
HAL Id: halshs-00261124
https://shs.hal.science/halshs-00261124

Submitted on 6 Mar 2008

HAL is a multi-disciplinary open access
archive for the deposit and dissemination of sci-
entific research documents, whether they are pub-
lished or not. The documents may come from
teaching and research institutions in France or
abroad, or from public or private research centers.

L’archive ouverte pluridisciplinaire HAL, est
destinée au dépôt et à la diffusion de documents
scientifiques de niveau recherche, publiés ou non,
émanant des établissements d’enseignement et de
recherche français ou étrangers, des laboratoires
publics ou privés.

Les zones de protection du patrimoine architectural,
urbain et paysager (ZPPAUP), une forme de

gouvernance patrimoniale ?
Mathieu Gigot

To cite this version:
Mathieu Gigot. Les zones de protection du patrimoine architectural, urbain et paysager (ZPPAUP),
une forme de gouvernance patrimoniale ?. Culture and local governance, 2008, 1 (1), pp.47-63. �halshs-
00261124�

https://shs.hal.science/halshs-00261124
https://hal.archives-ouvertes.fr


� ��

Les zones de protection du patrimoine architectural, urbain et 
paysager (ZPPAUP), une forme de gouvernance patrimoniale ? 
��������	
	��
�
��
����
���������
��������
���������
�
�
Résumé 
�

� ���� ��� �	�
��
�� 
�	���� 	�� ��� ������ ��� �	� �
�� ��� ��
��� 	���� ����
�������� 
��
� ���

������� ��� ��� �������
�� ���� �������� 
���
��� ���� ��� ����� ��������� ��� � ��
������ � ������� ���

��	
��
�	���
���������
���������������� ��
����
��� 	����������
��
�����������������
����
�
�����

���
�� �	� ��
��
� ����� ��� �	� ����� � ��
��� ���� �	��� ��� �����
������
�	�� ���� ������� �� !�

�	����
� ���� ��������� �	����
���
��� 
����
	������� ���� ���
����� ��
	�	� ���� " �������
�� ����

��	���������#��������
������ ��
�$�����%
����
���
�	���
������	���������&	����������������
�	��

��
��� 	������ ��� �������
���
� ��� ��
	���
�	�� �
� ��� �	��������'� ����� ��� ��
���� ���� �	��
������

�	�
���
�������������$���������
������
�	�������(	���������	
��
�	�������
��� 	�������#�
��
������

��������
���)��
���*+,,- . ,/����� �

��
��������
������ �����������
���������
��� 	�������
�	��

����������%����	����������
	���
�	�����������
�������� ���� ��
���
������������	����
���
���	�����

�	��������� " �� � 	��� ����
�	�� ���������
�� $� ��� ��	������� ��� 
	���������� ��� ����
�	��

���������� ���������������0���������	�
���������� ���#����	�������	��
�
����������� 	������

��
���
�	�� ����������� ��� ����
�	�� ��
��� 	������ �	������ - � ���
��� ��� ������ ���� ������ ������

����&������ 1 �������� ��
� ��
����� ��
���	
�� ��� ���
������� ��� ���
�����
�	�� ���� �	
�	��� ���


	���������� �
� ��� ��
���
�	�� ��
��� 	������ ����� ��� � ���� ��� ������ �����
�� ������ (	��� ���

��	
��
�	�������
��� 	�������#�
��
��������������
���)��
�������������
�����������

�
�
Abstract 
�
+,,- . ,�'���2����	����
��� 	�����
	��������3�

4����
�	�����	�
��
�5 #����
#���	�������
�	��	��#���
�
�����
�	5 ��
���	�
��������
)�	��


#�� �	�������� ������� ���� 
#���� ���������� 
#���� ���� � ��)� ��	
��
���� � �������� �	�� 
#����

��
��� 	����� �
�� ��� 4�� �������� 
#�� 6
�
�� ��� �	� ��
��
� ��� 
#��� �	� ���� ��� ���
�� 	�� 
#��

�����
������
�	����5 ��*�� !�/�5 #��#�
������2����	����
	�	� )�
	��	������
#	��
�����7 	5 ��������

��	�����������������	� �
#�������������
�	�����������	
#���5 �)�
	�
#��2���
��� 	�������
�	��

�)��� �#���(��
���
	���
�	�������	��������'������������	��	���	�
���
�����	����������2���
	�

�����
������
�	��� ���#�
��
������ ������ ���� ���������� #���
�
�� ��	
��
�	�� ������ *+,,- . ,/�

�����������
���	��
#���	����������	����
	���
�	��
����
�
#���	������
#	��
���������
��
�������

�	����
�����
�	���8#���2����	����
�	�������� �����
	�
#��
	�����������	�������
������	�
��������

�	��
�
�
��������������2����	����
��� 	�������
���
�	��	���	������
�	���4��
#�������	���������#�

��
)�� 1 �������� 
#��� �	�
����
�	�� ����
�	��� ���������� 	�� ���#� �	
�	��� ��� 
	��������� ����

��
��� 	�������
���
�	����	�
�
#�������
��� ���� ��
�
�	��	��+- ,,. ,����#��
	��������
)����
����

�

�

�

�

������������������������������������������������������
�����������	
����
���������	�
��



� 9�

INTRODUCTION 
�
� ���������������� ��!�"��#"�#���� �!�#�$!� %&�"�##%!��"��#�%!��&������ ��
#���������� �����'�� ��� ��(�������� �)����� �������*� +� ��!� ��� ��� �� �,� "��
�� �����%�  -�.�� � #��!� "�� ("�.�"�!������ ����  %&�"�##%� "�� ��������  ��
"-����(%�%�!������ ���  �� "�� .���"�!������� !�� &�"���� !$�.�"�/��� !-�!��
���!� %��."������ ���0���%��1� 2������� 344567� ���� ��""�� �����#�����  �� ��� ��
��8��������.9�������!������!����"�����������:��� �!�#�"���/��!�#�."�/��!�!��.����
/���"�!�������!���.���!��!-�"!����!����#�!���!%�0�%!��!��������� ������!�"��(������
#�%!��&%!7����"�����!��&������ -%"%����!� ��#�!!%��-�!��#�!��%������2"�!�#����8��!�
��!���!����!��&������!�0���;��!�!�%����� ��%�!� ��"���%&�"������ ��
<=>��������
"�� ������� ����;��!�� ?@��A� 2
>>B66�� "�� #�%!��&������ ��� "�� ��!����������  ��
/�������!�������!�!�������#�%���8���#"�!��%����7�
� ���(��� ��"���0���;��!���������8��� ��#���������� ��#���������� ���� ��C
�
 %���.��� 
>
C� ��� ��������� "�� �"�!!������ �!���������!� ��!����/��!37�
"� !-�(���
.����  -�#%������!� #������""�!�  �� !��&�(�� ��*� "�� �����#����� #���������"�� /���
#�%&���� %����� .���� ��""��  -��� #���������� ���������"7� ��� 
>5C�� "-����� ���� ���
#"���� ��� !$!�8���  �� #����������  �� "-��&����������� #������  �!� ��������!�
��!����/��!� �"�!!%!C� 2#�!!����  -���� #���������� #������""�� D� ���� #���������� #"�!�
E���"��  �!� �!#���!6�� ����� ��� ���!��&���� "�� �����#�����  �� "�� ���������"��%�
#���������"�� #��!/��� "�!� �.�� !�  �!� ��������!� ��!����/��!� ���!�� #���%(%!� "��
!���� #���� �!!����� ��� �� ��� #�$!�(��� ���%����� #��� ��##���� ��� ���������
��!����/����"�!!%7�?�!���!���!�!-%��00��������&��(������ -���%�!�#"�!���� ��&���"��
��%������ ��� 
>B3�  �!� !������!� !��&�(�� %!5�� &%����."�!�  �������!�  -��.���!���
�$����#�����.9���"��#�%!��&������ ��/�������!���!����/��!�������!7��-��������-%�����
 8!� "��!�#"�!�� �!�!����������������"�!!%�#���� "�/��"�%�������� �!����#"���� �!�
#%���8���!� ��#���������������!�.����!���������� �!������."�!�/������!����������
"�!� /�������!� ������!7� ?����� #���% ���� ���!������ ��� #�����  �� ��#�����  ��!� "��
 %0�������� ��#�����������������("�!!������!-�#8��� -���#�������������������"�
&��!� ��� #���������� ��.����� ����������  ��� +�"�� #����� #����������17� ��� ���� ��""��
�����#����� ��#�����������-%�����#�!����&�""��2F�������G
��"-%&�/����� %9D����
H
H��!�8�"�6��9����!�����"����-�&����#����!�"��#�����������%�""�� ����"!���!��."�!�
��.���!�#����"���!�&�"���!�#��#��!7�
� ��!!�� �00�����!� /�-�"!� !������� "�!� !������!� !��&�(�� %!� ��!�����  �!�
 �������!� ��8!� ������"�!%!��  ��!� "�� ���������%�  �� "�� &�!����  -��� ����� �����
#��!!���7�����"�!��� ��544�&�""�!�0���;��!�!�#��&����#�%��� ���D�"����%������ -���
!�������!��&�(�� %��&����%�%�%��."��� 8!�"��"��������� ��"��#���% ��������!�!��"!�
>3�����%�%���%%!7�I�#��!�� "�������)�����!����������"�����;��!������!� %��."������
%&�"�%����"���������!-�!��0��������� %������"�!%�7�?�!�"��!� �� %������"�!�����J�����
 �#��!� ���� &��(������  -���%�!� ����� ����  �� ���&���)� ��##���!� ������ "�!�
��""����&��%!�����������"�!���� ��0�����������"-����������!���""����&��%!��0��!�����������
 ��!� "-%"�.��������  �!� #�"���/��!� #�."�/��!� "���"�!� "-� %��  �� ���#%��������  ��

������������������������������������������������������
�
��������������������������� ����!�"����"�������������������"�� �������#��"��"�����"��������"������� �����������

��$���������"�%��&�'�������������� �������������������������"�������"�(�"������ �������"�� ���"���������������%�"��

�"�%��#�)�����"�
�
�'����*+������,�!�%"��"��+-��������"���������"��������������$�"�����������������.����"������
-
�'������"��#����-���/���+���0�"�������'&���1��)�'&���1��2��&���1��)��&���1�+����	�������� �"$������3�
,
�'���4�!!�""���������"���+5��"�����%����#��"����������$�"��������������������������"���������������"�(�����
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�%(��������� ��� #"�!� �%�������� ��� ������� "�� �����#��  �� (��&�������7� I��!� "��
 ������� ��#����������� "��#����8���&�(��� �� %������"�!�������-��#�!�#��&�/�%�
 �� ����(�����!� �� ����)� #���� "�!� ��""����&��%!� ����������"�!� � �!� D� #���� "��
#�!!�.�"��%� ����%��� �!�E���!� ��#���������� ��#����������������������"������.����
2���#�$!�(���#���"��!����6B��"�!�KLL��7�?�����#���% �����/����������!��!!�� �"����D�
 �!�+�� ����1�!������!�!��&�(�� %!�����!� %������"�!%!���������������������!���8!�
#��!/���"-����-��� %���.�����#�!�����!� ��534����344C7����3445������ ��)�8���
&�(���  ��  %������"�!������ #���������"�� �� %�%� �����%�� ��� �������� ���!� �""�� �-��
���!�!�%�/�-D��% �����)���""����&��%!�"���"�!��������!���������!���������)�����/���
��!��� ���� �&���%�� � ������� ��� ��(�� �  -�����!�  ������!�  �� ���#%�����!� #"�!�
0���������  %������"�!%!7� ��� (�!����� �M���  �!� %"%����!� #����������)� ���
#������"���� ���  �!� �!#���!� ��.���!� #���%(%!� 2��� ������  �� "�� "���  �� 
>5C� ���  -���
!������� !��&�(�� %6���!����� �� "�� ���#%������ �� "-����� ���� "�� #���������� �!�� "��
.���� ������� �� "��������7��M��� ��!� "�� ��!� �!�KLL��L�2"�� ������� +�L�1� ��
#�$!�(�� �$���� %�%� �9���%� ��� 
>>C6�� "��  %������"�!������ ��!��� "�� ��%�7� ��� ������
#���% ���� ����� ���� .���� "-� %��  -���� ����E����"��%�  �!� ��"�����!� ������ ������!�
#�."��!�2 �����������������0����� -%(�"��%� -���������������)6����� ��0�����"-�������
 -����(��&��������#���������"����-�!���"�#�!��""�!����� ��#��!���/���"�!�#����/��!�
!��&������� �!����!�N�?�!�KLL��L�/��� ��!�"�!�#��#�!�"��!!��������#����.�""����)�
��""����&��%!� "���"�!� ��!� "��(�!����� �� #����������� !�����""�!�&%����."������ �!�
#���% ���!�  %������"�!%�!�� ��� !��!� �,� "-����������  �� "�� ��""����&��%� #����� !���
"-�������%����/���N�
� ?��� �����"�� ��� � D� �������(��� "-�)�!������ ��� "�� 0��������������  -����
(��&�������� #���������"�� ����� ����� #��� "�!� KLL��L7� F�� #��� ���� D� ������
 -�)��#"�� "�� �����(��  �� "�� KLL��L�  -��"%��!�� /��� D� "-��!����  �� !�!� &��!���!�
��������D�&�"���!���!���#������������.���7�
�
�
1 : ORLEANS : UNE VILLE EN QUETE DE RECONNAISSANCE 
�
1.1 : Situation 
�
� ��"%��!� �!�� ���� &�""��  �� ���""�� ��$����� 2��&����� 

