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ILOTS DE DEVELOPPEMENT

DIVERSITE DES STRATEGIES IMMOBILIERES
DANS LES VILLES EN GRANDE-BRETAGNE!

a publication de Towards an Urban Renaissance par

larchitecte anglais Richard Rogers en 1999 a attiré
l'attention publique et politique sur la ville comme lieu
de dynamisme social et économique (Urban Task Force,
1999). Rogers défend ainsi I'idée «qu'une renaissance
urbaine est souhaitable, nécessaire, réalisable et aurait
di1 avoir lieu depuis longtemps » (p. 8). Cette vision de
la ville comme moteur de changements économiques,
sociaux et culturels n’est pas nouvelle. Un rapport pré-
cédent, rédigé par le Programme de Prospective Tech-
nologique du Gouvernement anglais soutenait que le
processus d’innovation et les innovateurs municipaux
et commerciaux étaient les deux clés de la création de
villes économiquement plus compétitives et, en méme
temps, plus satisfaisantes d’un point de vue environne-
mental (Bendixson, 1996). Ce rapport suggérait en par-
ticulier que les villes sont des «berceaux d’innovation et
de changement» qui apportent «potentiellement des
liens productifs entre produits existants et spécialisa-
tion», entre «chercheurs et gens des affaires». Cet
accent porté sur une « planification collaborative » peut
étre appliqué, au sens large, a tous les champs poli-
tiques et en particulier a celui de la planification urbaine
(Healey, 1997). A travers la « construction de relations »
et le développement d’un «capital social, intellectuel et
politique », la stratégie d’aménagement concerté est de
«promouvoir la coordination et le flux de savoir entre
les différentes relations sociales qui coexistent a 'inté-
rieur des espaces» (Healey, 1997, p. 200).

Cependant, le danger est que cette recherche de
consensus empéche les décideurs politiques de
conduire des logiques de développement alternatives
préconisées par d’autres groupes d’acteurs du déve-
loppement.

Banaliser : la construction
d’'immeubles pour les institutions

Une bonne part du débat sur la globalisation des
villes suppose 'homogénéisation de I'espace urbain. En
d’autres termes, cela signifie que les villes sont remode-
lées pour correspondre aux besoins formulés par les
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Matchworks a Liverpool, rénovation en espace de bureaux,
par Urban Splash.

institutions globales pour réaliser des bureaux hauts de
gamme dans des quartiers d’affaires bien définis et ce
dans des emplacements de premier ordre. Un processus
de purification physique en résulte souvent, c’est-a-dire
que l'espace, dans ces ilots immobiliers, est prévu et
mis en forme pour correspondre aux gotits d’une vaste
majorité d’entreprises consommatrices. Les villes se
bousculent pour attirer le capital mobile a travers la créa-
tion d’enclaves commerciales instantanément familieres
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et qui, de ce fait, rassurent les nouveaux arrivants. Voya-
ger entre Tokyo, Paris, Berlin et Londres, — puis a Man-
chester, Leeds et Newcastle — ne doit provoquer aucun
choc ou aucune rupture pour le voyageur d’affaire.
Cette facon de batir des biens immobiliers convient
également aux principaux investisseurs institutionnels
dont les capitaux soutiennent le financement a long
terme des développements de premier ordre. De tels
investisseurs préférent mettre leur argent dans de
grands immeubles, construits selon des parametres
spécifiques et proposant une architecture haut de

Manufacture des thés, Liverpool, rénovation en logements.

