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Conclusion: ne pas se tromper d’objectif

Sans régulation publique, le grand commerce tendrait a multiplier
les centres commerciaux entourés dimmenses parkings, avec pour effet
d’augmenter le trafic routier et de miner l'activité commerciale des centres-
villes. Une régulation publique est donc nécessaire. Elle aurait toutefois
peu de chance détre appliquée si elle prétendait limiter les possibilités
de parking en périphérie: on peut difficilement imposer aux acheteurs de
mobilier ou des courses de la semaine de ramener leurs achats & pied ou
en transports publics. Pour étre réaliste, il convient de prendre en compte
la nature des commerces:

- L'accessibilit¢ automobile doit étre réservée aux centres commer-
ciaux dominés par la «valeur d'usage», qui vendent des produits
lourds, encombrants et en grande quantité, difficilement transpor-
tables en transports publics ou par mobilités douces.

. Les commerces ol domine la «valeur d’image», pour lesquels
Fautomobile n'a rien d’indispensable, doivent étre localisés dans les
centres-villes, sur les principaux flux de piétons et de voyageurs en
transports publics.

Le commerce a valeur d’image est lune des composantes indispensa-
bles pour créer des lieux centraux et des espaces publics urbains attractifs,
assurant la vitalité des centres-villes. Encore faut-il que les conditions de
fonctionnement des commerces soient prises en compte dans les projets
urbains. A voir la part congrue qui leur est réservée dans des projets ma-
jeurs comme le métro M2 a Lausanne ou la liaison ferroviaire CEVA! a Ge-
néve, on peut en douter: il semble que la Suisse romande nait pas encore
compris la logique partenariale qui fait le succés des grands interfaces de
transports partout ailleurs dans le monde (France, Etats-Unis, Japon).
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Le role des grands propriétaires
,fonFiers collectifs dans les processus
d'amenagement du territoire en Suisse:
retour sur quelques hypothéses de
recherche

STEPHANE NAHRATH, MARIE FAUCONNET, JEaN-DAvID GERBER, PETER KNOEPFEL

L§ présente contribution poursuit deux objectifs. D'une part, il s'agit
_de présenter la' problématique, les objectifs et des premiers Irésultats
intermediaires d'un projet de recherche en cours (octobre 2005-octobre
2008) consacré au réle des grands propriétaires fonciers collectifs dans
les processus d'aménagement du territoire en Suisse!, D'autre part, il s'agit
de réévaluer la pertinence des hypothéses de recherche formulé.es dans

ia requéte initiale a la lumiére de leurs premieres confrontations avec le
errain.

y ’Le prgjet s'inscrit dans la problématique générale du réle de la pro-
priéte fonciere dans les processus d'aménagement du territoire et au-dela
de ses impacts sur les usages effectifs du sol et leur durabilité [Cornby,
Renard et al, 199§; Cunha, Ruegg et al, 2003; Nahrath 2003, 2005: Ruegé
2000]. 1t reprend ainsi lidée que, au-dela de linfluence, souvent trés struc-
turante, des limites du parcellaire, ce sont ensemble des enjeux (écono-
milquesJ des rapports de propriété se jouant sur les marchés fonciers qui
pesent, souvent dune maniére déterminante, sur les opérations de zonage
menées dans le cadre de la réalisation des plans d'affectation. Ceci impli-
que que les propriétaires fonciers constituent des acteurs centraux dans
les processus de délimitation des zones d'affectation et de définition des
usages effectifs du sol. L'objectif principal de cette recherche consiste ainsi
a analyser lel role des grands propriétaires fonciers collectifs et des stra-
tégies - aussi bien politiques que proprement fonciéres - que ces derniers
développent en vue de la valorisation de leur patrimoine, dans le cadre des
processus de choix en matieres d’affectation et d'usage du sol.

1 YT & .
«Propriété fonciére el amenagement durable du territoire, Les stratégies politiques et

foncieres des grands propriétaires fonciers collecti

; | tifs en Suisse et leurs effets sur la durabilité
ar;l r:tia%F;FiS:P)sorl‘»' requérant princ[pgl_ Peter Knoepfel (IDHEAP), co-requérant Stéphalne
iy » financement: FNS Division | (projet n® 100012-107833), Pro Natura, OFS,
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Ce faisant, il devient possible de s’interroger sur lg role dps _différents
grands propriétaires fonciers collectifs dans la production territoriale de la

«campagne-ville».

