production, ginon s plopart des petits constzructetrs ne cont
gna dea soum—traitants,

Ia der=iZma graod client én B.T.P. est l'administration.
En 15973 sas ccmmandss ont représswhE un peu noins de 258 de la pro=
dnction totale du sectenr, sn compiant lss soitreprises nationalss nvec
1l'pdwinistration. Les commandes des sntreprises privées reprfaentent
environ 208 (104), en oo qui concarns len travaur publicos,

La pacterr B.T.P, ne produit done pas salon ces propres
beaoing mais pratinoement uniquemsnt & 1n compande, I1 a'epperente
ainsi besccpup plus Aux services qu'd L'indostrie, I1 apt hors da
guestion prur le secteur de fairs dem stocks, cele a'm morun mens,
Toute la production me fmit su Joor le Jour suedvant 1a Jogique dfagents
font ls contrdle 1ol Sohappe, Le zector B,T.P, ant Aonc oompldtement
encerclE par lex propriftaires fonsisrs, les mocibtfs dn matérisum
de comatruction, les promotewra ot 1'Etat,.

Cfent, d'apris de mewbreur suteurs, e=t eprerclement qal
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ot & 1'origine dax reterds dans lIodustrialieation de ce gectenr.
Fous allonm woir pourguod.

2.3,3, - Ia non-industrinlization dn sectenr B,T.F,

-

Ce retard industriel du gsctenr est &ncnck depuis long-
tempe (105}, lza remddea n'ont pas maoquE (106), mais en réalité 1a
aitontion amt mxzed copplexs car. gu-wilien 4'un sectsut globelemsant
archafgue un dfbut d¢ ccacentration me desnine sous 1'égids dea granda
groupes dconomiquen wh fiteneiesrs,

2.3,3.7,. =~ TIn anrtanr u%gun

Nous vyerrons succesglvement pourgoel ce pecteur peut dtre
qualifid A'erchofoue st smpulte lms raiscna de ca non—dndnstrfalienticn.

- Présentetion du ssctmm,’

71 mppareft que ie nowbre des techmiciens et dem cuvrisrs
apfcialisfs (0.8.) est plus Faible gue dans les autres secteurs in-
dustriels alors Que 1& nokbrs d'ouvriars qualiriss (F1, P2, P3, PW)
y est beaucoup plus £lavEé. Le sectenr de lu prodocticm ¥y sad a'autre
pert plus dfvaloppE qua danm le resie 'de 1l'industria. .

Or le Afveloppement industriel récent ze caraetfripe pri-
cigmant par o accroisscment dn nowbre des 0., et des pervices. Le
strocture @& 1'ewplol dsns ls sectenr B,T.F. eat typique d'um atada
préindustriel carectérish per une main-&'ocuyre qui remts hectemant
gualififa, L& DELiment axt 1w lizu o 1'on retrouwe encore 1s Wenty-—
11+ pnwridre du XINéms= xidcie.
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Artre aigne 4'archalpms @ 1a durfs du toavaii, Dans 1la
bitiment a1}ls pge pitme tonjours su deaspus de lg moyenne natiooels,
En 1968 1n thrréa moyerma hebdomadaire du tramil ealarisé &talt as
18,6 henrex pour ls B,T.F, at da U5, 2 hewrea ponr l'soeenble de 16—
conoets, en 1974 cette Aurde Stalt de 36, 6 heures; 42, 9 heures pouwr
1'enaeghle d= 1'Sconowie (107), Cetts lomgue durte dn braveall s'ac-
coopagne d'une faitle prodoctivité, ia valenr a)jmrife par peraonne
Etalt de L3.000F. en 1972 contre 55.000 F. pour 1l'scaemble dem
braochas da 1'économis pans 1'sgricultaee (108},

Ie sectenr sst &'sertre part trés peu concentr€, la faihle
di rférence danm las chiffras d'affairas Zss smtrsprises da ca Esctimor
le wootre olairement, En 197), six sotoepriges oot réelisé um chiffre
d'affaires horo tewes puplrienr & 100 milliene d= frence (109}. Comzent
expligoer le retard dm ca secheore T

~ Leg rplocgs de e pen-—indostrisiisation du secteur
batinant,

— ¥ a~t—J] des cbatecles techniguen T

Au premier abord la copetructioe smmble Etrs e $Xohe
cogplaie ol la raticoalit# industrielle a du mal £ s'insErer. On
prodult sn affat vm hisn en un pamal eremplotirs dans lequel 1s manze
den #tudsn sera motiéremant invectis et non péntilisable ellleurs.

Ia préfahricaticen lpourds ne ve pes dens I= seng de l'in-
dustrinligaticn. Co n'utilixe affat, actuallement, gue lu préfm-
brication fremfa, qnl ast la réedigation en s¥rie, sonvent wmims our
le chantier (en ralmon des coftts de fransport]), 4"6lEments dfcoups
d'me zrchitecturs traditionnelle, Ies &lbments feabriquEs ainpi ne
posnddant gu'une seule posaibdlitE d'axsemblags : cells gud lewr g
Et€ wmmigude av cours M docupage préalebls du bEtiment, L'industeds~
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1ipation supposerelt qua polt mipe mn ceurre une techmigue de poé-
fobrication ouporta, c'spt-d-dire 1s préfebrication dme dsg unités
de production, d'lémants mrtongmes ponyant s'intfgrer i da multiplas
réelisatiaoa, Cette technique permetir=it laz stgndardiestion totwmle
éns Dltiments ot libErerait 1s coneepiion archibectnrale grice smm
multiples poeaibilitfe d'agpepblage dem Elfwmte ainsi préfebriqués.
Cas Ziéments de conmtructicon fobriquis wn usine devreient nficsesai-
rexent Stre congoe avee de nowyesux matfrisuxr leor asscreot me 18-
ghreté sufflsante pour goe leur sssemblage ruppelle le montage des
pi2ome dana 1'induetrls mEcanigim. Is copotroetion pa ramsnarait
ﬂmmmﬁmml‘m&-mt;mmleemtiﬁ; ellas
gerait tres rapide =t Ie plua pnul'.l.'hle :lEcanuEE. Oes differsntes
techniomes conconrersient i 1'intumteialisstion am 1s constroption
qul esula garantira s balsas das coftts st parmettTa 1me :prnﬂ;u:t:.an
de mansa,

Qoelles soat lep raisonx qoi ewpliichent cetie pr&fabrica-
tion Indvetrfelle de voir le jour ? B'sgit-il de difficuités tech-
oigues lides & 1'objel ofue X Induetrigliser 7 On peurt penser gqua
non : Flerra Riboalst montrs an affet qua 1'indostrialisstion du
bRtbment pourralt $tre aEses simple

"La bEtiment le plus complers ne présente pas wm nomhra
da coopomants tyda grand (...} ce gu'il a'sgit de ccordcmner ici om
nécessiterait aueune provesse techoigque comme celles que 17 induatria
a 385 wEallnfes wilieuwrs" (110},

A L'appul de tetta thése, P. Ritoulet montre gohum p:s;nﬂ.
noncre d'Studes entreprises dane ce sene oot doaonf, depuis longtenps,
des réaultate intéressanta. Il existe ainel e nmbres mrewats pour
lea Aifférenta "Elfments de conmtrieticn™. Lenr miss en epplicatdion
parmettrait A'industzialiser repidement le coosirnetiom pour 90 % das
réalisations, {(4'eprés P, Ridomlet) d'auvtent plus que lew alsa am
pratique parmetirait 4'sffiner wacore cez tecimigues’ Industriclias,
eoeme coala p'est peoduit dans las autrea gectewrs, 2'il ne smnble pas
y ayir dicketacies iecholques i 1'induetrialisation, 11 oat vewar-
oustle A'checrver : 1=~ gue leu rechervhes shtvenrises pove: parmettre
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1a fabricailon en grapde sfris A'Eléme=nts ds cctistirection zont Hou-
Jours la fafit d'individue impolée, senm gracde Moyens financlers of
sens lakoraboires d'expbrience, ou 1= falt de grandss spireprisens
merginales au sectamr {1es maiscna en plastique ae Rh8ne-Foulene per
exewnla}, . .