gamme, occupés par des entreprises internationales
importantes et laissés en location direct; c’est 'immo-
bilier de premier ordre. Un tel parc immobilier a de
faibles cotlits d’entretien et implique des risques
mineurs d’investissement mais il est adapté au mar-
ché global tant des propriétaires que des occupants. Ce
contrat entre les acteurs principaux de l'offre et de la
demande du marché de I'immobilier urbain signifie
que les choix en termes d’architecture, d’emplace-
ment, d’infrastructure et d’utilisation sont fortement
influencés par le marché de I'immobilier. Celui-ci joue
donc un réle central dans le débat urbain. Le proces-
sus d’investissement et de développement ne s’orga-
nise pas comme le suggerent de nombreuses études.
Les conflits entre acteurs du social, du politique et
de 'économie, qui sont au coeur de nombreuses
études d’urbanisme, se jouent aussi dans le monde
des affaires immobilieres. De tels conflits ont des
conséquences variables, tels les réponses inadéquates
a la demande de nouvelles formes de construction
adaptées a des industries nouvelles, ou des politiques
qui échouent a pleinement reconnaitre la nature
diverse du processus de développement urbain.
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Nouveaux espaces immobiliers :
le secteur indépendant

Les investissements immobiliers des grandes entre-
prises reflétent une vision particuliere de I'investisse-
ment et une facon spécifique d’appréhender la ville.
Cette vision a une assise stratégique et cognitive pour
les acteurs du développement institutionnel. Elle fait
aussi sens culturellement en ce qu’elle correspond a
un certain nombre de valeurs et d’exigences pré-éta-
blies a propos des lieux et des modes de construction
qui, sur la base des expériences antérieures, sont aptes
a produire un bénéfice. Quand on sait que les inves-
tisseurs ont une aversion naturelle pour les risques
élevés, il n'est pas surprenant qu'ils tendent a limiter
leurs activités a des villes et a des secteurs dont ils
sont familiers, laissant leurs empreintes urbaines sur
ces lieux. L'innovation a I'intérieur de ces limites d’or-
ganisation est tres difficile, puisque les nouvelles pro-
positions d’investissement sont évaluées en référence
a des directives établies, a des pratiques et des expé-
riences antérieures.

Ce conservatisme inhérent a 'immobilier pose pro-
bléme. La consommation de quartiers d’affaires inter-
nationaux n’est pas toujours a 'image des brochures
sur papier glacé qui présentent leur développement.
Certains centres d’affaires internationaux reconnus
ont parfois du mal a offrir une expérience urbaine qui
corresponde 2 la demande des occupants. A Paris, de
nombreuses entreprises ont ignoré les espaces de
bureaux bon marché et hautement spécialisés de La
Défense au profit de I'ambiance culturelle du centre
historique (comme le Triangle d’or) bien qu'ils aient
bénéficié de moins de souplesse dans les conditions
financiéres de leur installation et d’infrastructures par-
fois plus pauvres. Plus récemment, le développement
de la Potsdamer Platz a Berlin a accueilli des géants
internationaux comme Sony ou Daimler Benz mais
on a plus de chance de trouver une entreprise Internet
dynamique qui essaye de donner un coup de fouet a
I'économie berlinoise dans un quartier autrefois péri-
phérique parce qu'a l'est (Kreutzberg par exemple).
Ces marchés immobiliers localisés forment des ilots
de développement alternatifs, qui font preuve d'un
sens tres différent de I'espace et se référent a d’autres
notions de lieux, d’infrastructures et d’architecture.
Alors que les promoteurs et les investisseurs préfe-
rent centrer leurs activités d’acquisition sur des
«points névralgiques» conformes aux normes inter-
nationales, les autres promoteurs locaux peuvent rem-
plir efficacement et sereinement le vide avec un pro-
gramme de développement alternatif.

On peut commencer a délimiter 'approche de ces
promoteurs indépendants en notant leur préférence
pour les lieux a la marge qui ont tendance a étre ignorés
par les grandes entreprises. Hall note ainsi dans son
article sur les villes mondiales combien «les lieux inno-



vants ne sont a la fois ni au centre ni hors des frontieres
de laville» (Hall, 1999, p. 41). En écho a cela, les indé-
pendants ont tendance 2 travailler dans 'ombre des pro-
moteurs habituels, contre-balancant la faible valeur loca-
tive par une grande proximité avec le cceur des villes.
Travailler dans les franges de 'économie nécessite sou-
vent de prendre en charge des emplacements de petite
taille, des locataires multiples et des usages mixtes.
Alors que de telles caractéristiques sont antinomiques
des grands investisseurs, les indépendants semblent
reconnaitre les liens entre une telle complexité sociale et
la vitalité urbaine qui est centrale dans un processus
de régénération et induit finalement 'augmentation de
la valeur locative. S’engager fortement dans un espace
est ainsi la clé pour négocier la relation entre capital
économique et culturel et c’est un facteur essentiel de
I'approche des promoteurs indépendants.