Objectifs et démarche du projet

Les questions que nous investiguons dans !t? cadre de cette recher-
che portent sur: (1) les différentes stratégies foncieres et/ou pohh_quesl que
les grands propriétaires collectifs mettent en place aﬁl_ﬂ. de val‘orlser ellilr?
biens-fonds; (2) leur capacité a coordonner des stratégies menées simulta
nément sur les marchés fonciers et dans les: arenes de politiques ‘pu'bhque;]
(notamment dans le cadre des processus daménagement .d"' terr_ltowei;_l(
les impacts des usages effectifs de leur patrimoine foqc:er et immo ::Iler
sur la durabilité écologique, économique et sociale de laffectation et des
usages du sol. . '

Nous faisons ainsi [hypothése qu’il existe une série de liens de
causalité entre les variables suivantes: (1) les caractéristiques SOCIIO—_[‘UI‘IdI'
ques des propriétaires fonciers collectifs (forme juridique, caracté_rlgt)lqu(tezs)
sociales, organisationnelles et morphologiques, objectifs poursuivis),
les reégles décisionnelles internes relatives a la gestion de leHr' patr‘lmePZ
foncier et immobilier, (3) les stratégies politiques et/ou fOHCfEJ“ES d[avr:zfop‘
pées par ces mémes propriétaires afin de peser sur les choix relatifs a
la définition des zones et a laffectation du sol, (4) les choix ﬂnalemen;
retenus concernant les usages effectifs c{es bten—fpnds et ﬁnalen_?ent,) E:IS
les effets en termes de durabilité (écologique, sociale et économique) de
la réalisation de ces usages.

Par caractéristiques socio-juridiques et organisation(?fefles, nous enten-
dons essentiellement trois séries de dimensions. Lg premiére consiste d_ans
la forme juridique prise par le propriétaire collectﬁ:_as:soc:iatlon: f‘onflatlcﬂn£
société anonyme, collectivités publiques, etc. Qelle-m découle généralemen
des objectifs (économiques, écologiques, sociaux ou poltthlue:s) poursuivis
par le propriétaire, ainsi que de ses caracteristiques SOCIOECONOMIGUES,
de la structure de son capital ou encore de_ ses modalités dimplantation
territoriale. Cette forme juridique a bien é_w_demment des effets sur les

régles de fonctionnement (notamment décisionnelles) internes, ainsi 't?lue
sur le répertoire des stratégies et des comportements d'usage susceptibles
d'étre adoptés (ou non) par lorganisation”. La deuxieme dimension renvoie
a lensemble des caractéristiques socigle':s. économiques, mor_p‘ho‘loglquel?
et organisationnelles distinguant les t_:hfferent§ types d‘e propriétaires f:p_
lectifs. Il s'agit par exemple de la taille de lorganisation, gles cgra():teé:s
tiques socio-économiques de ses membres (ou de ses actionnaires), ef
ressources collectives (infrastructures, argent, temps, competences _smen[[ll
fiques, juridiques, techniques, mobilisables, de la structure organisationnelie

2 Mentionnons ici & titre d’exemple le fait qu'une forldation ne lpossede pas (je me'mbri;?turéi
peut, en principe, pas aliéner sa propriété._ De méme, certaines organlsatjops ezznco”?pta.
(banques, caisses de pension, entreprisesl|mmob|l|eres) co_nnalssegt un régime
bilité qui les contraint & valoriser économiquement leurs biens-fonds.

(centralisée, fédérée) et des rapports de force internes a l'organisation
(oppositions centre-périphérie, exécutif-législatif, direction-conseil d'adminis-
tration) ou encore des modalités de son implantation territoriale (nationale,
cantonale, régionale, locale, concentrée dans les zones urbaines ou rura-
les). La troisiéme dimension concerne les objectifs fondamentaux poursuivis
par l'organisation. On peut distinguer ici en premiére approximation trois
grandes orientations que sont: les objectifs d'exploitation et de valorisation
économique du patrimoine (voire la spéculation ou la thésaurisation), les
objectifs d'exploitation et de valorisation sociale et politique du patrimoine,
les objectifs de protection et de valorisation écologique et paysagére du
patrimoine.

Par régles décisionnelles internes, nous entendons l'ensemble des
regles organisant les processus de décision (distribution des compétences
entre exécutif et législatif, définition de la majorité requise, droit de veto)
en matiére de choix des stratégies de gestion du patrimoine foncier et
immobilier détenu par l'organisation.

Par stratégies politiques et fonciéres nous entendons lensemble des
actions menées de maniére délibérée (ou non) par un propriétaire collectif
en vue d'atteindre ses objectifs. Sur la base des connaissances empiriques
et théoriques qui sont les nétres, il semble que l'on puisse distinguer sché-
matiqguement les trois grands répertoires stratégiques suivants:

+ Les stratégies proprement fonciéres menées par les propriétaires
directement sur le marché foncier. La concrétisation de telles stra-
tégies passe par des opérations portant aussi bien sur le titre de
propriété formelle (achat, vente, échange, don), que sur les droits
de disposition (mise en location au travers d’un contrat d'affer-
mage ou de droits de superficie, mise en gage/hypothéque).

