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Contexte suisse II 

Territoire 
 

Habitat et infrastructures 7% 

Surfaces agricoles 37% 

Surfaces boisées 31% 

Surfaces improductives  25% 

 

Évolution de l’utilisation du sol (1979/85-1992/97) 

 

Surfaces urbanisées +0.86 m2/s 

 

 

Croissance démographique 
 

Population 2002 7’310’000 

Population 2012  8’040’000 

Évolution +725’000 (+10%) 
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Contexte suisse III 

Développement territorial 
 

Famille germanique (Newman & Thornley 1996) 

 

Confédération 

• Loi sur l’aménagement du territoire (loi cadre) 

• Lignes directrices (projet de territoire Suisse) 

• Incitations: 

• Projets-modèles 

• Fonds d’infrastructure pour le trafic d’agglomération 

 

Cantons (26) 

• Plan directeur (coordonne et gère les activités à incidences spatiales) 

• Approbation des politiques communales 

 

Communes (2’400) 

• Plan directeur et objectifs d’aménagement 

• Plans d’affectations (zones à bâtir, zones agricoles, zones à protéger) 
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La densification comme modèle d’urbanisation 

Très large diffusion, consensus de surface sur les objectifs mais 
désaccords sur la mise en œuvre  
 

Révision de la loi sur l’aménagement du territoire acceptée en 2013 (63%) 
 

• Préoccupations environnementales 

• Zones à bâtir surdimensionnées et mal localisées 

• Évaluation des besoins et des réserves => dézonage 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Intégration des principes dans les plans directeurs cantonaux 
 

• Vaud: développement des zones périphériques plafonné à 15% de leur 
population actuelle 
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Enjeux pour les communes 

« Les nouveaux jalons de l’urbanisation ont été posés. […] le travail peut 

véritablement commencer. […] Le plus grand défi revient toutefois aux 

communes, où on assiste à un vrai changement de paradigme: l’heure 

est au développement à l’intérieur du milieu bâti, tandis que les nouvelles 

mises en zone seront plus limitées. » 
Editorial VLP-ASPAN, Inforum 4/13 
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Les trois figures de la ville 

 

La ville régulatrice 
 

• Plan directeur et objectifs d’aménagement 

• Plans d’aménagement et règlements (densité, affectation) 

• Urbanisme de projet versus urbanisme de plan 

 
La ville interventionniste (limitée en Suisse) 
 

• Politique foncière 

• Politique immobilière 

 
La ville médiatrice 

•   

• Contacts avec les acteurs du marché immobilier 

• Contacts avec les riverains/habitants 
 

=> Développer des capacités locales de négociations 
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Les marchés immobiliers 

Prendre en compte les différents « marchés immobiliers » 

 

Systèmes de production de l’environnement construit 

Acteurs, institutions, système de financement, territoires 

 

Segmentation 

Taille, type (construction neuve, réhabilitation, etc.), objet (appartements versus 
villas, location versus propriété) 

 

Conditions-cadres, mesures politiques différentes 
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Les 3 étages de l’organisation économique 
(Braudel 1985) 

 

Premier étage: Autopromotion et autoconsommation 

 

•Superposition entre producteurs et consommateurs 

•Capital restreint, de proximité, épargne 

•Valeur d’usage et mise à l’écart du marché 

•Petits objets (ménages) ou plus grands (coopératives; Baugruppe; 

habitat participatif) 
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Deuxième étage 

Marché immobilier 

 

•Promoteurs et intermédiaires spécialisés, recours à des sous-

traitants spécialisés 

•Capital propre et crédits 

•Valeur d’échange à des particuliers (co-propriété) ou à des (petits) 

investisseurs 

•Immeubles de petite taille, réhabilitations 
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Troisième et quatrième étages 

Capitalisme réel et capitalisme financiarisé 

 

•Grandes entreprises générales, investisseurs institutionnels, 

marchés financiers 

•Capitaux propres, crédits, etc. 

•Profit du capital (rendements, plus values) 

•Grands ensembles résidentiels, grands projets multifonctionnels, 

infrastructures 

•Capitalisme financiarisé: titrisation, attraction des investisseurs 

présents sur les marchés financiers (plus value boursière). 
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Evaluation et financement (Theurillat, Rérat et Crevoisier 2013) 

  Autopromotion 
Marché immobilier 

urbain 
Capitalisme réel Immobilier financiarisé 

Origine du 

capital 
Capital individuel 

privé local 

Capital local/régional, 

crédit bancaire 

Capital institutionnel 

financier national et 

international, crédit 

Capital financier 

(inter)national, liquide et 

mobile 

Connaissances 

des marchés 

immobiliers 

Tacites, basées sur 

les réseaux de 

proximité 

Tacites, basées sur les 

succès récents et les 

relations 

interpersonnelles 

Codifiées et quantifiées 

(études de marché) et 

des relations 

interpersonnelles 

Standardisées et abstraites 

Valeur 

immobilière 
Valeur d'usage 

Valeur d’échange 

(marges) 

Valeur de rendement ou 

spéculative (profits 

capitalistes) 

Valeur évaluée sur le 

marché financier (indices, 

comparaison entre classes 

d’actifs) 

Critères et 

méthodes 

d'évaluation 

Evaluation 

fonctionnelle et 

symbolique, non 

monétaire 

Evaluation par le marché 

local du logement (coûts 

de construction, marché 

local) 

Risques / rendements 

réels comparés, basés 

sur des "nouvelles 

méthodes" (DCF) en 

fonction des marchés 

locaux 

Basée sur une 

modélisation rendement/ 

risque financiers comparés 

sur les marchés financiers 

Groupe de Recherche enGroupe de Recherche en
Economie TerritorialeEconomie TerritorialeGRGRETET
Groupe de Recherche enGroupe de Recherche en
Economie TerritorialeEconomie TerritorialeGRGRETET



Géographie des étages 
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Les attentes et besoins de la population 

 

 

Opposition organisée aux projets de densification 

• Réflexe NIMBY, parfois, souvent… mais pas seulement! 

• Soutien indispensable (démocratie locale) 

• Quelle plus-value pour les riverains? 
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Informer et expliquer 
h
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Informer et expliquer 

http://www.regionmorges.ch 
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Consulter et co-construire 
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Conclusion 

Enjeux pour les villes:  

Développer des capacités locales de négociation 
 

•Saisir les opportunités de financement/d’aide venant des niveaux 

institutionnels supérieurs 

•Élaborer des stratégies différenciées selon les types de marchés 

immobiliers 

•Informer, expliquer, consulter et impliquer la population 
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