Tableau 1 : Modéles d’aménagement
urbain - types idéaux

Dispositif Grandes entreprises Indépendant
Emplacement Centre Marge

Taille Grande Petite/moyenne
Locataires Unique Multiples

Usage Unique Mixte

Bail Fixe Flexible
Architecture Standardisée Populaire
Design Standard Sensible
Reconnaissance  Nationale/internationale Locale/régionale
Risque Négatif Positif

Vision Rétrospective Future
Professionnels Avertis Extérieurs
Valeur Economique Socio-économique

Les indépendants tachent également d’accroitre la
valeur en renforcant une architecture originale, avec
souvent une préférence pour la conservation de styles
locaux traditionnels a travers la réutilisation d’anciens
entrep6ts ou grands magasins. Comme le suggére un
promoteur indépendant : «Je crois qu'un bon design ne
cotite pas plus cher dans la mesure ot il engendre de la
valeur». Cette esthétisation de I'immobilier contraste
avec les ambitions affichées de nombreux investisseurs
institutionnels qui prennent leurs distances d’avec l'ef-
fet visuel des constructions pour mieux évaluer leur
valeur objectivement. Les attitudes face au risque de
développement semblent également différer. Alors que
les négociateurs des grandes entreprises évaluent et
limitent leurs risques par I'entremise de réseaux natio-
naux et internationaux de chercheurs et de conseillers,
les indépendants sont liés a des réseaux communau-
taires plus localisés et a d’autres intermédiaires cultu-
rels qui partagent l'investissement et contrebalancent
les risques de développement grice a des projets et des
initiatives concertées (Banks et al., 2000).

Il est important de souligner que le choix de I'em-
placement d’une activité de développement n’est pas
un choix libre pour les indépendants. Ce sont précisé-
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ment les limites de l'activité des grandes entreprises,
les zones qu’ils choisissent d’éviter, qui représentent
pour les indépendants des opportunités d’emplace-
ments ou fonctionner. Dans ces zones de développe-
ment marginales qui ont peu de valeur économique
intrinseéque, les indépendants ont la liberté d’innover,
de créer littéralement de nouveaux espaces. Dong, tant
que les villes anglaises sont soumises au pouvoir des
puissants et aux discriminations des acteurs majeurs
pour encadrer leurs dynamiques de développement,
nous ne devrions pas considérer les acteurs de la pro-
priété locale comme de simples victimes d’un pouvoir
économique supérieur. Nous pouvons plutét identi-
fier toute une catégorie de contre-activités de dévelop-
pement qui servent actuellement a régénérer les villes
britanniques.

Ce que l'on délimite ici, ce sont des visions tres dif-
férentes du développement urbain projeté. Alors que
les grandes entreprises fondent leurs estimations de
rendement futur des investissements sur une exten-
sion des tendances passées en évaluant les types de
risque et de retour sur investissement, les indépen-
dants essaient de développer un futur urbain diffé-
rent. A Manchester, qui est soumis 3 un «schéma
post-industriel » lié a la culture entrepreneuriale

Royal William Yard, Plymouth, rénovation en hotel.