+ Les stratégies politiques consistant a intervenir dans les processus
décisionnels (parlementaires, démocratie directe), notamment en
matieres d'élaboration et de mise en ceuvre des politiques publi-
ques a incidences spatiales (en premier lieu laménagement du
territoire) susceptibles d'avoir des impacts (positifs ou négatifs) sur
la poursuite des objectifs de lorganisation, respectivement sur la
mise en valeur de son patrimoine foncier et/ou immobilier.

+ lLes stratégies consistant a combiner les deux précédentes stra-
tégies de maniére a pouvoir créer des synergies, par exemple en
menant des opérations concertées et simultanées sur les marchés
fonciers et dans les arénes de politiques publiques pertinentes?.

3 A titre diillustration, on peut citer la politique fonciére de la Ville de Bienne fondée sur
la combinaison des opérations fonciéres et de zonage (de ses propres biens-fonds), celui
d'un promoteur immobilier faisant pression sur une commune en train de réviser son plan
d'affectation afin de faire classer en zone constructible les terrains quelle vient d'acquérir
ou encore, le cas d'une ONG environnementale achetant des terrains stratégiques, afin de se
positionner comme un interlocuteur incontournable lors de la prochaine révision du plan de
zone, de quartier ou lors de la redéfinition de la zone protégée, par exemple dans le cadre
dun projet de création d'un Parc Naturel Régional.

& StéPHANE NAHRATH, MARIE FAUCONNET, JeAN-Davip GERBER, PeTER KNOEPFEL
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Par usages (stratégiques) effectifs de leur.bie.n-fonds, nous entendon‘s
les choix concrétement opérés par les propriétaires fonciers ’—,respectl-
vement les ayants droit auxquels ils ont éventgellement tra.ln.sfere (par la
mise en affermage, la location, la vente de droits de‘ superficie, etc.) leurs
droits d’'usages - concernant lexploitation de leur ble\n-fonds par rapport
aux limites prescrites par le plan d’affectation et le reglement comm’unal.
On peut ici distinguer, a titre d’illustration, plusieurs comportements dgsa—
ges: laffectation conforme aux objectifs, la sous-utilisation, les tentatives
de sur-exploitation.

Par effets sur la durabilité des usages dg sol, nous gntendons les
conséquences physiques (écologiques), économiques et souale_s des usa-
ges effectifs que les propriétaires fonciers (ou leurs ayants ,dr'OIt) fopt des
biens-fonds, mesurables a laide des critéres dg durabilité élaborés par
ladministration (par exemple le systéme d’évaluation MONET - pour MOni-
toring der Nachhaltigen EnTwicklung). .

La configuration de variables identifiées ci-dessus et les relations de
causalité qu’elle permet d’envisager fonctionnent d_onc comme un.e’sorte
de matrice a hypothéses. Ainsi, pour chaque relation entre les dlffere’nts
groupes de variables, il est possible de formuler un certain nombre dhy-
pothéses de causalités plus spécifiques’ portant sur: (1)\ les eff?tjs,.des ca-
ractéristiques socio-juridiques des organisations et de’s .regles dgc:s:onnelles
internes sur les choix opérés en matiere de stratégies pql|t|ques ’et/ou
fonciéres, (2) les liens entre types et objectifs des organisations et l'o_rlen-
tation de leurs stratégies fonciéres, (3) les liens entre stratégies pol:t:\ques
et/ou fonciéres et usages effectifs des biens-fonds, (4) les liens entre regles
décisionnelles internes et durabilité des usages du sol, (5) les llelr}s, eptre
usages effectifs des biens-fonds et les effets en termes de durabilité éco-
logique, économique et sociale.

Premiers résultats intermédiaires

Dans cette section, nous présentons succinctement gerta}i’n,s des pre-
miers résultats intermédiaires de notre recherche._\ll s’agit de[grqents Qe
description de ['état des données existantes en matiere de propriéte foncie-
re, puis de la sélection des grands propriétaires fonae_rs col_lectlfs rgtenus,
suivi dune premiére esquisse de repérage des .«conflguratl?ns typlqugs>>
d’enjeux et d’acteurs par types d’espaces, et ﬂnale’m.ent d'une premiére
analyse des objectifs, de lorganisation et des stratégies de ce"rtams'des
acteurs utilisant le foncier et limmobilier comme un secteur dlnyestlsse-
ment (caisses de pensions, banques, assurances, fqnds et f.ondatl’on.s.de
placement, sociétés immobilieres). Ces premiers result\ats intermédiaires
nous permettent de réévaluer la pertinence de; hypothéses de recherche
formulées dans la requéte initiale de notre projet.