2 - que cea Eindea loragu'slles aboutissent 8 des risultate
intérexmants, ne trouveant pem de capltmx disponibles pour les
mtire =0 mpplication, glore gqutelles permettrelent pane dcuts 4'ac—
eroltre la rentabllité & cxpital invasti dans le comstrueiion,

Cax deux constatations (mecgpe dr recherehe paticaele,
absanca A'agrasglvitt technigua des satreprines) sesblent Eire un
indise inthressant de le politiqus nemds par 1'Etat dans la comnptroc—
tion ¢ Ja non~industrialisaticn ¢n sactenr poarrait Etre issue d'une
voloté dElibEpse,

Ainmi lea Airfienltfis techniques ne peuvant pas Sira 1a
cense de 1a aon induetrialisation de 1= constraction, "La techiigu=
n'sst rien e alle—mine {...), son d&veloppement on son mengue n'Etent
Juomis gua le prodoit de¢ dftempinations plus paofondes, su sein de la
strusture Econgmique st socials" {111},

Ainsl, i1 noma faut Etudler maintensnt las raipons Econo—
niquas sxpliquent pourguod la grande sntreprizs= oe &'ext pax soparée
ds ca ssctew sn ¥ wppligusnt 1'orgenisation dn travil gl 1udi sat
propre ot la création de moyens de produwtion epproprids, alord gue
ce procesgms Etait techmigoement possiile,

- Lex raiscas Sconcmigues,

Tout d'abord, le caire biti semble encore ditre 1le domaine
privilégié in empital marchand, dont la reationglité, Aifflrente de
celle du enpital industriel a pn constituer wn freip & 1'industris=
1isation du sectenr : l= domaine bREEL es‘l:.l an effet, vtilisé cowme un

pleccaent rafuge, Dips wns phricds de¢ sur-accmmiation do capital,
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nnp:l.'hul sxgant qui n'ast pas réinyenti dane dep ::.uranﬁ de prnrluc'him
ra dolt pas reetar tneetlf powd autbety 11 doit trouyer un
refuge. Le domeine bR, mecteur n:péuulu.tir zar excellsnce, ripmﬁ par—
faltemint & o= Bemolin, Or, 1'indumtvislizetion et 1s, produ:t:lm:
masae qui en seralt lmeme meiirsient fin au phincmiue da rarsth st
corpromettralent cette utilisation fn capltal argent., L'eutre part,
1'industrialiseticn st pey neuvallas tecmiquen éa Fabrisstior {ne—
tapment la priéfabricatlon ouverte) lLitérarmlent la- catatrustics: @'une
architecture traditiooonelle @i suppose ma ceriaine -forme- dee im
menhles et oos rotation lente du cegpdtal, .

Chagus immeubls ant copetruld bour e loopgae durde at il
cantinmers  rapporter des reavepim longbenps spris son scriiosessat,
L'indostrisiisatioc riequerait da rédoi=e la durfe de via dee: in-
anthlen ot ccoprometizeit eingi ces revonua, AR

Len explicetioon de F. Aacher memblent pios convmfneantes
{112). Pour bui le B,T.P. e rlcuplre pas 1'ensenble das profita qu'il
8 contrlbué & créer, Une granis partle sst réouplrée msit par lea pro—
ductenrs de matErimumx par 1TinteymEdislire da iz ds monopels, eodt
par len propriétaires foocierx par 1'IntermEdinire de 1 rente, soit
par les promctenrs Inmbiliers jouent sur le prix des logmments at
satren espacen conatrilta, Le faible rewtebilit® fioale dc sectenr ne
peroet pas lae investicsements maceifs nécesealrss & l'iuﬁgmt:inﬁin-
tion de In professicn, Cals a'ineite pas aon plus des entreprines plus
dynmmiquas ¥ entrer Gens la beanche. On trouve una malyes gewblable
cheg A. Lipiete [113).

Ces explications sont certainemsmt justes nésnmoing elles
nbgligent w Elfment ingortont GEjE mis en Evidence ¥ propos de le
Fromotice immcbiligre @ 1'intarvention croissmte du secter banceire.
P, Madelin, danz acn cuvrage sur 1'immobilier (11), montre que 1a
plopart des grindes entreprices wont tomber sntre les meins dag
bengwes, Celn sembla contradictoire, pourquoi les bangues e'intfvessent=-
allee & un eectanr aussi peu rentable ¥ La répoome est coxplexs, Tout
4'sbhord, les sntreprisee de construction, va leuwrs falbles capitou:

" propres mont te gros demandeurn dw orfait. I bengue las ohlige ainasi
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d shaorber les setfrieux fournis per lep indmetriels du growps,
D'antre part 1o constitmtion de groupes inthgric depuip la eonception
Juaqn'd 1a compercialisation, cleast le cgs ds la Compegnis 1a Héndn
du groupe Buex, parmet ds falve apoareftrs lap profits 13 ol le rf-
gime figcal =ot le pluz svantagmox, GEnfralement c’ext @u nivesu du
gecteur promotion. D'un point de yue comptabla la bEnkfice da 1'sn-
Lreprice de comntruction va mpparafire tréa fainle alors gufen réalité
11 pexa ﬂJ.numlE deos le 'I:En.i:l.‘:.c: du promctewr sumis & wm Tgime
fiacal as faveur, Four groupe financisr 1e profit afsppréeie ae
facon globele ot noo au nivean de chague Stablisecment.

_ C'apt d'aillewrs moma 1'Egide de ces groopes goiuth dSbub
fa concentration de lm profession n'ast mmorces,

2,3.3.2. - Uy Jibut Je cqpoentration.

Ia dlgpersicn des entreprises de ce sectenr sat toujorrs
tr&s grands, En 1973 pur un tatal da 2L5.000 sntrepriaes goi splefent
1,026,000 parcoroes, 126,100 n'ont peas de selarié, Cn sont des artissns
qui travmillent pour lenr propre compbe, et 93.630 entreprisex n'cmt
gue da 1 4 5 galarifs. Dang la fourchettis A= & & 500 galarife on trouwe
28,120 entreprises, da 500 & 1.000 salarifs : 122 entraprises,et pios
8a 1.000 salarifs : 8L eatreprises [115).

Farsi ces entyeprises I1 y & su 3.283 failliites en 1974,
soit ube progreasion de 35 ¥ par rapport & 1'emnde préoédente, Ce
chiffrs représente pios d& la moitid 4e L'exnemble dus fRIllites du
gectenr indnetriel, Bn réalitk, i1 n'eat pas Epalenent réperti sor
1'enaewbie das sbtreprigss du secteur 5.7.F., d'me maniiére gEnbrule
11 sembie qua oe golt suwrtowrt lee entreprises 2s tallle moyetine gul
alent souffart de la crxisc gui dfbute en 1973197k, Ellea n'mt ol 1a
potdlitE den petites entrepriaes, ni la copacitd finmpciére des granden,
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Ces chiffres confimment lx, bi-polerication du sectenr
gue 1'cn eondtate depuis guelques sunfes ; d'un cftE lep petites en—
treprises ot les artisens qui gardent une part dn marché etable (30X}
de 1'autre 1les grandes sntreprides (plos 4= 1,000 selerifs) 4mt le
nombrs 8 1 peu dixminof antre 1971 ot 1973 pmudsqu'il pesse de 89 &
al. " -

¥ 1971, le chirfre d'affuires tovel bord tamss &u sechbemr
et dlanviron 130 Mil1iards de fiwnes, len entreprises A8 plun ds
1,000 malaiidn en ré€aiiownt TW¥ {19 mlliards). Tee dlx plue grandes
dTapris le chiffra d'affsires, réulisent 7% du tetal (5,5 miliiarda}.
Bn 1973, -lag dix praxiiresn entreprigen réalisent 12,°'5 sfllierds
s chiffre &'affaires, sclt 39F de plug gu'en 19771, Lemr ceak=flow
et pugpf da %00 millicos en 1971 & 640 miliions en 1973, scit wme
migzentation de 59% {i16), Ces chiffraa ne sont que 1e raflet dap
&f rrfrentes cacamtrations g oot su 1imu dane le sacienr; .

- Ccmeentrationn et EIE-EIIE|

ie mcuvement =3t {loubls, 4"wme part concentration des
prexidres entreprines entre ellas (117) 2+ d'auvtre part 1fabscorption
des motreprisén moystnen ddrficulif, On reldye troln axes prined-
paux explicatifs de ces mouvements, 1e diversificaiion dmp secteurs
dlintervention, le contrfle des marchéa publics et 1'intervantion
s 1le marché intermationa? notemment sn direction dea peys mcus-
divmloppia,

) Cette politique de concentration tertizale et herizontale
a pour objectif da parmetire amx prandss sntreprises de dopdner le
mxrehf de la construction en France ot Afwtteindre me taille conCT—
rantislle an nivean intarnaticnal, Ce qui ocemence B Bive le cap.