(Quilley, 2000, p. 613), I'économie de services et la vie
en ville, des quartiers comme le quart nord ont été
aussi bien symboliquement que physiquement recons-
truits. De cette facon, les immeubles anciens ont été
adaptés avec succes aux nouveaux besoins, alliant
image et ambiance locales spécifiques, et mettant en
lumiére le potentiel pour les économies urbaines
d’éviter une soumission périodique a «la force uni-
verselle de la circulation du capital », (Harvey, 1989,
p- 351), (Banks et al., 2000, p. 463).
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Les modeles d’aménagement urbain

Comme lillustrent les exemples des investisseurs
institutionnels et indépendants, les villes abritent un
ensemble varié et dynamique d’approches de I'inves-
tissement et du développement immobilier. Mettre en
concurrence des voies de développement a pour résul-
tat la construction d’une gamme diversifiée d’ilots de
développement dans chaque ville. Les stratégies d’in-
vestissement immobilier des grandes entreprises — et
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la réponse des promoteurs qui proposent des
immeubles correspondant a ces attentes — a produit
les quartiers d’affaires les plus importants des centres
de nos villes : le « Square Mile » a Londres, «le Square
Half Mile» a Manchester, le quartier autour de Col-
more Row a Birmingham et autour de St Vincent
Street a Glasgow, et bien d’autres encore. Les limites
de ces centres de bureaux sont tellement claires
qu’elles peuvent étre tracées sur une carte (voir le
centre A sur la carte, par exemple, identifié par un
célebre analyste de l'investissement immobilier en
Grande-Bretagne). Certains ont conservé plus de carac-
téristiques locales que d’autres (comme Edinburgh),
méme si, au fond, il ne s’agit que d'une apparence
(ou plus exactement d'une facade). Cependant, ces
centres d’affaires établis ont été soumis a des pres-
sions croissantes pour s’adapter et s’agrandir, pour
fournir des immeubles tres spécifiques destinés a
I'usage des grandes entreprises. Cela a produit trois
principales réponses. La premiére est le redéveloppe-
ment adapté de sites dans des zones de bureaux exis-
tantes. Cependant, quand des contraintes historiques,
esthétiques ou physiques empéchent la construction
d’immeubles appropriés, une action plus conséquente
est nécessaire. Cela offre I'opportunité aux autorités de
planification locales d’influer sur les modeles de déve-
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loppement. Il en résulte des ajouts importants aux
zones de bureaux des villes initialement définies. Cer-
taines jouxtent ou sont proches des centres d’origine;
comme le quartier autour de Victoria Street a Bristol,
Lothian Road/Morrisson a Edinbourgh, ou le sud de
Wellington Street/Boar Lane a Leeds (ilot B sur la
carte). D’autres prennent la forme de gigantesques
centres d’affaires ou de vastes quartiers d’affaires aux
abords des villes comme South Gyle a Edinbourgh,
Frenchays a Bristol ou Salford Quays & Manchester.

Les promoteurs indépendants locaux poursuivent
leur action dans des espaces et des lieux tres diffé-
rents. A Manchester, par exemple, un certain nombre
de promoteurs indépendants sont partis loin du coeur
traditionnel. Travaillant dans 'ombre des institutions,
ils sont allés la ou les institutions avaient peur d’aller,
dans des zones de développement marginales d’im-
meubles vides ol les loyers tombent en dessous de
10 £/m? Tom Bloxham et Jon Falkingham, qui ont
créé Urban Splash en 1993, en sont un exemple
typique. Basé dans le nord ouest, dans les villes post
industrielles de Manchester et Liverpool, Urban
Splash est devenu, ces cinq derniéres années, 'un des
principaux promoteurs immobiliers du pays. Lentre-
prise compte désormais plus de 300 employés et déve-
loppe actuellement des projets pour une valeur totale
qui excéde les 100 millions de £.