4 Par manque de place, il ne nous est pas possible de les mentionner ici de maniére
détaillée.

L’état des données existantes en matiére de propriété fonciére

Nos premiéres démarches de récolte des données révelent le caracte-
re trés partiel et fragmenté de celles-ci. Cette situation, qui rend toute vue
d'ensemble trés difficile, découle de plusieurs facteurs. Notons en premier
lieu 'absence de données statistiques centralisées en matiére de propriété
fonciere. Une statistique des propriétaires existe pour la zone forestiere,
de méme que pour la zone agricole®. La structure des propriétaires de la
zone constructible qui concentre 'essentiel des transactions fonciéres n'est
quant a elle décrite par aucune statistique d’ensemble®. Deuxiemement, en
létat actuel de (informatisation, encore incompléte, des registres fonciers,
des plans cadastraux et des plans d'affectations au niveau cantonal, la
mise en rapport des données relatives au parcellaire avec celles concer-
nant le zonage ne peut étre faite que dans un nombre trés limité de can-
tons. Troisiemement, la gestion des données foncieres et immobilieres des
grands propriétaires collectifs est souvent du ressort de plusieurs services
(patrimoine administratif lié aux taches proprés de ladministration ou de
Uentreprise, patrimoine financier ne répondant pas & une mission légale ou
a lactivité centrale de l'entreprise), situation qui rend la compilation des
données tres difficile, voire impossible. Ainsi, certains propriétaires, notam-
ment publics’, sont tout simplement dans lincapacité de fournir des don-
nées chiffrées exhaustives et fiables concernant létat de leur patrimoines,
Quatriemement, il existe de fortes réticences de certains propriétaires ¢
fournir des informations concernant leur patrimoine foncier et immobilier.
En Suisse, ces données sont trés souvent considérées comme des données
sensibles, aussi bien par les propriétaires privés que publics®.

Sélection des grands propriétaires fonciers collectifs retenus

Suite & une démarche d'identification des grands propriétaires col-
lectifs fondée sur la consultation de différentes sources complémentaires
(documents statistiques, études du marché immobilier, rapports d’activité,

5 Le Recensement du secteur primaire (état 2000) permet de se faire urie idée de |a taille des
exploitations agricoles en fonction de la nature juridique du propriétaire.

6 Certains cantons (Genéve, Fribourg) publient cependant réguligrement une statistique des
transferts immobiliers. L'OFS a, quant a lui, également lancé une telle statistique auprés des
registres fonciers afin d'élaborer un suivi des transactions immobiliéres.

7 |l est intéressant de constater les trés grandes différences existant entre propriétaires privés
et publics quant & la qualité et & l'exhaustivité de leurs données fonciéres et immobiliéres.
A titre d'exemple, les parcelles du «domaine public» (routes, places, chemins, trottoirs, etc.)
du canton de Vaud ne sont pas inscrites au Registre fancier.

8 Le constat de l'existence de telles situations est & lui seul déja susceptible de fournir des

informations précieuses au sujet des capacités (forcément trés limitées) de ces propriétaires

a élaborer des stratégies de gestion (3 Plus forte raison «durable») de leur patrimoine en

toute connaissance de cause.

Alors que les réticences des grands propriétaires privés renvoient a la protection des

avantages economiques liés a la détention d'informations sur ['état du patrimoine des

entreprises cancurrentes, ainsi que sur les ressorts des marchés fonciers, les craintes des
propriétaires publics renvoient elles avant tout aux usages politiques qui pourraient étre faits

(p. ex. mise en place d'une politique de vente massive du patrimoine public) de ces mémes

informations.

STEPHANE NAHRATH, MARE Fauconner, Jean-Davio Gerer, PeTer KNOEPFEL
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entretiens avec des experts), la liste de prqpriétai_res suivante a pu e'tr;:
arrétée!” Armasuisse (gestion des biens fopg;lers et immobiliers de larmez 5
les cantons, les communes et les bourgeoisies, Pro Natura, les Chen‘unsd e
fer fédéraux, les caisses de pension, les banques cangon;;les, les gran 1es
assurances, les fondations de placement, les sociétés immobilieres, les

entreprises de commerce de détail'’.