Cette politigue m'accampagne A'wn Géveloppemat vepids
de la poum—~traitancs qui eppraft Il.inu:l'_. comme me formr Indirects 4e
la copcentretion (118), C'ssk ls cas de bosucowp ¢ moyennes et pabites
© mgbrepr]ses, : =" r |
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Ce mouvemant de oonoentration s'set fait conjointessnt
ot aouvent & cenes de 1'intervention srolssante des groupas finaneisrs
dsne ca gectanr,

"int L it el le B.T.P..

Lean participations baocairex dans las entraprises de B.T.P.
davionnsnt de plus en plis uowbrevses of izportsntes, ainal gua les
participaticne de puissante sroupes fconcmiques. Alosi la Soci#td
¥ativmale de Constraction {S.K.C.) eppartiont & la Bangue Rotschild,
1a Compagnie Finsneikre de Suez, por 1'intersffiaire de 1s Bénin re-
grcupe : lap antraprines Jeasn Lafsbvrs, Balency-Briard, SOCEA, Mulsons
Phfnix, T"meini-Bitreprises, eto... la Crédlt Lyonnais caontrile les
Grands Travaux 4s Marseille winal gus 1 entrerrize F. Bouymes so
partia. e premiZre sntreprise ds B.T.P, (EPIE-Batignclles) est con-
trfilfe par le groups Empaln-fehneider, la C.G.2. contrile 1a Bocikth
GEpérala A'Entreprioe, ste... {119), Le groupe Bednt~Gohmin-Font-&-—
Mousgcn ext présent § tous les niveaux de la constroction. 2Test la
pine gros prodocteur Prangais su nivesc du "merché de 1'hebdist".

De mfme que pour la promotion immobilidre, le secteur
B.T.P. nemble dAfpendre diventement deg gyrands groupes Socnoamigues ot
finmmeiers qui dominent 1'Econcmie frescaiss,

2.hs - Lop provrifteirvas fomcierm.

C'ept le proprifipire initlal du sol, T1 wdgte pen ¢ gta=
tintiques permettont da Abberminer g sont ces procridtaires.

Bn France c'eat 1'arphs qui est 1l& plus gros wrovrliétaira
As terraine ‘urhi.u.l,l picmi les mgents du eacteur pubdlic, Dang )m pectenr
privE, o'ent 1a Comprgnis La Hmin, du groups de 13 Compagnie Pinmo-
clire da Suex, qui art génfralmment précente coume 1 plus grend ave-
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pridtaire foneler et irmobilier Pesngaip {120), Eo fait I Coipeanie
1a Ffnin ze situe & tons lep oiveanz du cyele immobllier : de 1'achat
du terrain X la vents ou A lg locstion sn pasesnt par ls conotrection,
la prowction et la cowmercislization, ssns owbliar bien sfi la erédit.
C'sst 1a prototype mltwe de fuburs grands groupes immobiliers francais
dw type dea “turlimn" aséricaioas,

‘Encminnmhﬂdnpuintaninmtm exemen plus at-
teatif : lam possibilitén de pEtention dn proprlétmire foncier, 1'he—
moghnfits Economique et sccinle da ca groupe, 1°Eternelle quEsﬂn:n
deg réformes fomcddres ot A wardhf fomoier, '

2.k.1. = 16th o et rétention &u zo0l.

Le propriftaire foncier esi gfnbrelemeni wréaemit comme
un agent gyant wn rfle entlidremsnt nlpatif av alvean de 1'wrbenisetion.
C'apt coli! gui nm yewt pan vendra on god vand chey, o'spt celudi qud
empicha una urbanisgtion rationn=lle, Pon saxpliiguer cela on inmogos
1l fwculté ée réienticon Gem terraiom par le propriétaire fomeier, En
effet le terrain &tant m 8léwent de patrimoine ne se trouye pes an~
tomatigquoment sous forme ds marchandise, le terrain fcheppe A la losligue
doadnante de 1'#conomis, celle dn marché,

[a faculté da ritantion est 1idm & Ia propridétd privie du
aol, Thforiguement, le droit reccmnalt su propriétaire 1'entire 1i-
berté d'usege des biens poapédfs, Houn ayoms wu

e gu'il en Foalt. II aat Gvident que la propriété privée da sol
devient 4ds plos e plua we fictlch juridique. Le nombre dep proock-
dures 4'exyuleion angments cans cegce. Daps las faite 1"Fiat et toud
piulapant et pmit Alspossr des mole 2'il le Jfaive, Te xystime des Yones
a'infnegement Concezté (Z,A.Cy) & pBoe permia de tyansmetire ca pri-
vildge sux presoteurs privéa,

Néatmodne or ne peut pap o0 conelure qu'il 3.2 socialiga-
tion on mmicipalisation des sols, la yropri&t€ privée vermet tounjours
de résigter, plus ou wlenx blen, avee plus cu noinm 4& puceds, pux
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prasgions coajointes de 1°Btat, dep collectivitée loveles et des pro-
moteurs {mmobiYiers, Bo réalith, ni réaistagee il y &, o't soureat
dana le tat de falye menter le prizx dn sol.

Lmg travanx du CERAU sur )'egelcwlrstion lyonnediae ap-
portent des renselgnemsnta fort intéressante, Ces recherches momtrent
qua les guantitfs de =zol vendues dsne une zone pendact me pBriode
dcrnée semt asse3 inexplicables, Le yente &' terrain est dohc phiwo~
wdne alégtoire 116 i des phépomines Femillavx om aptras.

On pent ss Aemanfder gl oot alfag obZit 4 e 1ol de probe-
bilit€, Le rapport du CERAU euggirs mma-loi ghnf@rale 4'alliure logis-
tque {121), Cette hypothdse est tr¥s importente. Il eet proposd un
"mrdils de remplissaze™ qul fonctionne da la asmidre guivante : &
cheque péricode la aurfacs nouyellement urbanisés est & 12 fois propor—
tiomuslis & 1a surface 35J& urberdsfe ot & 1& surface non encore ur-
bmis€e. Cacl abontit & uoe courbe ds forme logistique qui »eand compta
Intaritivement des phéncmioges obaerves,

Il y a dooc un processus de propagetion d= prochs an proche,
qui croi't 4'sbord lentenmsnt, passe par une phese rapide pois ='smortit.
Au for at d manore de 1'urbanisatlon, 1'sffat de mesas svgmente, par
cctttre In murface disponible dimious, ce qul axpliqua cetia croisssnce
& tauz dfrroimsant € partir d'un certaln niwesu.

Nous reirpuverons ces hypotbéses extrimemant intErensantes
Jang le cpdre du chapitre L,

2.4.2. - Ja classe des propriftaires Fonclars,

Les propriftaires fonciers formeat-ils wn growme aocigl
homogéne 7 Il eembls bien gue mon, la esule dtude documentSe sor la
quastion est eclla de C. Topalov i Capial of progeiftsd fomoidz=e [122],
Bo fmait =lle concerns saseniiellexent la pronriécf dn foncier LEtH1,
en ea sul concerne le foneler non bltl {1 n'existe gque trds pe: de
rapasignements. Sewle une ermloitation anaesr wompleXe dos Tecenmenamta
cadpotreux pourrait permetiye me pre=ifre¢ spproxiozcive. J.L. Gaoigem
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a tenté Ae réalimer wn el travall daps le départemsnt da 1'I5e at
Tilaina {123}, Batrs sutres réewltats, 11 &todie ls répartition de
1'empace par C.B.F. {catégoris pocicwrofessionnells) de propriftairs
en fonction de A1 ffErents nr{'t.&;u teln gqua la surfacs Jes parcelles,
leur utilisetion, leur denwité, leur situmtion, etc... Ia mise eo &
vidence ¢'uns "divlision soclale ds 1'eepace” n'est pas trés Ectta,

I1 mexble trés aifficile 4'san tirer Aes conclmsions gEnfrulisables.

" Lea rensslgnexenta concetnant 1la fonéler Wty xont bean-
coup plus {wporteants, Dfaprés 1‘ovyrages da C. Topalov on peut eo
réaumer les tetdances A icpg terma, N )

An III éa¢ aidele la plupart des {mweutles zont dEtemes
par la grande bourgeodisle industrislle et coomergente. Cette’ eguoen—
tration dea blens Ismobiliera s'explique paxr lem bouleverncments Bco-
noxigquas de ce sidcla at en particnlier par le dfelin ded petita ar-
tisans et commepganis gul formalent 1e gyos dap propriftalres an
pl8cle préctdent. Catts Evolotion sst trds nette 2 Faris et ¥ Lyom.