Maintenant reconnue comme le principal promo-
teur de lofts de la région, et uniquement concurrencé
par la Manhattan Loft Corporation, I'entreprise a
débuté avec la conversion d'un vaste et vieil immeuble
industriel autrefois utilisé comme laboratoire chi-
mique. Encouragés par «de superbes fenétres et des
briques apparentes », elle I'a transformé en ce qui est
maintenant connu 3 Manchester comme le Sally’s
Yard, en proposant une gamme d’appartements fon-
dés sur le mode de vie des lofts. Urban Splash a consi-
dérablement étendu son champ d’action dans le mar-
ché de «niche» des espaces de travail et de vie de
haute qualité, abordables et accessibles, produits en
restaurant et en transformant des immeubles désaf-
fectés du centre et de la périphérie des villes. Plus
récemment, 'entrepot s’est diversifié dans le dévelop-
pement des bureaux et des espaces de loisir. Pour
Bloxham, «I'ingrédient manquant pour un renouvel-
lement du cceur urbain, ce sont des promoteurs qui
aient de la bouteille, des promoteurs qui aient une
vision et le courage de proposer, financer, développer
et créer un marché bien ciblé sur des niches ».

D’ailleurs, I'été 1995, Urban Splash est entré en
contact avec les célebres architectes de Stephenson Bell
en leur donnant les instructions suivantes « Nous
avons acheté cet immeuble. Séduisez-nous!». L'im-
meuble qu’ils venaient d’acquérir était en fait un bloc
d’immeubles comprenant neuf batiments indépen-
dants dans une zone du quartier nord de Manchester.
Avec la construction, au milieu des années 1970, du



Arndale Shopping Center, un centre commercial, et
l'installation de marques célébres, plus coutumieres
des rues chics, comme British Home Stores, Woolwor-
th’s, C & A, Marks & Spencer, Freeman Hardy Willis et
Affleck & Brown, le futur et le statut économique du
quartier Nord ont été modifiés. Le quartier Nord repré-
sente un exemple typique d’emplacement inenvisa-
geable pour les grandes entreprises de bureaux. Pour-
tant, Urban Splash espérait qu’ils pourraient capitaliser
a partir de la vitalité culturelle grandissante du quartier
qu’ils avaient développé du fait de l'attractivité des
loyers a bas prix pour les artistes locaux, les musiciens
et les commerces indépendants. «En ce moment, le
coeur culturel de la ville est beaucoup plus pres d’Old-
ham Street, ol se produit la scéne artistique non offi-
cielle» (un promoteur local). Leur cible était 'ancien
batiment d’Allfleck et Brown, un grand magasin qui
avait gagné ses lettres de noblesse de « Harrods du
Nord », en étant situé sur 'une des principales artéres
qui traversent le quartier Nord, Oldham Street.
Limmeuble était délabré, et avait besoin de rénova-
tion et de réparations, c’était un monument a la
déchéance et a la disparition d'un quartier autrefois
prospere. Avec l'aide du Conseil de la ville de Man-
chester et d'une association de la communauté locale,
maintenant appelée 'Association du quartier nord,
Urban Splash a obtenu une concession de I'English
Partnership pour aider a développer et a acheter I'im-
meuble. Le principal événement a été l'autorisation
de réhabiliter ce qui s’appelle maintenant les
immeubles Smithfield pour créer un nouveau
mélange d’activité dans le quartier qui encourage les
gens a s’installer pour y vivre ou y travailler. Lobjectif
était de toucher une vaste cible allant des jeunes
couples mariés jusqu’aux retraités, ce qui requérait
des habitats et des services dans une gamme de prix
restreinte. Maintenant que les lots ont été
vendus/loués avec succes, et que se sont installés des
petits commerces dont l'esprit avait initialement ins-
piré la construction du lieu, beaucoup y voient un
modele de régénération urbaine. Le défi que repré-
sentait le fait de combiner un assortiment de neuf
immeubles dégradés, chacun avec son style architec-
tural, sa structure et sa hauteur, et d’en faire une entité
cohérente a incité les promoteurs a agir différemment
de ce qu'aurait fait une grande institution. La mise en
place d’une architecture qui conserve le caractere et la
richesse intrinséque du bloc d’immeubles a plutét été
un facteur de choix décisif dans cet investissement
immobilier réalisé par Urban Splash. Selon les prin-
cipes d'Urban Splash, 12 millions de livres ont été
investis dans 'immeuble Smithfield, grand de 144 500
pieds, réhabilitant un site de 0,62 acre, créant
245 emplois et réhabilitant 81 appartements
(http:/ /www.urbansplash.co.uk). Autre fait majeur : il
y a eu peu de déplacements d’habitants car il y avait
une faible densité résidentielle dans ce quartier avant
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ce nouveau développement. Les loyers augmentent
désormais du fait de la popularité du quartier, mais ce
phénomene ne peut étre vu comme une simple «yup-
pification », a 'image du quartier de Soho a New York,
comme I'a montré Sharon Zukin (1988). En fait, le
quartier Nord est généralement apprécié pour sa diver-
sité et sa vitalité culturelle.