B444� ��.�����!6��
��#���"�� ��"���%(����?������/���9��������!��00�������M������#!� ��!��#��)����%�
�&���L���!�2
C4�O�"��8���!67����0�"� �����#!��"-���(�� ��������&�""����#��0�� %�����
%&�"�%� #���� #�� ��� #��� D� #��� ���� ��#�������� /�-�""�� �&���� ��#���&���7� ���
.�������� -��0���������#�%!�������"�!�(��� !�#��9��!���.���!� ��"-�(("��%�������
�!�� �!!�E� %&��������� "��!/�-�""�� !��#�"�� ��� #�%��.�"��*� +���"%��!�P� ��""�� #%�����
 -��!������Q� !��&���� ("�����!��� #��0��!� �!!��#���1<7� ��� �00���� ������ F������  -�����
0�(���� ����#�%!�����  ��!� "�� &�""��� ��� "�!� &����(�����!� /��� �!!��8����� �"� 0��� ���
���#!� "��#��!#%���%�%������/��� �� "��&�""�����!�/������"��!!������9��� -����/���
 �!�0�����!�D������&�������"-��� %�8"��.����"-��#��������#�"���/������%������/��� ��
������ ���%� /��� ��9��� -���� !��."�� !��00����  -���� ���&��!�� #��!!��� ������ "��
�����/����������"�	���
�����2
>>J6�*� +���"%��!�������������(��� ����#�����
 ��!� !��� ��!�������  ���� "�!� !��(����!� !���� ��9��� -���� �������  ��!� "��  %0����
������������������������������������������������������
�
�'����*5�15���������%��"��+5��"�����%��)����"���"��������������������������"������������������������"���������

����"�(��������� �����0�"�&��+�)���3�
�
��#�"�������6�7"�������8�,�9��"�������1������������:�
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 -� �����%���� -���(������!��/��� ��!�"�!������"��%!�/�-�""��!�� �����17����������
 -���(���%"%�����R����.�����!!�����"� ��!�"�!�#�"���/��!� ��&�"���!������ �!�&�""�!�
D�"-�����������""����""�����#��&�����#�!�D�!��#�!��������7����!����&�"��"�(%��������""��
��!!�������!��� �!��!��#�"���/��� ����������������!���"���� ��� ��&����)��#������"�
 ���� �""��  �!#�!�� (�S��� D� ��� ��&����������� ��!����� ��� #���������� ��� ��"�  ��
"-����?�� 2�-�!�� ��� �%�"��%� ����� "�� &�"�  �� ������ /��� �!�� ��!����6�� ��� !�������
!��&�(�� %�������� ��� ������� #����������� �!� ���&�"���� �� "��(��� ���� ��� ����
#��)����%����#���""���&���"����#���"��2JJ�� �����!�����	�6�Q���"%��!����#��&�����
#�!� ������� D� �)#"������ "�� 0�"��� #���������"�� ���� #��� ���/���  -%"%����!�
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1.2 : Un projet urbain pour la ville 
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2 : LES ZPPAUP : DES OUTILS « DECENTRALISES » DE 
PROTECTION DU PATRIMOINE 
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2.1 : Des documents locaux de protection du patrimoine 
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2.2 : Simplification de la gestion patrimoniale et détachement de l’Etat 
�
� ��� #"�!�  �� "�� ���&�""�� "�.���%�  ��  %��!���� "��!!%�� ��)� ��""����&��%!�� "�!�
KLL��L�#������������!!�� ��!��#"�0����"��(�!����� ��#���������7���� �!��!#���!�
��#������!�  �� ��!� #���% ���!� �!�� .���� "�� (��� ��  �&��!��%�  �!� �!#���!� /�-�""�!�
#��&���� �������7� ?������������� ��)� !������!� !��&�(�� %!�� �)�"�!�&������
�%!��&%!���)�������!�������!�� "�!�KLL��L�#��&����M���� ��%%�!�������� ��!� �!�
/�������!� �������)� /���  ��!�  �!� E���!� #"�!� #%��������"�!� &����� �M��� ����"�!�
2 -�,�"-��#�������� ��&�"���#�$!�(��� ��
>>C67�
��� "�!� �!#���!� �����%!� !����  �&��!�� "�!� �� �!�  �� #���������� D� "-���%������  �!�
KLL��L� ��!����� %/��&�"���!��  �� E���� ��� E���7� ��� #�����#�"� ������  �� ��!�
#���% ���!�� /��� !��!�  ����� 0�� �� "���� !���8!� ��������� �-�!�� /�-���� 0��!� � �!�� ���
#"����� "�� E���� !�� !�.!������ ��)� #%���8���!�  �� #����������  �!� ��������!�
��!����/��!��&�!��!��!#���!� ��!� "�!/��"!� "-����������� �!�.S������!� �����������
��� #��&���� ��#�������� !��&���� (M����� #���� "�!� ��""����&��%!7� I��!� "�� ��!�
 -��"%��!�� "�� KLL��L� !�!#�� � .������#�  �� #%���8���!�  �� #���������� 2&����
I�������� 36�� ��������� ���!�� D� "-�����������  �!� .S������!�  �� ������� "�� (�!�����
 -���� E���� ��#��������  ���� "�� ��""����&��%� "���"�� !���� #���� #������ (�!���������7�
?-�!��  ���� ���� #����8��� �%#��!�� ��)� #��."8��!�  �� "�� "���  �!� �.�� !�  �!�
��������!���!����/��!���&����"��#�!!�.�"��%� ����%��� �!�#%���8���!� ��#����������
�� �0�%!� �#��!�"��"���!�"� ����%���������&�""��������.���� ��3444�2� �#������� ��
#%���8���� ��� 0��������  �!� ������%��!��/��!�  �� "-��&����������� #������  ��
����������"�!!%67�
���"��� �!��.�� !� ��
>5C��!����8!������/�%��#���� ��)����!��!��!!�����""�!�*�

> I-����#����� "�!� ����"�!� ��J44��8���!� ����$���!�������!� %�%!� ������
��.�������!�#��!/�-�"!�!������������/���������%%!� 8!�"��!�/�-���% �0����
�!�� �"�!!%� ��������� ��!����/��7� ����� ��#��!�� !#����"�� ��� 0���� #�!�
���9���!�!��!�*� ��!��������!���!��J44��8���!����!�00�!����#�!�D�#���%(���
"-��&�����������  �� ��������� ���!� %�%� ���  ��!�  -�����!� ��!�� J4�
�8���!�#����������!�00���7�I��#"�!��"�!��!#���!����!��#���%(%!����"��!����
#�!� #���� ��)��M��!� ���!� .���� #��� ��##���� ��� ��������� ��!����/���
(%�%����� "�� #%���8����  �� #���������7� 
"� �-$� ��  ���� ���� �������
��������!!�����  �� "-���%�M�� #���������"�  -��!��."�!� ��.���!� �M��� !��
 �!�����������!�#8!����!�����!��!#���!�*���!�+���� !�.M��!�����%�����!�1�
2�����I�I��
������
>=J6� ���� !��������� ��%������&%����."��E���(��
#���������"�� #������� -���� � �����%� ��� -������������!!�������!����/���
 �!��!#���!7�



�  �

> I-������ #����� D� ���� %���""�� #"�!� ��!����������""��� "�� (�!�����  �!� ��!�
�!#���!� �!�� �����/�%�� #��!/��� !��"!� "�!� ����������!�  �!� .S������!�  ��
���������������0����� ��#��&���� ��!���!��!#���!7�����!��&�!��"��!/�-�"!�
!���� ���0����!��  ���� �."�(������!�� !-��#�!���� ��)� ��""����&��%!� /��� ���
#��&����"�!� �!�����7�I�����0�������!!���� �����.���)����0"��!�������"�!�
��""����&��%!���� "-����������� �!�.S������!� ��������7�������#��� � 8!�
"��!� /��� "�� �%�"�!������  �!� #��9��!� ��.���!�  ��!� "�!� ������!� ������!�
!����!�D�"��"��� �!��.�� !����#����!���%�"�!���/���!��"�!���"�����!�������
"��������#�"��%��������%�����"-����������� �!�.S������!� ����������/�����
���#��&���� ��&������#����������/�-�"��!��!��"�D� %�������!��#�!!����.���7�
��!� KLL��L� #�������������  -����� ���� ��� +�#��&�"8(�� �)��.������1�
2�
�
��� I�� ��������� 34456�  �!� ����������!�  �!� .S������!�  ��
������7�

�-���%�M��  �!� KLL��L� �!��  ����  ��."��*�  -���� #����� �""�!� !�!#�� ���� "�!�
#%���8���!�  �� #����������  �!� ��������!� ��!����/��!� ��� #����������  ����  ��
�%(���������E���(�� ��#�������������%�����Q� -������#�����"�� %��!���� ��"�!��������
���#"�����!�� -%���""���������"���&�����������������"����M���!��"����%������!��
0����#������M�%�#�%0������"�����M���!��"-%"�.��������!��0���������������������&���"�!�
!��&���!� ��"-����7�

���E���(�� ��"��KLL��L� -��"%��!������!�� U�M�����%(���%�����#������"����
������/������������"�!�0��.���(!7����&�""��!-��(���!���&�������������+����������"�1�
��� ���� ��"���� ��  �� 0��.���(!� /��� ���� 0"����� �������  �!� (��� �!� &���!�  ��
�������������� �!!��&���� "�� �������&�""�7����#���������� ��!���!� 0��.���(!��!��
�������!!�� ��#�������/�����"��� ���������&�""���.����/���#"�!��%���������-�!��.����
!������#�����/���"���%(���������0��� ��� �!��#��!/�����"��%��� ����"��E���������!/���
 -����$��� �������!� #��9��!�  -��%��(�����7� ��� �M��� ���#!�� ������ �)���!���� ��
#����!� ��!�!#�� �����������������.��� ��#%���8���!� ��#��������������!� %�%!�
�����������"�!��������"���������"��I��������3��#����������D�"��&�""�� �����#"�!�
!���%0%����D� "-����������� �!�.S������!� ������������ !���� �� "��&�!���E�������!��
"�.%�%�� ��+�����������!�#���������"�!�17�
� ?-�!�� #�%��!%����� ������ 0����� ��� �!�� ���:�&��� �� "-����"�/��� !�!����� ���
���%�M�� ���E� "�!� ���������!�*� "�� ������� �M���  �� "�� #���% ���� ��#"�/���  �!�
 �!��!!���!� ������ "�!� ��""����&��%!� ��� "�!� !��&���!�  �� "-����7� ?-�!�� ���� ���&�""��
0����� ���%(�"������ ��"-�������#���������"��/���!���������#"������#"�/����� �!�
#����!!�!� ���%(���������� ��� �!����� %.��� ��"-�������#�."�/��7�



� ��

�

I��������3�*����KLL��L� -��"%��!����"�!�#%���8���!� ��#����������/�-�""��!�!#�� �

�



� �!

3 : GOUVERNANCE PATRIMONIALE OU REGULATION ? 
�
3.1 : La ZPPAUP, une procédure contractuelle 
�
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3.2 : Une forme de gouvernance de l’action publique ? 
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4 : LES ZPPAUP, DES NOUVELLES FORMES DE REGULATION 
PATRIMONIALE 
�
4.1 : La régulation plutôt que la gouvernance 
�
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4.2 : Une « nouvelle » régulation patrimoniale ? 
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