Aun XXé&me nigclm, on ammixts & ce gum 0, Topaloy appalls
la proceggus de & ffunion de la propriété & cecupatisn, En 195k,
3%,5% das mEnages pont propri€tairss ds leur logement, 11s sont 3%
on 1963. Lam wtatimbtiqnes d= 1'INBEE montrent que cetta Eyolotion
de la condition de propriftaire concerne 1l'etgexmble dex eetbgrries
sociales {Cf. tablean n®25).

Repnmnins cebte Aiffusion reste biem infenle, le tahlesm
n? 26 la montrs clairemsut.

Certeines dimparités spparnimeent tréde nettement, ainsi
lax cadrss supfrieurs et les professicns lib#rales, las patrong A
 1'industrie et du cowmsrca comportent plws de propriftaires qus
les auntres cetfgorien, Le persommel da service ot les palariés mgri-
eoles pont Svidesment trds dEfavoriefia, Hotons que les ounriers =e
altusnt dana we positicn moymnne, maflleure gue cells des emplopés,
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| Broportion de propri€taires {ec¥)
Catégoria sosiovprofesninomnelle
o 1982 1568 1973
{recencement] (recensscent) (enquite lov
gﬂent]
Agricultsur scploltsnt &9 T1 Tl
Salarié agriccle 29 31 29
Fatron de 1'indoetris ou du
COMEATCH 93 95 &1
Profession litBrale ou cadre
sup&r] sy 39 b3 51
Cadrs moyen 32 34 ho
Emp Loy 25 3 E
Cuyrier 5 32
Petwonnel de poryvioce 22 25 26
Avtre netir 21 21
Pepnonne non active =1 52 53
Ensenhle I L3 L5

Tahlaan n? 25 (124} : Proportion de ménages mrovyifimires

de Xesur palon le cat €
aaoic—rrofessiomnelle da lem= chef
1 1 1

Il sexhinm donc ¥ amiy oo mouyvensnt de diffusion ds 1a
petite propri&té fonci¥rs, mans qus oes changem=nts aiesnt de trdx
&andas awplitudes.

Un pocuvresu propridtalre foacier a fait =on arparition
densg led annfes 50 @ ls promotenr jenchidier, C'est m propridtaire
fugace maie qui possdde lex mimes prérogatives gue 1'sneaphle dwo
propriftaires Pouciers, Cupnaiogent parfaitement le 1Egielaticn et
1an posainilitssa de profit, c'est wn proprifteive fonsier redcutahls,
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: 12
Catfguria mocio-profespiconelle o 3 | ;ﬂiﬁtﬂm
Agricuitenr saplol tant 13,5 12,0
Ralevié sariscle 1,1 2,9
Petron 4o 1'indvatrie ot du
COEmAY oS _ 14,3 9,6
Cadre maupérisor oa profeesion
1ibirale 10,9 b,
Cadra moyen 13,2 Y,9
Eapl oy - a8 th,A
threrlmy - 31" :'E 3TIT
Farsomnel ds service 2,k 5. T
Aubre ectdrl 1,k 2.6
Eraenhle 160,0 100,06
]
Tahlesn 26 1 répartition deg minages pctls ._-.._._. X
20 1973 de Jogr loxewent selon la C.9.F, de
lmz chat (125}, o

En réevoli, i1 osmble que, Bien gqu'il exisgte towjomrs w
eouportament spiclfigue des propriftaires foncisru, en tant que claspe
homogdas, 11 ont disparu.

2,4.3, — Les rEforwes fongidrea st le pgrebhd foneier,

Tede 4% deo &ooncmiotes, somndelisfe par 1'enrich]passent
shhs osnpe qua zopptitne le rants fomplidrs, sat proposd des rEformes
du werchl femeiay allant ds 1a taxation 2e 1o plos—welue & 1a pationa—
lisaticn den polsa, Cep gquemtices Eimpt maintensnt asses oonrmes (127)
aova s lapg dfveloppercns pap, per contre nous allons insipter our wn
peint esmmtiel qui justifie la plece du propriftaire fonclier comms
agent poccndaire : la marchE fonelew. Exlote-tril un marchfi foncier 1
La rfponae clagsique ¥ ce=tie question ept la suivants : 41 y & ™ marchs
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fonciar de moins en moion concurrential ot A plus an plus Téglementd,
Te plan 4e 1'ousrnge de R. Allict consesrE & 1'&tade dn marchie fonsier
d¢ 1'mire pftropolitaine EantesBaint-Haseire (128) eat le reflet d*une
telle orientation 1 une premidre partio traitant du warohé concurrential
(chapitrs i ¢ 1l'offrs, chagitre 2 : Js demande); une dmrziios partie
traitant dn marchfé “ponvtymignaot", Bn réalit® les coptrminies pesant

sur ce mervhi sont telles quiell=s mettent en cmuse son exisztence afme.

Tllep sont trép neshrevass ot nous wyone 26Jd en 1'cccesion
d'sn volr o cerbein nonbrs lors da 1'Etpde dear raosfoxmaticoe du
droit de propri€tf. Le EDAU, les POS sont des mecurss qui modifient to-
talegent la 1ibre jeu du merchE, Jous awvons yu le role Atstidnent
Joul par le CGS en nivesn du prix du aol., T1 agt dong clair qua dane 1la
plupart des cas 1s prix du wol o'est pan détermind par le marchb mels
yar la puissancs publigue.

Ia Mocalith fonellre ot immobilidre ast sugsi trés contrai=-
goanta ot modifise consigéretiemsnt le marchEé, Eafin la Arcit de priewp—
tion et lex poseibilités 4'expropriation gue possdde 1'Etat foat que
dma certaing cas le merchd spt puramant st plinpl apent ol de toute
pidee loregu'il n'exicte pas sportanfmsnt. Dans cartaing cas 11 y a
s tmnafert dz=s prérogatives en mstidre 4'expropriation ds lg pulge
mance publique au privé, c'eet ls ons des =omes 4'smlnegeamt conoertd
(Z.4.Cs )s

Au-3r1d das contrainten réglemsntaires, dam comiraintes
Econminuex jousnt sumxi fzpa le seta de la disparition de ce marché,
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~ Lax vontraintea Emiw,

1e narchf de | conecwerencs pure at perfaite de la thfcrie
afoclanmique posndds Ies cavactérf stdguss’ suivaotes : le bien yrodult
ent botagias, les eotreprises et las -conaczmateurs sont sh grand nombre,
len ngents oot una informaticon perfsite sur le parché, i1 y o libre
eptrée dmg la aunche. Ces Lypothises na se yErifieat pas en ce qui
comesxyce 1a marché foncise.

Lo bien ventu’ (1o 61 nfbais) n'ét sbicidment pes hodo-
gine, I1 n'y a pratiguesent pes coux terraine identigees- Il 7 a & antra
part de oonbreux ‘bffete quelits " tréds difﬂn:llas K q:-préaior Xn 35—
finitive chaque lqcnlisu.t:.m ent: miq_uar, ¢ eut ca qui Tonle .!-IL _ Chamy-
berlin & conaldfrer le marché fl:mcie:r ur'l:lq.in come unm.uﬂ'lﬁ ﬂ.E mmnn.r—
reade mobopolistique (129). Enfin le blenh vendu est rarssent m:lqtu,
en achetant mn Serraln on nohéta Ausal tont vm envirennesent, une lo—
calipaticn, tout 1n ensmnhls d'affates externes -!l'ur'bm:lm_im; On eet
prémenca icl de prodoits 1i1Es. N

La nagbre das agents ot lewr comportement correspondent
Tarement mux hypothises de concurrence pure et parfaite, A renidre
vus, u-mhlepuu:tmt:nvnirmpmﬂnma'nrfum {1upm-
prifteires Foneloow) et m gramd nombre de demspdours [pq:'tmylun,
Proncteus , commmIes, ;‘tﬂu-.}q- En r8alitd le marché #tent trde cloi-
aormE , pour 1m typs 4s acl uwrbain particulier, il o'y n_:;:rm_-:nt-ciu'm
amul vondsor at qu'ie menl achatsor, C'sst ma siteation de monopols
bi-Intfrel. Bt, ¢e gui est plus greve, ¢'est gue les pouvolim de cas
npents ne pobt poa cawparnbies. Le vendenr eat dans 1a plupart des cas
dens wne situation A'infEriorit® par repport mux achetenru, gque ce
poit 1'Etat on lex promcieurs imoobiliers, Las srguschts seployés ne
ot pes Toujours etrictement Sconsedgues (130),