En passant en revue des exemples similaires de
développement urbain, comme le Salt Mill & Bradford
et Camden Lock dans le nord de Londres, Charles Lan-
dry souligne que de tels projets de régénération orga-
nique ont tendance a se fonder «moins sur la stratégie
que sur l'intuition» et que cette approche est «rare
dans les développements classiques» (Landry et al.,
1990, p. 36). De méme, l'analyse que Peter Hall fait
des villes innovantes marque «l'importance conti-

nuelle de 'ascendant, de l'innovation individuelle »
(Hall, 1999, p. 40), et étaye cette idée par le fait que les
villes créatives ont besoin de personnalités extérieures
dont l'autonomie par rapport aux institutions «pré-
suppose un schisme fondamental entre idées et
valeurs» (p. 39). Continuant le travail de Sharon
Zukin, Justin O’Connor décrit de tels promoteurs
indépendants comme «des intermédiaires culturels »
(O’Connor, 1999, p. 77) qui créent «l'infrastructure
critique » du renouvellement urbain (p. 82).
Linteraction entre les acteurs du développement a
produit un autre modele de développement a Newcastle.
Leffort pour créer un centre de bureaux reconnu au
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plan national a eu pour résultat une mosaique d’ilots
immobiliers. A Gainger Town, les tentatives pour créer
un coeur de bureaux se sont heurtées a des limites phy-
siques et architecturales qui ont poussé a de nouvelles
voies de développement qui avaient pour but d’équili-
brer le patrimoine avec les dynamiques culturelles et
économiques. Le résultat fut que le développement du

Smithfield Buildings, Manchester.

Newcastle Quayside a remplacé le coeur central (Grain-
ger Town) comme principal centre d’affaires. La ten-
dance actuelle pousse a développer d’avantage Quay-
side, en le couplant avec le développement de Gateshead
Quays, sur l'autre rive du fleuve Tyne, en tant qu'une
«ile de culture ». Plus récemment un nouveau centre de
bureaux a été créé a Gallowgate, un bout du site central,
a Pouest du centre de la ville, qui représente un centre
névralgique proche pour les entreprises commerciales.
Comme lillustre le tableau 2, chacune de ces logiques

de développement est caractérisée par une grande diver-
sité en termes de vision, d’intérét social, de modes d’in-
vestissement et de stratégies architecturales.

Mais le développement de ces ilots ne peut étre vu
comme cohérent et participant d’'une évolution
mutuelle en coopération. Ceux qui possédent Grain-
ger Town essayent désormais de regagner 'intérét des
occupants de bureaux a travers une série d’initiatives
mises en place par des associations anglaises et main-
tenant la Regional Development Agency, alors que les
initiatives de développement indépendantes de Grain-
ger Town ont été entravées par les nécessités d’'une
pureté de vision. Les initiatives pour relier Quayside au
centre de la ville par les transports ont échoué a se
matérialiser, ce qui a contribué a isoler les deux centres
alors que des spécialistes avaient attiré I'attention sur le
fait que le type de schéma, vaste, prévu a Gallowgate ne
correspondait pas a un marché viable. Pour com-
prendre ces dissonances dans le développement, il faut
analyser les logiques de développement alternatives qui
modelent actuellement les villes anglaises.