Premiére esquisse de repérage des «configurations typiques»
d’enjeux et d'acteurs par types despaces

Une premiére analyse des données (encore trés incomplétes) e(;'! cqgrs_
de collecte permet de repérer quelques g_randes tendances ’de la distri Ut
tion de la propriété fonciére dans les' dlffér,eptes zones daménggemetr;,
selon leur localisation urbaine, suburbaine, Qerlurbalf)e ou rurale. Sur cette
base, il est possible de proposer une premiere esquisse de:s conﬂguratltogs
de grands propriétaires collectifs par types de zones d’aménagement et de
localisations (tab. 1). ‘

Dans la partie qui suit, nous présentons bll'iévgment quelques t_‘e;ulta:jts
de nos analyses en cours des modes dorga_msatlon_e‘t deg_stra_tegllest'e
quelques types de grands propriétaires fonciers et immobiliers implantés
dans les zones de type 1 et 2.

Tableau 1 Premiére esquisse de configuration des propriétaires par zones d'amé-
nagement (tab. indicatif).

Types de zones/localisation Configuration d'acteurs

Caisses de pension, CFF (gares), sociétés
immobiliéres, fonds de placements, bangues,
assurances, grands distributeurs, communes et
cantons, parfois Bourgeoisies (Berne)

Grands distributeurs, CFF (ateliers, gare des
marchandises), Armasuisse, propriétair¢§ (’privés
et publics) de friches industrielles, sociétés
immobiligres, banques, agriculteurs
Agriculteurs, communes, cantons, Bourgeoisies,
Armasuisse

Bourgeoisies, communes, cantons, Pro Natura,
CFF (foréts de protection), éventuellement
Armasuisse

1. Zones a bétir équipées et (partiellement)
construites en zone urbaine (ville centre et
communes suburbaines) et périurbaine

2. Zones «intermédiaires» (essentiellement sub-
et péri-urbaines, mais pas seulemfgm} en
cours de (rélaffectation, zone agflcote_ a
proximité immédiate de la zone & batir

3. Zone agricole «consolidée»

4. Foréts et reste des zones protégées

10 |es premiers résultats de nos investigations dans les registres fonciers vaudois et genevois

tendent a confirmer la pertinence de ce choix. . . ) )
11 poyr chacun de ces groupes de propriétaires, une sélection des plus représentatifs {qui

seront analysés plus en détail) est en cours de réalisation.
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Premiére analyse des objectifs, de l'organisation
et des stratégies des acteurs utilisant le foncier
et limmobilier comme un secteur d’investissement

Quelles que soient les structures juridiques, ou méme leur statut pu-
blic ou privé, on peut observer deux tendances dans les stratégies menées
par les propriétaires fonciers: d’'une part, une utilisation du foncier et de
limmobilier comme ressource pour laccomplissement d'une activité (patri-
moine administratif) et, d'autre part, une exploitation financiére axée sur le
rendement de limmobilier (patrimoine financier). Dans la pratique, les ac-
teurs combinent souvent les deux logiques en fonction des caractéristiques
et des affectations possibles de leur patrimoine. Ainsi, dans les processus
d'investissement, on observe souvent la combinaison de deux circuits: un
premier circuit dit de «propriété directe» - ou immobilier-pierre - et un
second circuit dit d'«investissement indirect» - ou immobilier papier - dans
le cadre duquel l'acteur acquiert par exemple des parts de fonds, mais
n'est pas juridiquement propriétaire du bien'?.

La figure 1 a pour but de mettre en évidence le rapport au foncier et
a limmobilier des grands propriétaires collectifs poursuivant principalement
des objectifs économiques. Il distingue tout d'abord le foncier/immobilier
administratif du foncier/immobilier de rendement, Dans les deux cas, lac-
teur peut choisir entre deux stratégies: pour les locaux qu'il utilise, il peut
étre locataire ou propriétaire. De plus, afin de rentabiliser son patrimoine,
il peut investir dans de [immobilier pierre ou dans de limmobilier papier.
Lorsqu'il loue des locaux pour son propre usage ou lorsqu’il investit dans
limmobilier papier (parties externe du schéma), l'acteur nest de fait pas
directement (juridiquement) propriétaire du bien concerné. Lorsquil est
propriétaire, un acteur peut parfaitement utiliser un méme bien immobilier
a la fois pour poursuivre ses objectifs de rendement et pour son usage
direct (partie centrale du schéma)®, Finalement, on constate qu'au niveau
de [lutilisation, lorsqu'il sagit dimmobilier «administratifs, lutilisateur et
lacteur de départ sont en réalité une seule et méme entité. En revanche,
dans le cadre d'un immeuble & vocation de rendement, [utilisateur final est
en principe différent de l'acteur (investisseur) de départ,

La tendance a linvestissement indirect est dictée par la volonté de
maitriser les risques liés aux processus d’investissement, la gestion de titres
plutdt que de biens immobiliers permettant une flexibilisation des investis-
sements et donc une meilleure capacité d’adaptation des investisseurs aux
évolutions des marchés, aussi bien boursiers, que fonciers et immobiliers.