Goant A 1finformation dea agentx concement 1'8tnt du BErchs,
il n'y & pas de commme pasurs entre ls propriftaire foneis:, 1'Etab et
les prawotaurs, La propriftaire fopcler ne comneit meuvent que la valeup
des =ols gui eoviroement la B1i=n.; 3'il n'y & pes oz de trahsaction =f-
cente, il eat dane la plus parfaite lgnerance des réx1ités dn marchs,
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1'iypothica ds libre sntrée dana la braoche, par contre,
ewt vErifite, Four devenir propriftaira foncier, il mufflt &'acheter
 berrein, ¢lext tonjours pozmible,

£l l'an regroupe leg carmctérietiques dn marché foneler,
on peut le gualifier e marché de concurrence moncpolistigne bi=la~
téral en mitosticn "comtraignente™ ot peu infomné. Eat-cs encore m
marché T 11 est Qifficile de le prétendre. Da tonte Mmi2re i o
marché sxiste, sor incitencs sn nivesy dn prix eat pulle, Ia riéfh-
Tence & 1n Lol de Ifoffre ot de 1o dmpands sy 1 tel march® o 'ex-
Pliqus rimn, Ce n'est paa parce que 1a demmade de terraine sst supE=
rimure 8 l'offrs qua loa prix sugmentent, En affat coment sxpliguer
aingi gu'une axtemsior doa Zooes conetrucilbles, dooe wWie sl te=
tion &s 1'offre, alt comme comséguonce une hauspe dap prix ds ces
terrains at da proche en roche de tous cesx de 1'agglomSration. Ce
Phfucainn, d= oaobreunses foig conatatl, ewb eopldtie contradiotion
avar 1a lod 42 1'offre st de 1a demands, D'sutre part pi 1la demenda
exizta Tlan so Tivenu dey promoleury easceotisllesent, il 2’y & pas &
propresent parler 4'offre de terrains. Ceux-cl somt trés raremsnt
offerts s 0 marchd, c'est lz preseion incesgante dex promotenre
qul , trunaforsmnt ced bisns patrimoniewy sn marchandiscs, crbe 1l'offre
da tarraina,

Le yia 4o propriéiadiys foncisr mesbls done spoer ALETi=
eile & cernay, Malgré cela, 11 senble que 1'on prisse affirmar net-
temert pue ce Pfle afeat goe secondaire. LfGtede rEeente de M.A.
Pulsgen anr 18 cas &e la commume de METZIRD [agelamfratlon lycmmaise)
1a confirme {131).

9, - Les wrticulations du syptéme Afagents r le montage dhme opéra-
tign ippobillirs,

Rouy werropy dugs mm premisr tempx 1'aspect tuhqicn-im-
nomtgus A= ce problime (terrain, finmcement, comptruetion, =bce..},
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deits wn deuridéme tempes nous essalegoas de priéciser lea relatioms
existant enire les agents su cours du prooessus ds producticn d'une
cpératicn immenilidre. o

. - Eo ce qui concemne 1'aspect jurigique, 11 suffit de-savoir
qua la promoteur crée gindrelspant e sooiftd oivile immcbilidre
(B.0.L,) H l'gccasion dw chague cpiration, ¢'est.uns formmle srirdi-~
mement sounle ot IntEresasnte dn podnt s vus fMnencier et fidcal,
ds plus en plon imposte. par 1laa banguen foragn'sllsas participent &
ma opfration immobilidye, oo qui et paintenent extrBuemsnt Predqtent.

" 3.1, ~ Agajyug techpicg-foonomique.

Une opbration immcbilidre peut ae cancevoir comme wme
_muite ordonnfe d'acticns, gue 1'on peot représenter par m orgeni-
gramna {fi gura n? 27}, Cas difffrentes actions pewrent &fre regroupfes
n un nowkbre plos réduit ds phases :

;phua; 1 : concaption do 1'opfration

Jhasa 2 : racharche dn terrain

phege 3 ; finspeement

phese 4 @ constructicn et destruotion

phoge 51 commercialisation t

-Hotons immfdistement que cellem—ci ne pe suivent pos dane

m ordra chronclogique et qu'ellas sont généralensnt iwbriqufes lap
mes dand len autres. Toyons sucoegalvenent oes phesen @

-~ La ¢ooception 8e 1'opfraticn,

C'ept une pheus aspez complexs gul se dfrcule de 1'origine
i projet jumqu'd la fin de celui-od. Cette phase ent celle ol 1s mo-
moteur apparait dans sa forme criginel en tent que prestataire deg
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pexrvices, Il sst 1m concapbenr de 1'opfration. Le preater teops va
Stre la difinition 4'une cpératicn cimmarcialipsble {danp le oas dm
Ia prawotion privée) ou soubaitabls (promotion publigue), Lee Gtuden
de warketing sont 2e plus. en plus ubilisfes avee des moyeos infor—
setigies de plus en pime fwportants, Is. devxidme tempe va Sira 1a
affinitior dea carsctiriestiques proviecires de 1'opfration {erchi-
tecte ot buresu d'&tule). A co niveau ds Ja conceptlon du projet
thgtnt gﬁnimtdmphuummhhqmrtmhn : 1a pe=—
oberche dn terFrin {i-n.u.f exceptimna) et la rechervhe des finsncements
‘.'_uu:r mmtima}.

= La rechemeBs Au terrain.

Cetia phasa n'apt pas ohiigatoire, las promoteurs dis~
poeant qualguefois d'w "portefeuille" de terrains dlspoaitles.
D'mrtre part satie ivhuu priodde aowes pounvent la précldente r m
terrain wtimﬂ.lh'mt :I.ntEreaumt (aftuation, prixz} ineciters 2
1 r:ma’hmﬂ:lnn.

Four i‘tr- plu :préc:lll, discna que le p:.-mnt-aur eat & la
recharcha d'm sapars sorairucitble, Cala impligne goe celui-el pect
Atra AEJX occupf ce qui entrafoera 1a dastruction matérislle de 1'en-
poce pricfaent, celui-ei ayant me ractebititf inférlemre 3 cella
du nnml eagace que 1'Dn prn;]ette de uunrl:rmm

Qquelgue aclt 1e node d.'uh'tenti:u de l'sspace conatrue—
tible, les repporta sotre ls preactemr fmesbilier [acqukrewr) et ls
pmprii-mu ranniur {mﬂuur} sont ghnbrulement conflictuels.:Le
conflit :peut “d'ailleurn se rfpercuter sur lea cecupsats Gventusls
s 1'empace, moccapegné ou non de viclances, La r8le da 1'Ftat y et
axgsf extripemsnt important comme note 1'syons mpntrd pricédemuent,

Le choix da terrzin (sspace ocnatructible) eat me phass
sxtrEnement jmportentes dans ls mesnrs of 8lle Pize da manides A8fi~
nitive me des propridévis de 1'ewpace constrwit : Liartfoulaticn s
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repte de 1l'espace. La loesllgation va ansel influer de waniZre im-
portanta sur 1e taille de 1'cpkration immoblliére &t sur l= priz des
expares coostroite,

= L coment.,

L=z formee en mewt molitiples et powvent complémentairss
{182}, C'est catts fonrction dm Mnmocemant gni emt, d'aprds C. Topaloy,
X l'origing de 1y profession de prowcteur Iemobilier (133). En affat
wme opératicn imsechilidre exige wme waspe Inportonts de gapltage pen—
dant un temps aspex court puipgue ceux—ci eonb remplecsés par 1'epport
des acqufreurs (perscnpel et prft public). C'sst le promoteur gui se
chargs do rfundr cep capltauy et guf an assurs 1s rectabdlitf, L'im-
portance dss sspecis Finapciera de 1a promotiotn immobili3rs explique
le r8le déterminant joud par les bangues et le capltal financisr en
ca domadne,

Afin d'8clgirer cotie question oows mllony promenter ze-
pidewent ce gque l1fcn peut sppeler le moddls de Topalow {T34).

L'fpuilibre des soplois ot 4es respcroes dans wme vpira-
tion Lawobilidze pest ge répuler de la wanidre movente ;

B+ K+ NaCh+C+ ¥

Les myxboles Ef ot Er dipignent respectivement la chargs
foncidrs wt le cofit de la coostroetion, M la margs DeEnSficialrs brute,
Cb et ¢ dfaignact las cridits bancelren et le oepital de pramotion,

V ls prodult des ventes, Tous cea ElSmenty Svoludnt similtantment an
courp du dirculsmsnt ds 1'opfretion lmobilidre suivent e achéan
suivant (figure o® 28],

La r&le M promoteur, ot glissi la sancticn de son sckion,
m Hre le peximinstion du tmux de profit (v} d2fini comme 1e rapport
de iz parge natis SF} au capital engsgé [ﬂ] par mitE As tempa (T).