Limplication de la recherche dans
laménagement

Les pratiques et les théories de I'investissement
(fagons de voir et de faire) ne sont pas sensibles aux
défis extérieurs a leurs propres références. Par défini-
tion, les grands investisseurs ne sont intéressés que
par I'immobilier institutionnel. Cela limite les zones de
la ville que les grands entreprises prennent en compte.
Sil'on consideére un panel de villes avec un parc immo-
bilier composé d’une grande variété d’'immeubles, seuls
ceux qui sont conformes aux critéres d’investissement
des grands investisseurs seront pris en compte. La poli-
tique en ce domaine refléte la vision particuliére de I'en-
gagement qu’ont les investisseurs dans le marché
immobilier. En effet, ils veulent étendre et renforcer
lI'influence des investisseurs institutionnels. Le levier
de la finance privée est ainsi une composante essen-
tielle de la politique de renouvellement urbain (Adair et
al., 1999). Pour parachever cela, des mesures sont
prises pour augmenter la performance financiére de
lI'investissement immobilier — par exemple, une aide a
la location et/ou des subventions a l'achat — et pour

Tableau 2 : Le profil des ilots aménagés a Newcastle

Caractéristique Grainger Town

Quayside Gallowgate

Stratégie

Principal initiateur
Stratégie architecturale
Emplacement
Propriétaire

Financement

Promoteurs

Secteur économique cible
Architecture
Infrastructure

Centre d'une grande ville
Associations anglaises/héritage
Patrimoine du centre

Centre de la ville

Multiple et hétérogene
Associations anglaises/RDA
Locaux/régionaux

Usage mixte

Basique et flexible

Classique/conservation du patrimoine Post-moderne

Nouveau centre commercial
Gouvernement local

Centre commercial

Limites du centre
Public/Privé

Extérieur au centre-ville
Gouvernement local/national
Renouveau du front de mer
Périphérique

Gouvernement local

Nationaux Régionaux/nationaux
Bureaux/loisirs Commercial

Intégration urbaine
Haute qualité mais rigide Evolutive
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réduire les risques — par exemple, la fourniture d’infor-
mations sur le marché et le développement de nou-
velles aides a 'emprunt. Mais est-ce que cette conver-
sion d’'une grande part de 'immobilier urbain en
modeles qui correspondent aux critéres d’investisse-
ment des grands enterprises est réellement la meilleure
facon de promouvoir le développement urbain ? Dans
cette perspective, des exemples comme le Northern
Quarter de Manchester ont peu de chance d’étre pris en
compte. Alors qu’il serait possible d’étendre le cceur
du marché un peu ici et 13, I'utilisation d’une politique
qui «traduit» encore un peu plus I'immobilier des villes
en «langage » de firme n’aura qu'un effet marginal sur
la régénération de la ville dans son ensemble.

Dans les débats politiques sur le réle des grands
entreprises dans le renouvellement urbain, la nature, la
construction et I'utilisation de la rationalité stratégique
des investisseurs et les facons dont elle recoupe les
besoins en développement local sont rarement pris en
compte. Les raisonnements culturels et opérationnels
sur la contribution potentielle des autres acteurs ne sont
pas non plus pris en considération. Ce qui est néces-
saire, c’est de trouver un biais pour que les décideurs
politiques puissent conceptualiser un schéma physique
des villes qui tienne compte des formes alternatives de
développement immobilier et de processus d’investis-
sement. Personne ne voudrait décourager les grands
investisseurs de prendre un réle actif dans la régénéra-
tion urbaine, mais l'expérience de Manchester suggere
qu'il faut recentrer les efforts de la politique nationale et
locale pour encourager les formes indépendantes et
locales d’investissement et de développement.

Il est bien sir vital d’éviter d’opposer trop rapide-
ment le développement des grands entreprises et le
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