12 A titre d'exemple, les caisses de pensions sont en Suisse encore principalement les proprié-
taires directs de leur patrimoine immobilier. Cependant, la part d'immobilier-papier dans les
portefeuilles a sensiblement augmenté durant les dix derniéres annees, passant de 8,23% en
1994 4 17% en 2002. A cet égard, 'évolution la plus spectaculaire concerne l'augmentation
de la fortune en investissements indirects détenue par les grandes caisses, qui passe de
16,74% en 1994 a 50,66% en 2002 [Theurillat, 2005,

Notons que la gestion des biens peut se faire de maniére interne a l'organisation (entreprise),
ce qui nécessite des compétences et des ressources humaines mais permet une plus grande
mailrise, ou de maniére externe, ce qui permet de réduire les colts de gestion.
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Acteur A

. "

Foncier/immobilier
de rendement

Foncier/immobilier

administratif

Acteur A; —— — =g

“Rapporta | Fonctionnement Fonctionnement Investissement Investissement
I'immobilier
Statut de A: Locataire Propriétaire Propriétaire Propriétaire
d'immobilier pierre d’'immobilier
papier (actions)
________________ ' Bien immo- :
o SE B R U 1 O bitier de A U : 4
Bien immobilier: [ ]
“Propriétaire: B A A A
“Gestion: | externe | interne | externe | interne externe | interne externe par un
par un parie | parun parle parun parle gestionnaire G
gestion- | loca- gestion- | proprié- | gestion- | proprié-
naire G | taire A | naire G | taire A naire G | taire A
“Utilisation: [ interne parle interne par le par un par un
locataire A propriétaire A locataire L locataire L

Fig. 1 Stratégies fonciéres/immobilieres en matiére de fonctionnement et d’inves-
tissement.

La figure 2 montre, pour le domaine de linvestissement indirect, la
complexité du réseau d’acteurs, ainsi que les fortes interdépendances exis-
tant entre les investisseurs institutionnels primaires comme les banques,
les assurances et les caisses de pension et les instruments de placement
collectifs que sont les fonds de placement (spécialisés dans immobilier ou
mixtes), les sociétés immobilieres, et les fondations de placement (indépen-
dantes ou mises en place par une banque ou une assurance)'“.

Cette description - relativement simplificatrice et bien connue des
analystes des marchés fonciers et immobiliers - des rapports dusage
directs et indirects aux biens fonciers et immobiliers propres a une part
grandissante des acteurs économiques permet toutefois de' mettre en lu-
miére la tendance, plus ou moins récente et importante selon les marchés
fonciers, a U«éclatement» de la catégorie de «propriétaire foncier/immobi-
lier», ce dernier se trouvant désormais fractionné en une pluralité d’acteurs
hétérogénes (propriétaires financiers, propriétaire juridique, possesseur ou
ayant droit d’'usage). Cette situation implique une transformation profonde
de la signification du titre de propriété formelle, en ce qu'elle accroit le

14 | es caisses de pensions, dans le cadre de la diversification de leurs investissements, peuvent
ainsi parfaitement étre propriétaires d’immeubles (investissement directs), participer a des
fondations ou a des fonds de placements immobiliers ou mixtes, ainsi que, dans le méme
temps, investir dans des sociétés immobilieres.

decc_;uplage entre «propriété» (usages économiques «indirects») et «pos-
session» (usages physiques «directs») des biens fonciers et immobiliers?s,

cw P | Caisses de
°ES g %) pension
23855 W W N ok _
ggogs ~ Fonds de
o o208 \
R placements
Z53is L XL ee
12838 o% ——, = _
[ — =
DMESSH ’ -\" .
[ J v,
Fondalions de
Sociétés Fonds de placements
immobiliéres placements dé Idmt "
i immobillers indépendantes
Marché foncier s

de banque ou
d'assurance

et immobilier

Parcellaire

Investissements directs : »

Fig. 2 Interdépendance des acteurs dans linvestissement indirect.