E'TI
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Figore n® 28 ; fnx rei cotrs J'ung o ticn
o imeatilidre Qoetiside X 1a-vembe (135).
' pEfinition e sywboles
Bur 1'ars des flox ) fur 1'exe du temps
Y = chlffre d'affairea globel t = achet de terrain
M = parge - : : t:-uiaemnhmﬁer
E = prix ds revient i,= fin dss Tondations)
. Ef = charge’ fonsidre dftut des vamtes
_ Ko m poftt d¢ la constrmation -t.;d#h:td.umtduu—-
C = sapital commerciel engmet pital comereial par les produits
¥ (t) = chiffre A'affaives complE e vemte ]
K (t) = dfpenses crmulien Lo Lin mmmt_ L.

dftut de perception de la marge
1-.3- liyraison; #in d=3 ymiss
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Cette recherthe dn profit marinom wn aa réparoctar s le
nives globe) de la production de chagoe promotmp (136) et par 1la lo-
calimntion 4= leurs & fffrenten opfraticona {137),

- "Ll. construction,

Cette phase sct essemtlellement tecknique et &fappelis pas
de comentaires partdculiers sioon celoi concerosnt lss d€lnis de 1a
comatructicn [138). Coux-cl varleht entre i en (Gwmeudle de 400 m2
por six Ftages)} ot troie oo (empswble ds 500 logewents). L'industria-
lisation de ce wectewr (139) pent iaiazer gapérer mma dimimtico de cos
délain,

- La commerciglipation,

C'ast la phasa wltims, wne das plus Isporbante pour Ie
Fremotenr et le financier poisgue 1a vitosee da commarcinlisation
inflna grapdsment pnr 1a tamx &8s profit.

qnalque soit la phase #todiée, # part 1o constyuction, la
promoteuy insnchilier jous m rfile easentiel. C'eat Ia vEritzble
plague tonrnante du systéme de prodoction de 1"sspace construit.

3.2, - Lea relstionn sptre agents,

T1 ="ngit icl de présenter la pfwe processus que priofdems
ment en mettant 1'aeccent s les lisae oovdp entrs les agegts au cooes
de lanrs rapporis dans le processna de produstion,

Au centra da ca pystéme on trowve ce perscanage, sutrafols
abasot de 1a littfrature Econamique § la promoteur immcklier. Cette
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idfe apt malntenmt plme couremment adwise, ainsi P, Granat dans
son récwnt ouvrage mur la ville, forit {130) 3 "Pn d€finitive o'est
. bien le prnm promoteur qul occupe le ceptre de 1'orgEnigyhms
e 1 ville", IL falt la jonction entre le marenf immcbiller, le
marohd fonclex st le mapche financier.

fisamchary

L ménnges
et —— préieeteor [mmehilier —ge—atguireurs <
: )

Lovam fepgure

] Entrons quelgque pen dene le dbteil do fooetiooiement de
ca syntdge, c'sat 1'cbjet du pchiow da la page suivantze. Lea Fldches
ayabolisent me relation, gqui peut #Ftre un fur de Earchandizes, wn
rlux mendtaire, ou vne astion guelcongus. Le gana dag fléches indique
le aene ds l'actlon ou 1s menp dss flux.

Lap chlffres ont 1a sippiticetion sulvents ;

1 - eowsbruction et aafnagement

2 - profita

3 ~ intfrits

Lk - Préta anx prumcteurs

5 - fMroncament dn log=ment

& - prits anx acquéreurs

T - Inthrits

# ~ tarrains

9 - yente Foncifre

16 - libkration fes terrains, emEnegenents, implantation des infree
stractmoen, ate,..

17 - ventes

12 =~ sgpaces conairuits commereinlia®y (Flux Inveroe ds mapchanaises)

13 » financemmmt gublic
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On distingoera mussl le processus de prodoction proprement it (pro-—
duction globels] de celyd de lorglisetion dse cphrations.

T
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Fgure 29 : Orgenigreame siwpd{FiE des repports entre les

ta cooeernée me tion {meobilibre.

L. - Comelugiom,

L'agpace construit, guelgue poit sco u=zage, dansa am forms
coxpereialisfe, apparait comme un $1fment extrénement izportant 4= la
vilis gontemporaine, Le dfveloppement wpatizl urbain esh un phémcméne
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incompré&henaglhls ai on ne 1l'inecrit pas degne 1o cadre dn processus da
production (leealisetlien) des copacen construits comsarcialis€s,

Le premier chapitre s mis en Syidence la spicificith des
egpares constrolite Ffaizant apparafire ler coosfgquences Boono-
mignes d tous les niyesns, Le deuxXiPpe chapiire peng o peowis de re-
connalfire lea ageats intervepand dens le protesgus de production dep
espacas conptruite &t de ;:Clﬁlrmﬂre le gyatdme formk pwr cet ensepble
d'agante. ; e

Ia partis privemte o 1'aabitioe, grEce & 1'enelyes statis-
tgue, d"aysncar fabs 1a econnal saanse th&nq,me et.concrite,.ds le
straifgie du p:rmnfl;m immobiline.,
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{1}, Aotre conespiion est proche da celle de la comptubilité natfenale
Cf. J. MARCEEWARL i Comptabilizd naticmale, Dallam, 1565,
P 101 &t =,

(2), cf. M. GODELYER : Buyiiomalfid ot irrationaifié an docnemie,
Mawparc, 2 tomen, Paria, 1971,

(3). On pourrait Smettre den rénerves en ce qui concerne la rfile A=
1'Btat, Cels ne nous semble pas utile,

(4], Pmref & tris nowbreux suvrages sur cette qmestion, woir
J. POPFER | La dgmemigque den syabdmes, principes ot gpplisaiions,
Lee Edlticon &"Organisation, Faris, 1573.

{5), J, POPFER, op, cii, somonce de 1'ourrage.

{6). L. Yon BERTALLANFY : Théorie pindrqie doe syatdmes, Dunod, Faris,
1973, traduction frangaisa,

(T). OCn trouyera dans 1'ouyrags de F. CAPOULADE 1 Lew profesaicns
fwmobd ltdren, Editions de 1'sciuelité joridigue, Faris, 197h,
me descripiion sous l'angle juridiqoe miqnement de ces agente
au réie secondmiie,

{8). ¢, AESER : "Ta prowotice JwmcbiliZrs em 1970" - Egowomfe ef
Stotietiquen, n° 36, juillet-aofit 1972, 2. 39,

{9). C. TOPAIOY  Lae promobtags famobfIfere, C,5.0., Paris, 1972,
Fditionm Mouton, p. 15.

{19]). 0. EFBBE; op. ¢it. p. 39. (n trowvera 4'sutres dé&firitions dans
l'ouwrrage de P, CAPOULADE, op, cit, p. 35.

(11). Les renseignements zuivants sont issus &'un ensestle d'articlea
g Monda Intitolé "Fromoteurs d'hier st A'snjomrd hei™ et plus
particulidrement @ A, Jacob, "Quand las rois ot les dnos #telert
conatructeura” - fe Monde, 21 acfit 197k, ». 6.



(12},

(13},
(3k),
(15).
{16}.
(17},
{18}.
{19).
(20).
(21},
tee}.
(23).

(2k).
(25),

- J70 -

Les renseignepente suivants sont issux de 1'cuvrage de F.
¥uielio ; Dosstar I,.. comme tmmobilier, Edltions A. Moraau
Fardin, nghp H

D'aprda 1'urticle de C, EEBAE, op. cit,, 7. M , volr susel
1'ouvrage Ao P. CAPOULADE : Lem professione {owobiiidres, op. cht.

Loi én 21 Juillet 1950, Décrets du 2 aofit 1950 at du 16 mars
1953,

Ti'apris les racherchee ds C. TEEE‘.I.IbT, o cits, DR 28T ot

- auivantes. -

Drapréa J.,H, DAVID : "Un sxengple da politigue pflective t+ s
peditigue frangaise du logement” Bgeque, ©® 330, juin 1974,
P 5651

On trouvera des rennsignemenis precie sor cetta pricde,
dens 1l chapitre F8me (Déme pertie).

La Jourtzl L Ple Prangotee-l'Opinion, titre sn gron : "Bruita
de= oraguementa” (& joiilet 1974},

Diaprdg M. FESHE : "Du oftd des promotemrsn™ Mitmspolfs ~
n® 3, feyrier 19Th. Ces chiffres cont confirmfs par les rennsi-
enements gue 1Ton obtisat pour 1975.