Investissements indirects : =———pg)

Ces transformations de la notion de propriétaire revétent une impor-
tance toute particuliere dans la perspective de notre projet de recherche,
dans‘ la mesure ol elles correspondent & un allongement et une complexi-
ﬁgat:cn considérables de la chaine de décision en matiére de gestion des
brens’ fonciers et immobiliers. Ce phénoméne se trouve encore renforcé
par laccélération de linternationalisation des stratégies d'investissement
;r!qlrectes: Tout se passe en effet comme si les marchés fonciers et immo-
biliers, Suisses comme européens, connaissaient une montée en puissance
des logiques dinvestissement caractéristiques de lindustrie financiére glo-
balisée induisant le développement de comportements d'investissement (et
danslcertains cas de spéculation) comparables & ce que I'on observe dans
les différents secteurs industriels et, plus récemment, dans le cas des in-
dust;ies de réseaux (infrastructures de transports, de télécommunications
services industriels, etc.) [Lorrain, 2006). ,

Finalement, cette fragmentation et cette hétérogénéisation des diffé-
rents types de «propriétaires», ainsi que l'allongement correspondant de la
chaine de décision, comportent le risque d'un affaiblissement de la cohé-
rence qans la gestion des biens immobiliers en raison de 'hétérogénéisation
des objectifs, des intéréts et des systémes de contraintes potentiellement
contradictoires poursuivis par/pesant sur des différents «propriétaires». La

15 Sur limportance et les implicati isti jété i
Limp plications de la distinction entre propriété et possession, voir pl
particuliérement [Steppacher, 1999; Steiger, 2006]. 8 ' P
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figure 3 illustre, toujours a l'aide de l'exemple de la caisse de pension, cetFe
multiplication des systémes de contraintg; pesant sur les acteurs concernés
par la gestion d’'un bien foncier/immobilier. Dans ce cas, .les investisseurs
initiaux sont, entre autres, cotisants (employés). Ces derniers aglss’ent_ en
fonction de leur systéme de contraintes qui comprend n9tamment lpbllga-
tion de cotiser, mais aussi les incertitudes liées aux aléas d.e'la vie. Les
cotisants sont en effet liés par contrat auprés des_ caisse.s c,h0|sres par leur
employeur. Les caisses investissent dans le fonc:er, mais egalement_ dans
d’autres secteurs, ceci afin de répondre aux exigences (_je d|ver5|f|_cat!on et
de limitation des risques. Dans le cadre de ses invest|s§ement§ indirects,
la caisse de pension peut confier une partie de son patrlmou"le. a une fon-
dation de placement, également soumise a des exigences spec[ﬁqqes. c_Ians
laffectation de son patrimoine. Cette fondation est la propriétaire jur.u‘:qu_ue
des biens fonciers/immobiliers. Dans certains cas de figure, le propriétaire
juridique a d@ recourir, pour acquérir son blen,.a un emprunt, par exemele
auprés d'une banque qui dicte ses propres exigences en termes dg pre'{s
hypothécaires. De plus, on peut imaginer que le .pr’opnetal_r’e du terrain et le
propriétaire des immeubles sont deux acteurs différents liés par un contrat
de droit de superficie. La fondation de placerqent pel{t.en.core gh§>|5|r de
confier la gestion de l'exploitation de son bien a une régie |mmob|l|er_e., Le§
utilisateurs finaux sont généralement les locataires des locaux destinés &
accueillir des activités diverses, telles que logements, commerce, etc.

Investisseur Investisseur Inveslti.sseur Systémg de
Cotisants initial initial initial confraintes
(employés)

CO’”mW Systéme de
Propriétaire contraintes

pension” ormdare | [ _oanaue _
pension créanciere Systéme de
contraintes

Contrats
Hypothéques

Propriétaire juridique

PRIl Proprigtaire Propriétaire _ Systéme de
placement du fonds des infrastru, conlraintes
Droit de superficie
Contrat de gérance ‘
Exploitant Systémg de
Seranee gestionnaire <‘;——]—I contraintes
gérant
Contrats de bail ¢\‘ |

/ Systéme de

Locataires Utilisateur Utilisateur Utilisateur contraintes

Fig. 3 Acteurs et systémes de contraintes dans la propriété.

———

Conclusion

Ces premiers résultats intermédiaires invitent a un réajustement ou un
affinement des objectifs et des hypothéses de notre recherche. En premier
lieu, la principale conséquence du caractére encore plus éclaté, fragmenté
et incomplet que prévu des données foncieres consiste dans limpossibilité
de construire une image exhaustive de la structure de la distribution (4
plus forte raison encore par zones d'aménagement du territoire) de la pro-
prieté fonciére en Suisse. L'analyste se trouve donc condamné a limiter ses
investigations aux cantons dont ['état d’avancement de linformatisation des
bases de données permet de mettre en lien les trois couches de données
du Registre foncier, du plan cadastral et des plans d'affectation commu-
naux. D'un autre cété, la documentation de létat des données existantes
constitue déja un résultat intéressant en soi, en ce quil nous renseigne
sur les pratiques et comportements (plus ou moins stratégiques) de gestion
de leur patrimoine foncier/immobilier par les grands propriétaires fonciers
collectifs, ainsi que sur les usages (de discrétion) en vigueur dans ces
mémes milieux fonciers!®,