Surpliment du 168 sctobre 1973,

M.F. BORLIN ; "Cette orise gud novs force & 1"imagi an™
Lo Fe Prangoiee-l'"Opinior, 9 Junvier 1575.

Tex m.maﬁl'@iﬂm, b juillet 197h.
Indd.

C. HEESRE : "Inprmnt:i.nn Whﬁmjm-—m.g!tﬁ'_
tistiqua, n® 36, juillet-eoBt 1972, pp, 3947,
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(26). : Bquftta mozalls d'mtranriss 1878 — FPromotion towmo—
B{ifdw=e, Tnatitut Naticnel de 1a Biatistique st dem Etudes Eco—
noml quea, eff, 6071,T4 D.IR, 1974, Paris. ; .
Un premler coomentairs de cette #tulde 4 &6& fadt pax J.P, EEREARD:
"La promobion immobilidre en 19727 - Econawie st Statfstlguss,
n® €5, mars 1575,

(27). D npr!- Iﬁn promotion immobililre 1972, op. eit. p. 4.
(28). clté par .T P. m, op, alt., p. 5T,

(35). TNRER 1 Promotian mm:ﬂﬁr- 1972, op. €it.y pu 1
Prmtim :I.lnn'bﬂ.:l.irﬁ 1972, op, eit., p. 12.
(31). IEAER : Promotion immcbilidre 1972, op. ¢it.. p. 19.
(32), INEER ; Prawotion immpbilidre 1972, op. oit., D. 8.

(33). Ce qud mpparatt mussi smur le graphique n° 20 oll 108 des enire—
prisess parad callep ds plop grende taille assur=ut pris de 508
d= la produrtico de logementzs et du chiffre d'effeires.

{3c), INGER

(34), INEER : Promotion immcbilidre 1972, op, ¢it., p. 33.

(35). D'aprds THSEE : Fromotion Iwmebd1idwa 3972, ap. eit., p. b3.

(36), D'aprés INSEE : Promotion immcbilisre 1572, cp. eit,, p. ¥0.

(37}, La plupart dsp renseignemants conceynsnt 1570 pond tirds de
1'artiele 1'Eaononis &f Etabietigues, n° 36, juillet-actt 1572,
d= J. HEEEE,

(38]. D'mprie C. HESSE, op. eit., P. 52, Ces résultats ne compreememt
pas la BCIC, 1m BACI, 1l BECIM, la CAFHOGIM, ln BAPID at les
nocibtfs d'Ecomomie mivte qu'alles gErent, cesi ponr Sviter les

dorbles ewploin, car ces sociBtés agiament tréds acuvent mons
eouvert de poctébén civilec ordinairen &fjd comptfes.

(35}, D'aprés C. AEGSR ; “Ia promotion immobdlifre e 19707, op. eit.,
B k.

(LD}, D'aprds ; Fropetion imeckllidrs en 1972, op, cit,, b, 33,



(b1},

(4R},

(43},

k),
(A5).
(8],

(k7). D

(k5),

(49].

{50).
{51}
{52} .

{53}.

{51|:|-
{55).
{ﬁ}l

(5T}

T'aprés . EESEE § “Ia promction inmcbilides sa 1970", op, elt,,
Pl hEl

La nombre de logemants o 5t€ moltiplif per ma sorface mcymone
setimfe & 75 m2 par Iogmnmmt,

Haliylly, PoBeBey LLoM,, ‘Wtieyy, 1o tame E LM, sera sxployé,
sulwant 1'umags, pour dEpigoer 1'snerenble EE cen ﬂmul

Eﬂpﬁﬁ;l:bh national dap offices gu‘h:l.ins E'E.L.H..
Promotion immobilidre, o 25, sqp'l;un'hra 391’5, p. 80,

Yoir la pﬂﬂantnﬂnn et la eritique du rappoxrs da 1a comdasion
BARFE dene : 5, revus de I'habita: sooiol, n° 5, fEyrier 1976,

CQOWRFS, B, TATAFIE : L'inferveriion des groupss fMapteiere
Pranpais dane §'immobilies, C.0.U., Copidith, Paria, 1875,

Paribae, Indcobine, Rotaehild, Lezars, Fuex, Unico finenolidre
ot winddre, Wormn, louis Dreyfus, Demsbilidre Construetion

e Parin, Canpagales Baucalre, Sclmedder, Tossault, Coxpagnis
Ginéralas A'Enctriciié, Actos]l lement Broex a abeorbE 1'Mhion
Finanei¥%r= gi Ninidre ¢t Prridtes ocmtrfle le Compagnis Benomira,

R, BEILFEIDIRS : Le ogpital finansier, Bditions de Mimuit, p. 4T,
titE par COMBED &t LATAPIE, p, 135.

D. COMPFH, F, LATAFTE, ap. eit., p. 145,
n retrowrym fcl les diatincticns da 0. TOPATOYT ot da &, LIPIEDE.

D'aprila : Anmnafizre du CHIP : Les prowiswrs—consirucicums on
wigtor poeinimma, 19T, cité par COMERS &t LATAFIE, p. 335.

A l'exeption da 1'ICP gl ept ™m grovpe immctdlier deveem
grovps finmnciar, Exception gul n'en ast donc pas oae,

Cf. H. GUTTOOH -EIM; ﬂl.llulp P!»l'iﬂ, ]955'| e ]!l-ﬂ—ﬂl-ﬂ.
e nowpel Opearpateur, T octobra 19Th,

cf, “La erflit su logenmt®™ «~ Pupplfmsnt sux Cqhiere Trangais,
n® 169, Janvier~figrier 1975,

8,I.7, : BoclEifs Tamobilidres d'Investineement (58]



(58).

{59,

{&0),

{61).

(&2].

[53] [

(&4},

Cf. A, DOUDISOT, J.0, FRAROE : Teolmiqua of paalique Danocires,
Sdwe $a,, Birer, 1972.

B,I.C.0M.I, : Bociftés {mucbilidras pom le cosmarce et 1'in~
duatrle {58) _ _

D'apris Lo Vfe Franpalesi'Opinden, 2% avril 1975, 1 U. BAVIN,
"Len Sleome t 1'Eparpnant va ¢ volr plum ciafr,.,.",

Bourcas : - 30¢ ruppori @ousl du Gmeell Fationgl de Owbkdit,
1975, HElition provisoire, join 1976,

~ 2 rapport awusl di Pomeeil Katiomal du Orédit,
197h, Sdition abrinitive, 197%5.

~ 38a papperd awuel du OFC, 1973, Blition é&finitive

157k,

~ 87¢ repport annuel 4 CNC, 1972, #dition 45finitive
1973,

- 388 #apport annuel dy CFC, 1968, GAition dEfinitive
1m‘

= J.H., DAVID ; "Ub exemple de politique s€lective 1 1a
politigue frenpaime dn logewent® Basque, n® 330, Juin 19Th,
- Sh5-566,

- Stattstiquen de Ia sonstyvartien, puklicetion wem~

cuslle dn ministére ds 3'@guipessat, mal 1975.
Yoir le é&tail dam chiffres an ammexs {2.2,].

Clegt upe dsn cgoefguincss 4y la suppression ¢s la ddptinction
entre tengquea d'affeires et banques da AEpSta, ce qui & permis &
ces ferpidres 4'investir plun fecilement {dforet dn 25 Jamvier
1966}. Hotone mmed, et mortout, 1'influsncs de lo odoe a0 plece
da mayohé hypothlcelrs (septembre 1566},

R. ¥OEAS | "La eriae de 1'immgbilier pése aur 1a banqua®™ =

Iz Vs Prangaieei'Opinion, 24 avril 1975,

of, Amnesxe 2,2,



{65).

{566) .

(ET).

(68].

(&g).
(Te).

[T1).

{T2).
[13).
{Th).

{T5)..

(T6).°

(rTl.
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Depuis m certain oombre distofies, ces ptatdeidques sont publifes
E 1rintfrlem dep repports dun Conweil Batlonal &u Crédlt. C'ent
sons cotte forme gus nons les avouns utilisées,

Calese des Dépfis ot Coneignations, Emsuia'mﬁmﬁ, Calase de
Px2ts sux orgenismea 1'H.L M., 88ourité Pociale, Callectivités
Ioeales, Etat, S
Banques inaorites, Cr&ait Populaire, Eteblicomments finaneléra,
C.M.C.A., Crédit Motusl, Crldit Coopfratif, Comgpicir des Botre-
pPrensurs, . -

Contritution des sotreprises an titre du 15 muor les ;niniru,
Asnvrancen, Etranger. Caispss ds retralte copmplémsntaire,
Nénages {(socuscription mux metions fmises par lem pooiftéa {mmn-
bilidres A'investiusement),

Bournesz, voir note n® 61

Effet Gy la stppreasicn de 1m dimtlnetion entrs baouas 4'affaires
&t banguan de dépbts & partir &a Jesovier 1966, 1ibErsnt lea por-
aibilitée d'investiosement de cex dernidrea, et des vovvellss
goenibdlités m: matldrs e cridits lamobilisrs {msaentiellenent
le march® hyputheaire).