Malgré la faible consistance des données foncieres, la réalisation en
cours des différentes études monographiques consacrées aux différents
propriétaires collectifs permet d'élaborer une premiére esquisse des logi-
ques de localisation de leur patrimoine foncier et immobilier et, ce faisant,
nous donne de premiéres indications concernant les configurations de
proprictaires et d'enjeux par type de zone d'aménagement. Ceux-ci ten-
dent & confirmer I'hypothése d'une différenciation et d'une spécialisation
des marchés fonciers en fonction des zones d'aménagement du territoire.
L'analyse des stratégies des grands investisseurs institutionnels montrant
par exemple que ces derniers, a la recherche principalement de stabilité
et de sécurité pour leurs investissements, limitent clairement leur champ
d'opérations aux zones a batir équipées situées dans les agglomérations
ou aux marges de ces derniéres.

Mais l'enseignement le plus important de ces premiers résultats, dans
la perspective de l'affinement de nos hypothéses de recherche, consiste
en la mise en lumiére des phénoménes de fragmentation et dhétéro-
génisation de la grande propriété foncidre et immobiliére, ainsi que des
conséquences, pour lanalyse des stratégies politiques et fonciéres de ces
grands propriétaires collectifs, de lallongement des chaines décisionnelles
en matiere de gestion de leur patrimoine foncier et immobilier. Comment
en effet ne pas voir que l'«éclatement» de la catégorie de propriétaire et
lallongement des chaines décisionnelles meénent également a une dilution
des responsabilités en matiere de gestion (durable) des biens fonciers et
immobiliers? Dans quelle mesure une telle situation pourrait-elle mener a

16 ) est intéressant de noter que les premiers entretiens menés & ce sujet montrent que cette
situation est de plus en plus ressentie comme négative par les grands agents du marché
foncier eux-mémes, dans la mesure ou elle rend les estimations de la valeur des biens-fonds,
estimations nécessaires pour les stratégies d’allocation des crédits hypothécaires, de moins
en moins fiables.
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une autonomisation de certains maillons de la chaine (comme par exemple
les gérances) et a labsence de toute possibilité de leur pilotage? On le
voit, toute la question consiste dés lors & analyser, d’'une part, les im-
pacts de cette fragmentation (croissante) des processus et des pouvoirs
de décision en matiére fonciére sur l'élaboration et la mise en ceuvre des
stratégies politiques et foncieres de valorisation de leur patrimoine par les
grands propriétaires collectifs et, d’autre part, les conséquences pour la
mise en ceuvre des politiques publiques orientées vers un renforcement de
la durabilité des usages des patrimoines fonciers et immobiliers (aména-
gement du territoire, urbanisme, logement, protection des sols, transports,
etc.) de cet éclatement de leurs groupes cibles.

Dans la perspective de la problématique «campagne-ville» qui struc-
ture cet ouvrage, les premiers résultats intermédiaires présentés ici sugge-
rent les enseignements suivants:

- Linternationalisation et la financiarisation des logiques d'investisse-
ment, phénomeénes qui s'accompagnent de la recherche dlinvestis-
sements immobiliers aussi slrs que stables de la part d'un nombre
croissant d’investisseurs, a pour conséquence une concentration
des investissements sur les parcelles (si possible déja équipées) de
la zone & bétir. Si ce constat se confirmait, il inciterait a relativiser
le réle des grands investisseurs/propriétaires collectifs dans les
dynamiques (spéculatives) de périurbanisation.

« Léclatement de la notion de propriétaire, l'allongement et la com-
plexification des chafnes décisionnelles et l'anonymisation de la
propriété fonciére/immobiliere comportent par contre un risque de
brouillage des relations entre les autorités publiques (communales
et cantonales) et les différents «propriétaires» des biens immobi-
liers, situation pouvant déboucher sur une déresponsabilisation de
ces derniers et une plus grande difficulté du pilotage politique de
laménagement (durable) du territoire dans la campagne-ville, suite
a une dilution de leur(s) groupe(s) cible(s).

+ Finalement, une des manieres, pour les autorités publiques de la
«campagne-ville», de développer un aménagement durable du ter-
ritoire capable de s'imposer aux grands propriétaires fonciers col-
lectifs consiste probablement dans une stratégie de reconquéte de
la maitrise fonciére, cette derniére leur permettant, pour le coup,
d’une part, de renforcer leur position face aux grands propriétaires
collectifs (privés) et, d’autre part, de développer des stratégies
combinées (politiques et fonciéres) d'aménagement de la campa-

gne-ville.
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