Catie rulvigqua racomwyre leg wmriationa d'enconre des crfdiis &
gourt terma consmntie Aoy promotecrs poor le finsnement du stock
de logements, teruinfy ou ep cotrs de conwtruction, maie non
sencore veadus,

Scurces, voir note n® &1
Sonrces, woir oote o® &4

Lag espects strictemert finenciers de c¢es questioos na seront pas
abordfs.

Jy BB ; Lo ville, phincmine focnomiqus, BEditiora ¥ie Ouyridra
Bruxelles, 1366,

P.H, DERYCEE : L'foonomis wrlaina, op, clt,, p, 13% et sciysntes,
M. CASTELLS : Ig quesifon wrbgine, Mesplre, Peris, 3572,



LT8).
(19},
{80} .
(B1).

(82).

(a3},
(8L),
(85},

(86).
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ITI M’ Elp- E‘itr.. Hp IET Et Hlﬂmtﬂl

Ce ThfocmPne ast dferit ayec précision dacg lm thde de
TN, THOMAR : Cofits socioux de lu croiesancs wﬁﬁﬂ, Ui versite
d'Ai:—Huau:llln, aveil 1575, pp. 153 &t numm.

W. IBARD : Iamﬂmmdapm!mm, Tmﬂmﬁun,
Hi't-' "ﬂﬂ.ﬂq' jmi

-IT EEI, Q‘D- ¢11'l!| F'I ETT . _

Cerri : : "I.rEH qudpmntu A ;n:mrn:lr ’ M&:mlun- n‘" 13,
doembre 1972, p. 20 ¢ "Ia villa, an tant goe tells, ept un
vl gt collectls,. . ", ) 3

A. WOLFELSFERGER | Lex banx oollectife, P,U.F., Parix, 1964
A. WOLFEIAFPRGER, op. clt., p. 21.

Cf. P. EENIU : PlonifMaation wriing ot fmmovgiion, ©,B.7,,
Cophiith, Pario, 1572.

¢'agt mugel cells fn Carpfd, Cf, "Lap Squipexemtx 2u pouvoir"

- O cit.

(87,
(28},

(89).

(90}.

{91).

($2).

(93).

Yolr annewe 2,3.
DE] Agation a 1'amEnagepent du territoirs ot & 1'action réglomale.

Pour utle zpproche dftaillle de ces différents mroblénes, woir
L. JACQUICKON : Le drott de [ urbondeme, Ei. Eyrolied, Parias,
197k

Yoir J.B. GODRCEDT : Les pocidids 4d'dconowrie mixia st T oming—
gemant dy tarpitofre, Peris, Bavper Leypanlt, 1958,

H. AILTOT : Eidmenin d'qpproshs du morebd fonoisr de 1i'zive
miiropolitaine Rerton—Satnt-Maizire, Uoiversits de Nantes, 1974,
I T6.

Cfa JuP. GILLI : Raddflmiz ie droit de propr{dtd, C.R.U., Faris,
1975,

Cf, ™. BOUINCT ; L'infiuence des fimamoss moicipales sur le
progeesus de croteaance urbeine, compte—rendu A.T.P., CARS, &
paraltre,
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{98},

{991, D
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{3m}.

{102).
(103]).
{104).
(1a%).

{10€),

(1a7),
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gréve des mervices ptatimtigues de 1'THSXE, d'me Aurfe izés
longue, & emplich® ln publication de chiffpes zdus rfesmts gue
CEUX gue nous avoos utilia, Les weuls chiffres publifs gant
trep globenx, Gf, Elémemis our les comptan de la Ration, 1675,
Zon collsctions ﬂ.ulIIBEE n? EIE,I!J.JS‘TE-

'i'b:l',rannﬂ:ﬂll-

H, AIJAC 3 "Inhi&uruh[um:.nﬂmtnaﬂ dans m tableay des
Echanges in'{:arinm:u'h'inln“ Repus daomm!qw n® E, mara 19&1.

:'ml Iw

Jraan

E:ppaﬁmlnm& Iuﬂn‘h-'-miﬂ?.& le!cnllnh.om
u. :L'msn ﬂ. 33-34, Juin 1975, :I:!'B!!, Purig.

l.'}e qm pmtr:ut. Etre mtrE i partir d.u 1u. xatrica inverss
do TETY, .

'apris Lss Compies de la Raiton,
BR. PRIUOREF ; "Bftiment : le panition™, & 'Exprese,
2026 jJanvier T97%,

Eonmmtiellement chez RICAELO at MABX @
I. RICARDC : Prineipes de 1'daomopie politigie et da I'ippdt,
Celmann-Tévy, Pariz, 19T0, weir pp. b ot sulvantes.

E. MARX 1 D¢ Capftal, Editlons Bocisies, 8 tomes, Parls, 1967,
ywir ssaentielicment 1o towe 3 dn Ldiwee 3,

Diaprén Bvivereioe, o 923, mai 1973,
Daprés La Vie Pranpaiss—l ‘Opinion, T novembee 197L,
D'aprde Bniropefes, 0° 953, 1k dfcembre 1973,

Rapport présent® pax J. BAREES ; "L'industrislisetion du béti-
ment et 1l'orgenisation des professions conscursnt & 1Tactas de
construdra®, 1965,

he dernisr o data ept 1o Flan-Constroction mla en place dens
Ie cadre du TIZme Flem,

T*aprds Les Covples de la ¥ation, C, 3334, op, oit,
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D'aprds Lee Comptes de la Fatiom, C, 23, Juin 19Th,

D aprda Enivepries, o° 923, |

F, RTRCANET, "Une constructicn primitive pour wme socliBid
d€wnloppke" = Bapacer ai Soolétds, n° &7, p. 119,

¢f. P, EIHOULET, 0D. dti; pe 115,

F. ASUFER ; “Contribution A 1'enelyse de 1s produgtion &n cadre
EEL" ~ Papaces ot Boclétd, n® &-T.

A LIPIETZ : Le trilxi forcler urbafs, Mawpfro, Paris, 197h.

P. MADELTN ; Doasier I... aomms vamobiliar, Efitions A. Moresan,
Paris, 197k,

Bources : Ia Vs Frangmise-l 'Opiniom, 13 mmrs 1975,

D'fqn‘h Loz dosatern 3'Bntreprins ; clazssmanta 1971 o6 1973,
Par ersaple 1972, la SFlE-Batignolles a absorhf CITHAA
pangant eingi O 59 rang an 1ar reng dss soirepripes da E,T.F..

En 1971 lee enbtreprisss de plos ds 1,000 salerifia sovsctrai-
talent plus ds 30F 4a leors trewmor,

Cas rengelgnemects oot izsup du n” 923 ds le revos Setrepriss,
et de 1l'ourrage de P, MADELTE 1 Dowsier I.,. oomes imwbilier,
Dapria Lz Ve Feanpeios-I'Opinton, 24 mat 197h, wody aused
plus réEcemment 1a prolet de rapport Ad'activité publif par la
Compagnie 1a HEoin dnne le journml Le Nowde du 25 noyembre
1975, pe. 17-28.

gf. F. TAIER, E. HRAEET ; Jjws comdiiiona J'un wosexbreetient
Jonoier aen espace péri—uritxrin, CERAU, Juillet 1971, cité damx
la rapport da 1972, pp. 9799, op, cit,

C. TOPALOY ; Capiial & propridtd fonrilre, C.B.U., Paria, 1974.

7Ly GUIGHD ; Anclyes Soomopigue des & fif¥rewis modes d'oom-
pation de 1'eepaoe, Regpord d'&tude eu CORDES, documsnt s
tramil, CE'EM, Paris, wyrll 1972,
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{12L), D'apris N, BELIGMANN : “La parc da logements em 1973 et men
Evolution dwpris &ix ans', Bxwemte ot Statfetiquas, u° 04,
Pévrier 1975, pp. 1533,

v
(125), Chiffrex 4u recenpepect de 1968, spurces INSEE,
{126). D'aspria %, EELIGMNE, op, cit., p- 32,
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